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1 Geltungsbereich
Das Plangebiet hat folgende Grenzen:

Teil der Nordgrenze der Flur 4; Ostgrenze der Flurstiicke 129, 128, 127, Nordseite des Wege-
flurstiicks 361; Teilstrecke der Westseite des Wegeflurstlicks 367; Ostgrenze der Flurstiicke
237, 232/1; Nordost- und Siidostgrenze des Flurstlicks 232/2; Siidgrenze des Flurstiicks 350;
Ostseite des Wegeflurstiicks 169/1; Ost- und Nordgrenze des Flurstiicks 332/1 (alle Flur 9);
Teilstrecke der Ostseite der Stralle ,Am Simmler®; Stidgrenze der Flurstlicke 23/2, 23/4; Sid-
und Westgrenze des Flurstiicks 23/3; Sudgrenze des Flurstiicks 48; Teilstrecke der Westseite
des Wegeflurstlicks 391; Siidgrenze des Flurstiicks 71 und deren Verlangerung bis zum nord-
Ostlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 206; Teilstrecke der Sudwestseite des Wegeflurstlicks
386/1; Sudostgrenze des Flurstlicks 209/1; Sidwestgrenze der Flurstiicke 209/1, 208/1; Sid-
ostgrenze der Flurstiicke 385/13, 219, Teilstrecke der Nordostseite des Wegeflurstlicks 384/2;
Ostgrenze des Wegeflurstiicks 165/2 (alle Flur 4); Teil der Nordseite der Stra3e ,Zum grauen
Stein“; Westgrenze des Hausgrundstucks ,Zum Grauen Stein®“ Nr. 37; Teilstrecke der Nordost-
seite des Wegeflurstlicks 396/2; Nordgrenze des Flurstlicks 236 (alle Flur 4); Teil der Sidost-
grenze der Flur 4; Teilstrecke der Ostseite des Wegeflurstiicks 274; Sltdgrenze des Flurstiicks
13; Teilstrecke der Ostseite des Wegeflurstlicks 276/2 (alle Flur 2); Teilstrecke der Siidostseite
des Wegeflurstiicks 396/2; Nordostseite des Wegeflurstiicks 403; Teilstrecke der Nordwestseite
des Wegeflurstiicks 404; Siidgrenze des Flurstlicks 274; Teilstrecke der Ostseite der Georgen-
borner Stralle (L3441); Westgrenze der Flursticke 277/1, 279, 280, 281/1, 282, 283, 284,
Westseite des Wegeflurstiicks 405; Westgrenze der Flurstiicke 510/330,331, 332, 454/333,
334/1, 447/338, Nordgrenze der Flursticke 447/338, 458/338; Westgrenze des Flurstlicks 342;
Teilstrecke der Sudost- und Nordostseite des Wegeflurstiicks 460/414; Siidostseite des Wege-
flurstiicks 413; Teilstrecke der Sidwestseite des Wegeflursticks 394/2 (Hohlweg); Teilstrecke
der Slidostseite des Wegeflurstiicks 373; Teilstrecke der Stidwest- und Siidseite des Wegeflur-
stuicks 377; Sudostseite des Wegeflurstiicks 380 (alle Flur 4).

2 Erfordernis der Planaufstellung - Planungsanlass

Gemall dem Gesetz zur Erganzung des Hessischen Naturschutzgesetzes vom 04.04.1990 so-
wie dem Gemeinsamen Runderlass ,lllegale Kleinbauten im AufRenbereich® vom 25.05.1990
wurde den Gemeinden die Moglichkeit eréffnet, im AuRenbereich durch die Aufstellung von Be-
bauungsplanen illegal errichtete Kleinbauten zu legalisieren, genehmigte Kleinbauten tber den
Bestandsschutz hinaus abzusichern und die Neuanlage von Garten zu fordern.

Im Plangebiet ,Hermannsberg/Simmler” sind in der Vergangenheit zahlreiche ungeordnete Frei-
zeitgarten entstanden, in denen zu einem grof3en Teil die Errichtung von Einfriedungen, Gera-
tehitten und Gartenlauben bauordnungs- oder naturschutzrechtlich genehmigt wurde.

Vor diesem Hintergrund wurde das Plangebiet ,Hermannsberg/Simmler in den Grundsatzbe-
schluss der Stadtverordnetenversammlung (Beschluss-Nr. 369 vom 03.09.1992) zur Aufstellung
von Bebauungspldnen zur Neuordnung, Legalisierung und Absicherung von Garten und illega-
len Kleinbauten aufgenommen.



Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Wiesbaden hat am 17.12.1992 die
Aufstellung des Bebauungsplans fir den Bereich ,Hermannsberg/Simmler® in Wiesbaden-
Frauenstein beschlossen (Beschluss-Nr. 544), um die vorhandenen Kleinbauten zu legalisieren
bzw. deren Errichtung zuzulassen, wenn sie der bauleitplanerischen Zielsetzung, die Grundstu-
cke einer individuellen gartnerischen Nutzung zuzuflihren, entsprechen.

Ziel der Planung ist die Ordnung, Erhaltung und planungsrechtliche Sicherung der bestehenden
Garten, sowie die Ausweisung weiterer Flachen, in denen die Anlage von Garten gestattet wird.
Die illegalen Kleinbauten sollen, soweit sie den Zielen von Naturschutz und Landschaftspflege
nicht entgegenstehen, legalisiert werden. Ein bauordnungs- und naturschutzrechtliches Vorge-
hen kann damit auf Bereiche beschrankt werden, in denen die Anlage und der Bestand an Gar-
ten und Nebenanlagen unerwiinscht sind und mit gesetzlichen Schutzvorschriften kollidieren.

Die Einbindung der Garten ins Landschaftsbild ist besonders zu berticksichtigen. Es dirfen kei-
ne nachhaltigen Stérungen von den Garten auf den Naturhaushalt und den Erlebniswert der
Landschaft ausgehen. Flachen, die aus naturschutzrechtlichen oder -fachlichen Griinden nicht
fur eine Gartennutzung in Frage kommen, sollen durch entsprechende Festsetzungen von Gar-
ten freigehalten werden.

Das Gesetz zur Ergdnzung des Hessischen Naturschutzgesetzes vom 04.04.1990 ist am
31.12.1996 auler Kraft getreten. Alle im Gemeinsamen Runderlass vom 25.05.1990 bestimm-
ten Fristen fir ein Innehalten der Bauaufsichts- und Naturschutzbehdrden im Beseitigungsvoll-
zug sind abgelaufen. Der Gemeinsame Runderlass ,lllegale Kleinbauten im Auf3enbereich® vom
25.05.1990 wurde am 11.03.1998 aufgehoben.

Fur die Gemeinden besteht jedoch weiterhin Gelegenheit, durch entsprechende Bebauungs-
plane illegale Bauten und Garten zu legalisieren. Rechtliche Grundlage flir die Behandlung un-
genehmigter baulicher Anlagen und Garten im AufRenbereich bildet zukinftig der Gemeinsame
Runderlass ,Leitfaden zur Behandlung ungenehmigter baulicher Anlagen und Garten im
Aulenbereich® vom 11.03.1998.

Der landschaftsplanerische Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Hermannsberg/Simmler® wurde
gemal der gesetzlichen Grundlagen erstellt. Im landschaftsplanerischen Fachbeitrag sind die
ortlichen Erfordernisse und MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege nach den rechtlichen Grundlagen dargestellt. Die landschaftspflegeri-
schen Erfordernisse und Mallnahmen sind unter Abwagung der Ziele der Landschaftspflege
und der stadtebaulichen Belange in diesen Bebauungsplan integriert.

3 Bestand und Analyse der stadtebaulich-landschaftsékologischen Situation

3.1 Lage im Raum

Das Plangebiet liegt rdumlich im Westen der Landeshauptstadt Wiesbaden am nérdlichen Orts-
rand des Ortsbezirkes Frauenstein.

Der Geltungsbereich wird im Siiden durch die bebaute Ortslage von Frauenstein begrenzt. Im
Westen und Norden grenzen Uberwiegend forstwirtschaftliche Flachen (Wald) an das Plange-
biet. Weiter westlich verlauft die L 3441 (Georgenborner Stral3e). Im Osten schlieRen zum Teil
ausgedehnte Streuobstbestande und Ackerflachen an. Das Untersuchungsgebiet ist vor allem



durch seine deutlich ausgebildeten Hang- und Tallagen gepragt. Darlber hinaus ist fur die Ge-
gend um Frauenstein der Kirschenanbau landschaftspragend. Daher gilt das Gebiet insbeson-
dere zur Blitezeit als beliebtes Naherholungsgebiet.

3.2 Nutzungen im Plangebiet und in den unmittelbar angrenzenden Bereichen

Das Plangebiet ist zum Uberwiegenden Teil von wohnungsfernen Garten gepragt. Der grofite
Teil der Garten lasst sich als Freizeitgarten charakterisieren, wahrend im Bereich Mittelberg/
Bangert verstarkt Nutzgarten anzutreffen sind. Im noérdlichen Teil des Plangebietes befinden
sich Streuobstwiesen, teilweise sind diese, wie auch vereinzelte Garten, verbracht und haben
sich zu dichten Feldgehdlzen entwickelt. Ein Teil der westlich an die Bebauung angrenzenden
Hausgarten haben sich aus Obstwiesen entwickelt. In diesem Bereich sind auch noch typische
Streuobstwiesen anzutreffen.

Im westlichen Plangebiet verlauft ein Hohlweg (Viehweger Hohl), der von dichtem Geholzbe-
stand umgeben ist. Im nérdlichen Abschnitt ist der Charakter des Hohlweges durch Aufschiit-
tungen und Gartennutzungen beeintrachtigt. Westlich an den Hohlweg angrenzend haben sich
durch Sukzession aus Streuobstwiesen und Garten dichte Feldgehdlze entwickelt, einige Frei-
zeitgarten befinden sich noch innerhalb des Gehdlzbestandes.

Innerhalb des Plangebietes sind auch noch andere Nutzungen, wie z. B. Wohn- und Wochen-
endhauser, Wiesen/Grlinland, ein Reitplatz sowie eine Schafweide anzutreffen, in einem Garten
sudostlich des Hohlweges werden Huhner gehalten. Einige der Baulichkeiten mit einer GroRRe
von mehr als 30 m®* Rauminhalt Uberschreiten die gesetzlich zuldssigen Dimensionen. Ferner
befinden sich im Plangebiet noch zwei groRdimensionierte landwirtschaftliche Gebaude.

Angrenzend an den ndrdlichen und westlichen Rand des Plangebietes befinden sich ausge-
dehnte Waldflachen bzw. forstlich genutzte Bereiche. Im sudwestlichen Bereich, im Gewann
»Kirchberg“ grenzen ein Garten, ein ausgepragtes Feldgehdlz sowie Obstbdume auf Wiesen an.
Sidlich davon befindet sich eine von Heckenstrukturen eingebundene Wiese, die teilweise
durch Schafhaltung gepflegt wird.

Im Siden begrenzt die Bebauung entlang der StralRe ,Am Simmler® mit den angegliederten
Hausgéarten das Planungsgebiet. Ostlich des Planungsgebietes befinden sich ausgedehnte
Streuobstwiesen mit Kern- und Steinobst sowie teilweise wegebegleitende Heckenstrukturen.

Das Gebiet ist Uber die Strallen ,Am Simmler und ,Am Grauen Stein“ und den anschlieenden
Feldwegen erschlossen. Ferner kann das Gebiet auch ber die abzweigenden Feldwege von
der ,Georgenborner Stral3e® erreicht werden.

Im Plangebiet befinden sich 4 Wohngebaude und eine landwirtschaftliche Halle.

3.3 Besitz- und Eigentumsverhéltnisse

Die meisten Flachen innerhalb des Geltungsbereichs gehéren privaten Grundstlickseigentui-
mern. Die Flurstiicke 157, 159, 160, 161 und 162 (Flur 9), die Flurstiicke 63, 149 und 354
(Flur 4) sowie die Verkehrsflachen sind im Eigentum der Landeshauptstadt Wiesbaden.



3.4 Rechtliche und sonstige Vorgaben

Rechtliche Vorgaben

Mit Ausnahme von Randbereichen dstlich und westlich der Stralle ,Am Simmler® liegt der
Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches im Gebiet des Landschaftsschutzgebietes ,Stadt
Wiesbaden® vom 12. Oktober 2010. Es sind sowohl Bereiche in Zone | wie auch in Zone Il vor-
handen.

Aullerdem befinden sich im Plangebiet folgende wertvolle Lebensrdume, die im Sinne des
§ 30 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG als ,geschitzte Biotope® einem generellen gesetzlichen Schutz
unterliegen:

e Streuobstflachen im Nordosten und Stidosten (Flur 9: Streuobstflache Flist. 127-129 u.149;
Streuobstflache Flst. 157, 158, 160 u. 161 tlw.; Streuobstflache Flst. 232/2; Streuobstflache
Flst. 239-242)

e Streuobstflachen in der Mitte des Gebietes (Flur 4: Streuobstflache Fist. 504/81, 83-86;
Streuobstflachen Flst. 90-92 und Flst. 93-96)

e Streuobstflache im Nordwesten (Flur 4: Fist. 142-149)
e Streuobstflache im Stidwesten (Flur 2: Fist. 11-13)

Einrichtungen der technischen Infrastruktur

Im sudwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine 20 KW-Freileitung. Diese hatte
ehemals das Schloss Sommerberg versorgt. Derzeit ist die Leitung stillgelegt und soll nach
Auskunft von ESWE nicht wieder aktiviert werden. Im Laufe der Zeit sollen sowohl die Leitung
als auch die Masten beseitigt werden.

Bodenkontaminationen
Fir das Plangebiet liegen keine Hinweise auf Kontaminationsverdachtsflachen vor.

4 Planungsrechtliche Vorgaben und Beriicksichtigung der Fachplanungen

4.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemall § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungspléne den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung anzupassen. Entsprechend sind die Gemeinden nach § 8 Abs. 7 des Hessischen Lan-
desplanungsgesetzes verpflichtet, die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bei allen
raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen zu beachten.

Im Regionalplan Stidhessen von 2000 ist der Raum Wiesbaden als Verdichtungsraum einge-
stuft. Er weist im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans fir das Gesamtgebiet ,Bereich flr
Landschaftsnutzung und -pflege” aus. Ein Teil des Gebiets ist als ,Bereich fiir Schutz und Ent-
wicklung von Natur und Landschaft® dargestellt. Der Geltungsbereich liegt in einem ,Regiona-
len Griinzug®.

Nach entsprechenden Stellungnahmen des Hessischen Ministers fir Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung vom 31.07.1997 und des Hessischen Ministers des Innern und flir Land-
wirtschaft, Forsten und Naturschutz vom 12.08.1997 steht die Aufstellung von Bebauungs-



planen zur Legalisierung von Kleingarten der Ausweisung ,Regionaler Griinzug“ des Regional-
plans Stdhessen nicht entgegen.

Am 17. Dezember 2010 hat die Regionalversammlung den neuen Regionalplan/RegFNP férm-
lich beschlossen und die Obere Landesplanungsbehoérde beauftragt, den Plan der Obersten
Landesplanungsbehérde zur Genehmigung durch die Landesregierung vorzulegen.

Im neuen Regionalplan ist der Bereich des Bebauungsplanes Hermannsberg / Simmler als Vor-
behaltsgebiet flir die Landwirtschaft ausgewiesen. Darliber hinaus liegt er im Vorranggebiet
Regionaler Griinzug und im Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen. Teilweise liegt der
Geltungsbereich auch im Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft.

Bis zum In-Kraft-Treten des neuen Regionalplans/Regionalen Flachennutzungsplans gilt der
Regionalplan Stdhessen 2000 fort.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der am 15.11.2003 wirksam gewordene Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesba-
den stellt den Uberwiegenden Teil des westlichen und &stlichen Geltungsbereiches als ,Grunfla-
che, Dauerkleingarten - Bestand“ und den nérdlichen und &stlich angrenzenden Bereich als
,Landwirtschaftliche Flache mit hohem &kologischen Wert - Bestand® dar. Darlber hinaus ist
das Gebiet der ,Landwirtschaftlichen Flachen mit hohem 6kologischen Wert - Bestand® als ,Be-
reich mit gesetzlich geschitzten Biotopen - Bestand“ gekennzeichnet. Der Bereich um den
Katzbach und die westlich angrenzenden Flachen, sowie die Gehdlzbestdnde westlich des
»Viehweger Hohl* sind als Flachen fir Malkhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft -Planung- dargestellt. Die Bebauung entlang der Stral’e ,Am
Simmler® ist als ,Wohnbauflache mit hohem Griinanteil - Bestand® dargestellit.

Da sich die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes aus diesen Darstellungen entwi-
ckeln lassen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.

Hinweis: Im neuen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden werden Flachen
nicht dargestellt, die im Innenbereich kleiner als 5.000 m? und im AuBenbereich kleiner als
15.000 m? sind.

4.3 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungspléne)

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehen keine sonstigen rechtsverbindlichen
Bebauungsplane. Im Siden schlief3t teilweise der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
1994/1 Frauenstein an.

44 Abweichungen vom Bebauungsplan zum landschaftsplanerischen Fachbeitrag

Abweichend zum landschaftsplanerischen Fachbeitrag wird am nérdlichen Rand im Gewann
.2alzloch* ein Streifen als ,Naturnaher Waldrand® als Flache fur Mallhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
dargestellt.

Abweichungen bestehen auflerdem bei den im landschaftsplanerischen Fachbeitrag nach
§ 9 (1) 25 BauGB dargestellten zu erhaltenden Baumen und Geholzen.



Begriindung

In Abstimmung mit dem Pflegekonzept der unteren Naturschutzbehdrde ist sudlich des Wald-
randes im Gewann “Salzloch” ein Bereich zur Entwicklung eines natlirlichen Waldsaumes mit
entsprechender Pflege durch die untere Naturschutzbehdérde vorgesehen.

Bei einer erneuten Begehung des Plangebietes flir die Erarbeitung des Bebauungsplanes
wurde festgestellt, dall einige Baume und Gehdlze entweder abgestorben waren bzw.
mittlerweile gefallt wurden. In Anlehnung an die Baumschutzsatzung werden im Bebauungsplan
Gehdlze ab einem bestimmten Stammumfang als zu erhaltend festgesetzt, um den Charakter
des Plangebietes zu sichern.

5 Belange von Natur und Landschaft

5.1 UVP-Ausschlusskriterium

Die Umwelterheblichkeitsprifung wurde durchgefiihrt und das Prifblatt am 15.09.1992 durch
Amt 36 - Sachgebiet Umweltvertraglichkeitsprifung - erstellt. Es wurden keine relevanten Um-
weltbelange zur Nachpriifung empfohlen.

5.2 Konzeption des landschaftsplanerischen Fachbeitrages

Entwicklungsziele und MaRnahmen im westliches Plangebiet einschlief3lich Hohiweg

Die vorhandenen Garten sollen, im siidlichen und mittleren Bereich, Gberwiegend in ihrem Be-
stand gesichert und als Freizeitgarten ausgewiesen werden. Aufgrund des bewegten Gelandes
sollen gréRere Lauben als 15 m® ausgeschlossen werden, um erheblichere Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes, z.B. durch umfangreichen Bodenauftrag und
-abtrag, zu vermeiden. Die Neuanlage von Garten ist auf Teilflachen im Siiden vorgesehen.
Entsprechend dem Erlass ,Bauliche Anlagen in der Ndhe des Waldes* (des Hess. Ministeriums
des Innern und des Hess. Ministeriums flir Landesentwicklung, Umwelt, Landwirtschaft und
Forsten vom 19. Juli 1983) und nach den Vorgaben des Amtes flir Griinflachen, Landwirtschaft
und Forsten der Landeshauptstadt Wiesbaden, ist im Nordwesten des Plangebietes entlang des
Waldrandes eine Waldabstandsflache von 30 m von Bebauung freizuhalten. Aufgrund dessen
ist eine planungsrechtliche Absicherung der in diesem Bereich liegenden Garten (5 Stiick) nicht
moglich, da eine Ausweisung von Freizeitgarten die Errichtung von baulichen Anlagen fur den
Aufenthalt der Gartennutzer zuldsst. Der nérdliche Teil der Waldabstandsflache soll deshalb in
die angrenzende MalRnahmenflache 'Geholzbestand / Gehdlzsukzession’ mit einbezogen wer-
den. Der sidliche Teil soll aufgrund des vorhandenen Obstbaumbestandes als Malihahmenfla-
che ’'Streuobst’ ausgewiesen werden, um eine Offenhaltung der Flachen und eine Nutzung als
Streuobstwiesen zu ermoglichen.

Im noérdlichen Bereich sollen die flachenhaften Gehdlzbestdnde als Mallnahmenflache 'Feldge-
hélz / Gehdlzsukzession’ ausgewiesen werden, um die Entwicklung naturnaher Geholzstruktu-
ren zu ermdglichen. Ebenso sollen im sudlichen Bereich die wertvollen und geschitzten Ge-
holzbestande, eine Streuobstwiese und die Einzelbdume erhalten und entwickelt werden.

Vier innerhalb der flachenhaften Geholzbestédnde liegende Garten, die durch hochwiichsige
Geholze z.T. stark eingewachsen und beschattet sind, sollen aufgrund ihrer isolierten Lage pla-
nungsrechtlich nicht abgesichert werden.



Der wertvolle Hohlweg soll einschlief3lich des angrenzenden Gehdlzbewuchses als Malinah-
menflache "Wiederherstellung und Pflege des Hohlweges’ ausgewiesen werden. Dabei soll die
Wegeverbindung sowie typische wegebegleitende Strukturen, wie Saum- und Gehdlzstrukturen,
auf der gesamten Lange durchgangig wiederhergestellt werden, um dieses kulturhistorisch be-
deutsame Strukturelement langfristig zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die bestehende
Aufschiittung im Norden beseitigt werden. In diesem Zusammenhang sollen finf kleinflachige
Garten am nérdlichen Ende des Hohlweges ausgelagert werden, die nach derzeitigem Kennt-
nisstand, vermutlich in Verbindung mit der Aufschittung des Hohlweges, illegal auf das Hohl-
wegeflurstiick vergréfliert wurden.

Im duRersten Nordwesten sollen drei weitere Garten ebenfalls nicht planungsrechtlich abgesi-
chert werden, da diese durch die Ausweisung von MalRnahmenflachen im Bereich des Hohlwe-
ges und der Waldabstandsflachen ohne Anschluss an das lbrige Gartengebiet inselartig und
isoliert innerhalb der MaRnahmenflache verbleiben wirden. Langerfristig sollen die Flachen,
entsprechend der nordlich an den Geltungsbereich angrenzenden Nutzung, zu Streuobstwiesen
entwickelt werden.

Entwicklungsziele und MaRnahmen im Nebental zwischen Unterberg und Hermannsberg ein-
schlieBlich der Hangzonen und Kuppenlagen im Norden und Osten

Der vorhandene und teilweise verrohrte Graben im Nebentales, einschliel3lich seines (vermut-
lich) kleinflachigen Quellaustrittsbereich, soll gedéffnet und in einen naturnahen Zustand versetzt
werden. Beidseitig des Grabens sind 10 m breite Gewé&sserschutzstreifen vorgesehen, da der
Graben entsprechend dem Hessischen Wasserschutzgesetz (HWG) als Gewasser 3. Ordnung
einzustufen ist (auch bei periodischer Wasserflihrung). Die verbleibenden Restflachen der Flur-
stiicke sollen aufgrund der eingeschrankten Nutzbarkeit als Extensivwiese entwickelt werden.
Im Zuge dieser Mallnahmen sollen acht z.T. sehr kleinflachige Gartengrundstlicke entlang des
Grabens ausgelagert werden.

Aulerhalb des Gewasserschutzstreifens werden die vorhandenen Garten im Nebental tiberwie-
gend als Freizeitgarten mit einer zulassigen Laubengréfe bis max. 15 m® Rauminhalt ab 300 m?
Parzellengroe ausgewiesen. Die Neuanlage von Garten ist auf Teilflachen im Stden und im
Norden vorgesehen. Im Norden wird ein bisher Gberwiegend durch Wiesenflachen und halb-
stdmmige Obstbdume gepragter Bereich fir die Neuanlage von Gérten vorgesehen, der gleich-
zeitig eine Ubergangszone zu den ausgedehnten und geschiitzten Streuobstbestanden der
Kuppenlagen darstellt. Aufgrund dessen soll dieser Bereich als ,Freizeitgarten - Obstgarten® mit
einem hoéheren Anteil an Obstbdumen ausgewiesen werden (1 Obstbaum je 150 m? Gartenfla-
che im Unterschied zu den ,reinen® Freizeitgarten mit 1 Baum pro 200 m?). Eine Restflache im
Kurvenbereich des zentralen ErschlieBungsweges (Flur 4, Flst. 97) soll aus verkehrstechni-
schen Griinden (Ubersichtlichkeit) als offene Flache erhalten und entsprechend der anschlie-
Renden Bereiche als Streuobstwiese ausgewiesen werden.

Das Wohnhaus 6stlich des Grabens ,Am Mittelberg 14“ sowie die landwirtschaftliche Maschi-
nenhalle sollen planungsrechtlich nicht abgesichert, sondern in die Zone der Freizeitgarten mit
einbezogen werden. Die Gebaude liegen abgeriickt von der Ortslage und stellen eine Zersiede-
lung des AulRenbereiches und stérende Nutzungen innerhalb des Gartengebietes dar.

In den oberen Hangbereichen und den Kuppenlagen im Nordwesten, Norden und Nordosten
soll die dort landschaftlich pragende Struktur aus Streuobstwiesen erhalten bleiben. In den
Kuppenlagen, v.a. entlang des Waldrandes, soll durch die Ausweisung von grof3flachigen Mal3-
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nahmenflachen 'Streuobstwiese’ der offene Charakter der wertvollen und im Sinne des § 30
Abs. 2 Satz 2 BNatSchG geschitzten Streuobstflachen gesichert und entwickelt werden. Im
Nordosten ist die durchgéngige Entwicklung von Streuobstflachen entlang des Waldrandes ent-
sprechend einem Entwicklungsplan der Unteren Naturschutzbehérde vorgesehen. Die in Teilbe-
reichen bereits umgesetzten Mallnhahmen sollen langerfristig durch Auslagerung von zwei Gar-
ten fortgesetzt werden. Durch die Entwicklung von Streuobstwiesen und Gehdlzbestanden soll
das Lebensraumpotential des Gebietes fiir gefahrdete Arten, z.B. fiir Fledermause, langfristig
gesichert werden. Die besonnten Streuobstflachen dienen dariber hinaus dem Biotopverbund
von warmebeglinstigten Offenlandflachen entlang des Waldrandes, insbesondere fiir seltene
Arten wie z.B. die Askulapnatter.
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Entwicklungsziele und MaRnahmen im Katzbachtal einschlieBlich angrenzender Hangzonen
Um einen ausreichenden Gewasserschutz zu erzielen wird beidseitig des Katzbaches auf den
angrenzenden Flachen ein Gewasserschutzstreifen vorgesehen, der als extensive Wiesenfla-
che gepflegt werden soll (geschitzter Uferbereich nach HWG 10 m). Deshalb wird im Katzbach-
tal eine planungsrechtliche Absicherung des Gartenbestandes nicht angestrebt. Das land-
schaftsplanerische Konzept sieht hier die Auslagerung der bestehenden 8 Garten aus der
Bachaue vor. Ziel ist die Renaturierung des Katzbaches (u.a. Entfernung der Verrohrung und
Verbauung, Abflachung der Ufer) mit der Entwicklung von typischen gewasserbegleitenden
Strukturen.

In den Hangbereichen des Katzbachtales ist ein weitgehender Erhalt der vorhandenen Garten
und eine Ausweisung als Freizeitgarten vorgesehen. In der westlichen Hangzone ist im Bereich
der Freizeitgarten entlang des Waldes ein 30 m breiter Streifen als Waldabstandsflache von
Bebauung freizuhalten.

Durch die Ausweisung von Malinahmenflachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft, soll der Erhalt der wertvollen Streuobstwiesen im Nordosten
und Siidosten (nach § 30 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG geschiitzt ) sowie der flachigen Feldgehoélz-
bestande (einschlieBlich der verbuschten Streuobstflachen) gewahrleistet werden. Eine kleinfla-
chige Streuobstflache im dufiersten Sidosten soll als Aussichtspunkt der Kuppenlage offen
gehalten werden.

Fir die bisher weitgehend einzeilige Ortsrandbebauung entlang der Stral’e ,Am Simmler soll
eine weitere Ausdehnung der Bebauung auf die rlickwartigen steilen Hangbereichen ausge-
schlossen werden, um negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild und den Naturhaushalt
zu vermeiden. Die bestehende Bebauung soll als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen und
eine rickwartige Baugrenze festgelegt werden. Aulierdem sollen Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen ausgeschlossen werden. Durch
die genannten Festsetzungen wird die abschlieRende Grenze der Ortsrandbebauung definiert.
Das abgertickt vom Ortsrand liegende Wohnhaus und die landwirtschaftliche Scheune nérdlich
entlang der Stralte '’Am Simmler’ sollen langfristig nicht erhalten werden, da die Gebaude auf-
grund ihrer Dimensionierung und ihrer isolierten Lage eine im Gartengebiet stérende Bebauung
und Zersiedelung der Landschaft darstellen.

Entwicklungsziele und Mallnahmen fiir das Gesamtgebiet

Im gesamten Plangebiet sollen die vorhandenen Wege in ihrer bereits bestehenden Befes-
tigungsart beibehalten werden, um die ErschlieBung der Gartenflachen und sonstigen Flachen
in ausreichendem Umfang zu sichern und zusétzliche Versiegelungen zu vermeiden. Insgesamt
werden im Plangebiet 35 Garten planungsrechtlich nicht bestatigt. Es sind zum Teil sehr kleine
Garten, wie z.B. im Bereich der Fliegewasser und nordwestlich des Hohlweges. Dabei ist zu
berlicksichtigen, dass die genehmigten Garten mit baulichen Anlagen Bestandsschutz genie-
Ren. Die planungsrechtlich nicht bestatigten Garten verteilen sich folgendermafien im Plange-
biet: 16 Garten im Nordwesten und innerhalb der grof3flachigen Gehdlzbestande im Westen, 8
Garten entlang des Grabens, 8 Garten entlang des Katzbaches und 3 Gérten im Nordosten.
Planerisch kann im Gebiet ausreichend Verlagerungsflache bereitgestellt werden, da ausge-
hend von einem Richtwert von 400 m? fir eine Gartenparzelle, ca. 55 Garten neu angelegt wer-
den kbénnen.
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Berticksichtigung im Bebauungsplan

Vor dem Hintergrund der Planungsaufgabe ,Legalisierung illegaler Kleinbauten im AufRenbe-
reich“ unter Beachtung der Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege kommt dem land-
schaftsplanerischen Fachbeitrag im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens eine besondere Be-
deutung zu. Aufgabe der Bauleitplanung ist die Vorbereitung und Leitung der baulichen und
sonstigen Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde (§ 1 Abs. 1 BauGB). Durch die umfassen-
de Berlicksichtigung der landschaftsplanerischen Konzeption im Bebauungsplan wird den Pla-
nungsgrundsatzen der Bauleitplanung gemall BauGB Rechnung getragen. Insbesondere wer-
den durch diese Planung eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet sowie zur
Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt und zum Schutz und zur Entwicklung der natdrli-
chen Lebensgrundlagen beigetragen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Die landschaftspflegerischen Erfordernisse und MalRnahmen sind unter Abwagung der Ziele der
Landschaftspflege und der stadtebaulichen Belange in diesen Bebauungsplan integriert.

5.3 Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

Grundsétze

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans sind Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden.
Bei der Abwagung im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplénen sind die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft entsprechend der Eingriffs-
regelung nach dem BNatSchG zu bericksichtigen (§ 1a Abs. 3 BauGB).

Eingriffsumfang

Im Plangebiet ist in erster Linie die Neuanlage von Freizeitgarten (ca. 22.140 m?) einschliellich
der damit zuldssigen baulichen Anlagen (insgesamt ca. 548 m? Grundflache) als Eingriff zu wer-
ten. Die Mindestgrélie eines Freizeitgartens wird mit 300 m? konzipiert. Je 300 m? sind 7,5 m?
Versiegelung fur die Errichtung einer Gartenlaube zuldssig. Fir 22.100 m? neu angelegte Frei-
zeitgarten sind daher ca. 548 m? Versiegelung fur Gartenlauben mdglich. Darlber hinaus ist die
Teilung/Neuparzellierung bestehender Garten einschliellich der baulichen Anlagen als Eingriff
zu werten.

Ebenfalls als Eingriff zu werten ist eine mogliche bauliche Nachverdichtung im Allgemeinen
Wohngebiet entlang der Stralte ,Am Simmler bei einer maximalen Ausnutzung der zulassigen
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 entsprechend § 17 BauNVO flr Allgemeine Wohngebiete.

Durch die geplanten Mallnahmen werden im Wesentlichen folgende Potentiale des Naturhaus-
halts beeintrachtigt:

Boden

- Verlust der belebten und vegetationsbestandenen Oberbodenschicht durch bauliche Anlagen
Veranderung naturlich gewachsener Bodengefiige infolge der Gartennutzung (z. B. Wiesen-
umbruch durch Grabelandflachen in den Garten)

- Belastender Eintrag von Diinge- und Spritzmitteln

Wasserhaushalt
- Verlust der natiirlichen Versickerungsfahigkeit auf den versiegelten Flachen

- Belastender Eintrag von Dlinge- und Spritzmitteln ins Grundwasser
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Verlust von Retentionsraum durch bauliche Anlagen

Klima / Luft

Verlust von Wiesen-, Weide- bzw. Ackerflachen als Kaltluftentstehungsflachen (Vorrangfla-
chen, die It. Klimagutachten nur in Ausnahmefallen umgenutzt werden sollten)

Pflanzen- und Tierwelt

Verlust von Wiesen, Weide, Acker und Brombeergeblschen

Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Verlust von offener Kulturlandschaft
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch bauliche Anlagen im Auf3enbereich

Verlust der freien Zuganglichkeit der Landschaft als Erholungsraum

Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen

Als MinimierungsmafRnahmen sind vor allem Festsetzungen auf den Gartengrundstiicken sowie
im ,Allgemeinen Wohngebiet* anzusehen. Hierzu zéhlen:

die Beschrankungen der zulassigen LaubengréRen und Bindung an eine Mindestparzellen-
grole

Begrenzung der baulichen Nutzung der Flachen entlang der Strale ,Am Simmler® durch
Ausweisung von Allgemeinem Wohngebiet mit einer rickwartigen Baugrenze und Aus-
schluss von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen

die Beschrankung von Wegeflachen, Ausbildung in wasserdurchlassiger Bauweise

die Verwendung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers zur Gartenbe-
wasserung oder ortliche Versickerung

Pflanzgebote zur Sicherstellung einer mindestens notwendigen Begriinung und zur vorrangi-
gen Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze in den Garten und auf den nicht
Uberbaubaren Flachen im Allgemeinen Wohngebiet

Als AusgleichsmafRnahme wird die Auslagerung von insgesamt 7 Garten auf ca. 5.670 m? FI&-
che aus sensiblen Landschaftsbereichen zur Entwicklung von Gehdlzsukzession und einer
Streuobstwiese auf diesen Flachen festgesetzt (Auslagerung von 6 Garten aus flachigen Ge-
hélzbestanden im Westen und im Nordosten: Flur 4, Fist. 313, 318, 319, 345, 348 und 352/4;
Flur 9, Teilflache von Flst. 164 mit ca. 755 m?; Auslagerung von 1 Garten aus dem Waldrandbe-
reich im Nordosten: Flur 9, Flst. 153-156).

Ermittlung des Umfangs der erforderlichen Ausgleichsflache
Die Ermittlung erfolgt in Anlehnung an die (nicht mehr giltige) Ausgleichsabgabenverordnung
(AAV) vom 9.2.1995.
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Eingriffsflaichen durch die Neuanlage von Freizeitgérten
Neuanlage Freizeitgarten auf Acker:

Bestand:

Planung:

Differenz:

320 m?  Acker (Typ-Nr. 11.191 mit 13 Wertpunkten / m?)
= 4.160 Wertpunkte

320 m*  Neuanlage strukturreicher Freizeitgarten (Typ-Nr. 11.223 mit 20 Wert-
punkten/m? und einem Zuschlag von 3 Wertpunkten / m?, da die Freizeitgarten mit
einem hohen Anteil standortgerechter Gehdlze festgesetzt sind)

= 7.360 Wertpunkte
=+ 3.200 Wertpunkte

Neuanlage Freizeitgarten auf Weide:

Bestand:

Planung:

Differenz:

3.350 m? Weide (Typ-Nr. 06.200 mit 21 Wertpunkten/m?)

= 70.350 Wertpunkte

3.350 m? Neuanlage strukturreicher Freizeitgarten (mit 23 Wertpunkten/m?, s. oben)
= 77.050 Wertpunkte

=+ 6.700 Wertpunkte

Neuanlage Freizeitgérten auf Wiese:

Bestand:

Planung:

Differenz:

11.750 m? Frischwiese (Typ-Nr. 06.320 mit 27 Wertpunkten / m?)

= 317.250 Wertpunkte

11.750 m? Neuanlage strukturreicher Freizeitgarten (mit 23 Wertpunkten/m?2,
S. oben)

= 270.250 Wertpunkte
=-47.000 Wertpunkte

Neuanlage Freizeitgarten auf Brombeergebiisch:

Bestand:

Planung:

Differenz:

6.020 m? Gebulsche, Sdume trocken (Typ-Nr. 02.100 mit 36 Wertpunkten/m?)

= 216.720 Wertpunkte

6.020 m? Neuanlage strukturreicher Freizeitgarten (mit 23 Wertpunkten/m?, s. oben)
138.460 Wertpunkte

- 78.260 Wertpunkte

Neuanlage Freizeitgarten auf (iberbauten Flachen:

Bestand:

Planung:

700 m?  Uberbaute Flachen (Typ-Nr. 10.710 mit 0 Wertpunkten/m?)
= 0 Wertpunkte
700 m?  Neuanlage strukturreicher Freizeitgarten (mit 23 Wertpunkten/m?, s. oben)

= 16.100 Wertpunkte
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Differenz: =+ 16.100 Wertpunkte
Gesamtflache Neuanlage von Freizeitgarten: 22.140 m?

Differenz Eingriffsfachen durch Neuanlage von Freizeitgarten: - 99.260 Wertpunkte

Ausgleich durch Entwicklung von Gehélzsukzession und Streuobstwiese auf Gartenflachen
(Ausgleich fiir Eingriffe durch die Neuanlage von Freizeitgérten)
Ausgleich durch Entwicklung von Gehdélzsukzession auf Gartenflachen:

Bestand: 3.890 m? strukturreiche Géarten (mit 23 Wertpunkten/m?2, s. oben)
= 89.470 Wertpunkte

Planung: 3.890 m? Geblsche, Sdume trocken (Typ-Nr. 02.100 mit 36 Wertpunkten/m?)
= 140.040 Wertpunkte

Differenz: =+ 50.570 Wertpunkte

Ausgleich durch Entwicklung von Streuobstwiese auf Gartenflachen:

Bestand: 1.780 m? strukturreiche Géarten (mit 23 Wertpunkten/m?2, s. oben)
= 40.940 Wertpunkte

Planung: 1.780 m? Streuobstwiese (Typ-Nr. 03.130 mit 50 Wertpunkten/m?)
= 89.000 Wertpunkte

Differenz: =+ 48.060 Wertpunkte

Differenz  Ausgleich durch Entwicklung von Streuobst und Gehélzsukzession:
+ 98.630 Wertpunkte

Durch die Festsetzung von ,Allgemeinem Wohngebiet* entlang der Stralte ,Am Simmler® ist
unter Ausnutzung der moéglichen maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 entsprechend §
17 BauNVO in geringem Umfang eine zusatzliche bauliche Erweiterung maéglich. Fir die sich
daraus ergebenden Eingriffe ist jedoch gemal § 1a BauGB kein Ausgleich erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuladssig waren. Durch
die Ausweisung von WA-Gebiet werden nach § 34 BauGB bereits bebaubare und im Zusam-
menhang der bebauten Ortsteile liegende Flachen, formell als Bauflachen festgesetzt (von einer
Zulassigkeit der ermdglichten baulichen Erweiterung ist aufgrund der eng festgelegten Bau-
grenzen und der Einfligung in die Eigenart der ndheren Umgebung auszugehen). Darliber hin-
aus wird durch die Ausweisung von ,Allgemeinem Wohngebiet* und die Festsetzung von Bau-
grenzen zwar in geringem Umfang eine bauliche Erweiterung ermdglicht, langfristig wird diese
jedoch begrenzt und eine Bebauung des steilen Hangbereiches vermieden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Sicherung der vorhandenen wertvollen
Lebensraumstrukturen und die vorgesehenen Mallhahmen einen positiven Einfluss auf die
Schutzglter im Plangebiet haben. Insgesamt kann das Plangebiet durch Beachtung der natur-
schutzfachlichen und naturschutzrechtlichen Belange in der Planungskonzeption langfristig auf-
gewertet werden.
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Zuordnungsfestsetzung

GemalR § 9 Abs. 1a BauGB koénnen Flachen oder Malnahmen zum Ausgleich den Eingriffsfla-
chen ganz oder teilweise zugeordnet werden. Als Verteilungsmalstab der erstattungsfahigen
Kosten wird gemalR § 4 der ,Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen fir die Lan-
deshauptstadt Wiesbaden®“ die zulassige Grundflache und falls dies nicht festgesetzt ist, die
versiegelbare Flache zugrunde gelegt.

Der Neuanlage von Garten im Plangebiet wird die Auslagerung von 7 Garten mit baulichen An-
lagen aus sensiblen Landschaftsbereichen (5.670 m2) zur Entwicklung von Gehdlzsukzession
und einer Streuobstwiese auf diesen Flachen zugeordnet (Auslagerung von 6 Garten aus fla-
chigen Gehdlzbestanden im Westen und Nordosten mit ca. 3.890 m?: Flur 4, Fist. 313, 318, 319,
345 und 348; Flur 9, Teilflache von Flst. 164 mit ca. 755 m?; Auslagerung von 1 Garten aus dem
Waldrandbereich im Nordosten mit ca. 1.780 m?: Flur 9, Flst. 153-156).

5.4 Okokonto

Im Bebauungsplan sind weiterhin Mallhahmen dargestellt, die nicht zur Kompensation der vor-
bereiteten Eingriffe herangezogen werden, um eine Uberkompensation zu vermeiden. Durch
diese MalRnahmen wird eine erhebliche Aufwertung des Landschaftsraumes erzielt. Diese Auf-
wertung kann auf das in Aufstellung befindliche Okokonto der Landeshauptstadt Wiesbaden
gebucht werden, um flr Eingriffe vorgehalten zu werden, die durch zukinftige Bebauungsplane
und sonstige Planungen vorbereitet werden. Eine entsprechende Zuordnung kann durch die
spatere Anderung dieses Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB erfol-
gen. Das Okokonto basiert auf der naturschutzrechtlichen Gesetzgebung und beinhaltet ein
Flachenmanagement zur flexiblen, schnellen und v. a. kostenglinstigen Bereitstellung von 6ko-
logischen Ausgleichsflachen und Malinahmen. Die Registrierung und Buchung erfolgt durch die
Untere Naturschutzbehérde.

Zur Verwendung im Rahmen des Okokontos sind folgende Flachen und MaRnahmen geeignet:

e Flur 4: Flurstlicke 7 bis 11, 499/12, 14 bis 21, 22/2, 22/3, 23/3 und 23/4 fir die Renaturie-
rung des Katzbaches auf einer Lange von ca. 200 m und die Entwicklung von beidseitig ca.
10 m breiter naturnaher Bachaue mit extensiver Pflege (ca. 4.120 m?), einschlieRlich der
Auslagerung von genehmigten Garten

e Flur 4: Teilbereiche der Flurstiicke 203 bis 207, Teilbereich von 451/208, Flurstlicke 212 bis
219 fiir die naturnahe Gestaltung des Grabens und seines (vermutlich) kleinflachigen
Quellaustrittsbereiches auf einer Lange von ca. 85 m sowie die Entwicklung von beidseitig
ca. 10 m breiter naturnaher Bachaue mit extensiver Pflege einschlief3lich der Auslagerung
von genehmigten Gérten.

e Flur 4: Flurstiicke 342, 343, 355 und 356 fiir die Anlage von Streuobstwiesen westlich des
Hohlweges einschlief3lich der Auslagerung von genehmigten Garten.

o Flur 4: Teilbereich des Wegeflurstiickes 394/2 und Flurstiicke 360 bis 364 fur die Wieder-
herstellung und Pflege des Hohlweges einschlief3lich der Auslagerung von genehmigten
Garten aus dem nérdlichen Bereich

e Flur 9: Flurstick 150, fur die Entwicklung von Streuobstwiesen im Nordwesten einschlief3lich
der Auslagerung von Garten
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55 Umweltbericht

5.5.1 Angaben zur Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme

Das Gebiet ist gekennzeichnet durch eine naturraumtypische Gliederung von Kuppen-,
Hang- und Tallagen. Die Hanglagen sind zum Teil sehr steil. Durch das Gebiet flief3t in
einem relativ schmalen Talraum der Katzbach. Dariiber hinaus befindet sich in einem
Nebental ein kurzer Graben. Im Norden wird der Untersuchungsraum durch ausgedehn-
te Waldbereiche begrenzt. Im Suden schlie3t direkt die in den schmalen Talkessel ge-
baute Ortslage von Frauenstein an. Teile der Ortsrandbebauung befinden sich im Plan-
gebiet. Ein reichhaltiges Mosaik aus unterschiedlichen Gehdlzstrukturen, wie z.B. Streu-
obstbestande in den Kuppenlagen, Feldgehdlzen und Hecken sowie Einzelbdumen, er-
ganzt die reliefbedingte Kleinteiligkeit des Untersuchungsraumes. Garten bilden die
Hauptnutzungsstruktur des Gebietes. Allerdings ist anhand der relativ gro3en Zahl von
Gartenbrachen und der bereits in einem fortgeschrittenen Sukzessionsstadium mit Ge-
holzen (z.T. vorwaldartige Feldgeholze) bewachsenen Gartenparzellen, ein Rickgang
der Gartennutzung festzustellen (Detaillierte Beschreibung der Nutzung siehe Kap. 3.2).

5.5.2 Malnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der Eingriffe

Landschafts- | Eingriff Vermeidung Minimierung Ausgleich
faktor

Flora und - Verlust an Vegetation [ - Auslagerung von -Pflanzvorschriften in -Auslagerung
Fauna durch Uberbauung illegalen Bauten aus den Gérten von legalen Gar-

und/oder Versiegelung
(z.B. ca. 548 m? durch
Gartenlauben) in den

sensiblen Bereichen
(z.B. aus den Gewas-
serschutzstreifen,

-Begrenzung der bauli-
chen Nutzung auf das
festgesetzte Mal}

ten mit bauli-
chen Anlagen
aus flachigen

Gartenanlagen sowie dem Hohlweg, den Geholzbestan-
durch Neuanlage bauli- | flachigen Gehdlzbe- den zur Entwick-
cher Anlagen durch stdnden und den lung von Ge-

Nachverdichtung in
bestehenden Garten

Streuobstwiesen der
offenen Kuppenlagen)

holzsukzession
(ca. 3.885 m?)

- Verlust von Vegetation
(Hausgarten) durch
maximale bauliche
Ausnutzung der zulds-
sigen GRZ im WA-
Gebiet

- Freihaltung des
Hangbereichs von
Bebauung

- Begrenzung der bauli-
chen Nutzung durch
Ausweisung als WA-
Gebiet (entsprechend
§17 BauNVvO)

- Festsetzung einer
rickwartigen Baugren-
ze zu dem steilen
Hangbereich
- Ausschluss von Ne-
benanlagen nach §
14 BauNVO auf den
nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen
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Landschafts- | Eingriff Vermeidung Minimierung Ausgleich
faktor
Flora und - Lebensraumverlust fur - Pflanzvorschriften in
Fauna Flora und Fauna - den Gérten -
- (Acker, Wiese, Weide,
Brombeergebiisch)
durch die Neuanlage
von Gérten (22.140 m?)
Boden - Kleinflachige Versiege- | - Auslagerung von - Begrenzung der bauli- | -Auslagerung
- lung durch Gartenlau- illegalen baulichen chen Nutzung und der von legalen Gar-
ben und Anlagen aus dem Wegebefestigungen auf | ten mit bauli-
Gartenwege Katzbachtal (Gley- das festgesetzte Mal} chen Anlagen
und Auebdden mit - Pflanzvorschriften in aus den flachi-
hoher Empfindlich- N gen Gehdlzbe-
) den Garten zur Sen- A
keit) kung des Abflussbei- standgn 2ur
weres Entwicklung von
Gehdlzsukzes-
sion (ca. 3.885
m?)
- Belastender Eintrag - Auslagerung von - Verbot von Diinge- und
von Diinge- und illegalen baulichen Spritzmittelverwendung -
Spritzmitteln Anlagen aus dem auf MaBnahmenflachen
Katzbachtal (Gley-
und Auebdden mit
hoher Empfindlich-
keit)
- Versiegelung durch - Freihaltung des - Begrenzung der bauli-
maximale bauliche Hangbereichs von chen Nutzung durch =
Ausnutzung der zulas- Bebauung Ausweisung als WA-
sigen GRZ im Gebiet Gebiet (entspre-
WA-Gebiet chend § 17 Bau NVO)
- Festsetzung einer
rickwartigen Baugren-
ze zu dem steilen
Hangbereich
- Ausschluss von Ne-
benanlagen nach § 14
BauNVO auf den nicht
tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen
Wasser - Belastender Eintrag - Auslagerung von - Diingeverbot und Ver-
von Diinge- und illegalen Garten aus bot von chemischen -
Spritzmitteln den Auebereichen der | Pflanzenschutzmitteln
ins Grundwasser sowie | FlieRgewasser im Bereich der Maf-
in den Katzbach und nahmenflachen
den Graben durch gart- - Extensive Wiesen-
nerische Nutzung .
pflege der Gewéasser-
schutzstreifen
- Grundwasserent- - Festsetzung zur Ver-
nahme durch Garten- - wendung von Nieder- -
brunnen schlagswasser
Landschafts- | Eingriff Vermeidung Minimierung Ausgleich

faktor




-19 -

- Geringfligige Vermin-
derung der Kaltluftpro-
duktion und des Kalt-
luftabflusses durch er-
hohte ,Rauhigkeit” in
den Garten

- Freihaltung der Luft-
leitbahn Katzbachtal
sowie der kalt- bzw.
frischluftproduzieren-
den Streuobstflachen

- Geringfligig erhohte
Frischluftproduktion
durch VergréRerung
der Vegetationsoberfla-
che (Bepflanzungsvor-
schriften) in den Garten

Landschafts-
bild / Erholung

- Bauliche Anlagen der
Garten im AuRenbe-
reich

- Freihaltung der land-
schaftsbildpré-genden
Streuobst-flachen und
der Bachauen

- Begrenzung der bauli-
chen Nutzung, Gestal-
tungs- und Bepflan-
zungsvorschriften, ho-
her Durchgriinungsgrad

- Bauliche Erweiterung
durch Ausnutzung der
zulassigen GRZ im
WA-Gebiet

- Freihaltung des
Hangbereiches von
Bebauung

- Begrenzung der bauli-
chen Nutzung und
Festsetzung einer
ruckwartigen Baugren-
ze zum Hangbereich
sowie Ausschluss von
Nebenanlagen auf den
nicht Gberbaubaren
Grundstuicksflachen

- Gestaltungs- und
Bepflanzungsvorschrif-
ten

- Landschaftsfremde
Bepflanzungen (Nadel-
u. Ziergeholze)

- Bepflanzungsvorschrif-
ten in den Gérten zur
vorrangigen Verwen-
dung standortgerechter
Gehdlze

- Behinderung der freien
Zuganglichkeit der
Landschaft

- Aufrechterhaltung der
Wegebeziehungen,
Freihaltung der
Streuobstflachen und
der Bachauen

5.5.3 Darstellung der Planinhalte und -ziele

Das Planungskonzept sieht Giberwiegend die Bestatigung der derzeitigen Nutzungsstruk-
tur im Gebiet und die Ausweisung des vorhandenen Gartenbestandes als "Private Griin-
flache, Freizeitgarten" vor. Fir die Freizeitgarten sind Gartenlauben bis 15 cbm Raumin-
halt vorgesehen.

Planungsrechtlich nicht abgesichert werden, sollen die vorhandenen Garten im Katz-
bachtal und entlang des Grabens im Nebental. Vielmehr sollen der Katzbach und der
Graben im Nebental langfristig als naturnahe FlieRgewasser entwickelt werden. Die ver-
rohrten Gewdasserabschnitte sollen dabei gedffnet und renaturiert werden. Die Flurstiicke
entlang des Katzbaches und ein 10 m Uferstreifen entlang des Grabens sollen als natur-
nahe Bachaue genutzt werden.

Nicht bestatigt werden, sollen weiterhin die Garten entlang des Waldrandes und am En-
de des Hohlweges im Nordwesten. Entlang des Waldrandes ist aus Sicherheitsgriinden
ein Waldabstand von 30 m flr bauliche Anlagen einzuhalten. Eine Ausweisung von Frei-
zeitgarten mit baulichen Anlagen ist somit nicht mdglich. Der Hohlweg soll als Wegever-
bindung wiederhergestellt werden. Aufgrund dessen sollen die nérdlich angrenzenden
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kleinflachigen Garten, die z.T. auf der Wegeparzelle vergréRert wurden, entfallen. Zwei
verbleibende Garten im dufRersten Nordwesten sollen aufgrund ihrer isolierten Lage in-
nerhalb der vorgesehenen MaRnahmenflachen ebenfalls nicht bestatigt werden.

Fir die zu verlagernden Gérten kann ausreichend Ersatzgelénde, v. a. im Sudwesten
des Plangebietes, ausgewiesen werden.

Die vorhandenen illegalen Wohngeb&dude und Kleinwochenendhduser sollen planungs-
rechtlich nicht bestatigt werden. Sie werden zusammen mit den umgebenden Freifla-
chen in die Zone der ,Freizeitgarten® einbezogen. Die Wohnh&user und Kleinwochen-
endhduser wurden groftenteils illegal errichtet und stellen eine Beeintrachtigung des
Aullenbereiches mit der Gefahr des Entstehens einer Splittersiedlung dar. Die landwirt-
schaftliche Halle und Scheune werden ebenfalls in die Zone der ,Freizeitgarten“ einbe-
zogen, die genehmigten baulichen Anlagen geniel3en Bestandsschutz.

Die nahezu einzeilige Wohnbebauung entlang der Strale "Am Simmler" soll als "Allge-
meines Wohngebiet" ausgewiesen werden, mit einer Tiefe der Flache von 30 m ausge-
hend vom Strafltenrand. Weiterhin ist eine Baugrenze in 20 m Tiefe vorgesehen, um eine
Bebauung der angrenzenden steilen Hangbereiche in zweiter Reihe zu vermeiden.

Die Streuobstbestande (nach § 30 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG geschiitzt) sollen, wie auch
Gehdlzbestédnde, Brachflachen mit fortgeschrittener Geholzsukzession und kleinere
Streuobstflachen, als ,Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt werden (siehe auch Kapitel 6.1).

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Mensch

Durch die geplanten MaRnahmen kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen
der Bevolkerung. Die im Bebauungsplan bestéatigten Garten werden abgesichert und ge-
ben den Besitzern und Nutzern somit Rechtssicherheit. Lediglich die Nutzer von Garten,
die aus sensiblen Bereichen verlagert werden sollen, erfahren eine negative Auswir-
kung, die aber durch die Bereitstellung von Ersatzflachen kompensiert werden kann.
Ferner kdnnen Erholungssuchende in geringem Umfang durch vermehrten Anliegerver-
kehr beeintrachtigt werden. Durch die Ausweisung zuséatzlicher Gartenflachen wird wei-
teren Personen die Mdglichkeit eroffnet, Parzellen zur Gartennutzung zu pachten oder
zu erwerben.

Schutzgut Fauna, Flora, Landschaft

Durch die geplanten MaRnahmen gehen in dem Gebiet in geringem Umfang Flachen fir
Flora und Fauna (z.B. durch Versiegelung in den Gartenparzellen) verloren, die durch
Pflanzgebote minimiert werden. Durch die Verlagerung von Gérten aus sensiblen Berei-
chen (Auen am Katzbach und im Nebental, im Bereich des Holweges und im nérdlichen
Plangebiet) kénnen sich aber wertvolle Bereiche entwickeln. Das Landschaftsbild wird
nur in geringem Male durch weitere Hutten beeintrdchtigt, eine Kompensation durch
Pflanzgebote und Art und Mal3 der baulichen Nutzung ist vorgesehen.

Schutzgut Boden
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Durch die geplanten MaRlnahmen kommt es durch Versiegelung fur Gartenlauben sowie
durch die Moglichkeit einer geringen Nachverdichtung im Wohngebiet zu einem geringen
Verlust an Boden. Die Beeintrachtigung des Bodens durch Spritz- und Dingemittel wird
durch die Auslagerung von Garten aus empfindlichen Bereichen (hoch empfindliche
Gley- und Auebdden an den Gewassern) und durch ein Verbot von Spritz und Diingemit-
teln auf Flachen flir MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft minimiert.

Schutzgut Wasser

Durch die geplanten Mallhahmen kommt es zu einer Verbesserung der Gewasser durch
Freihaltung der Auen und Renaturierung der Bachldufe. Dadurch kénnen Schadstoff-
eintrdge verringert werden. Durch die Festsetzung zur Verwendung von Niederschlags-
wasser wird dieses wieder dem naturlichen Wasserkreislauf zugefthrt.

Schutzgut Luft/Klima

Durch die geplanten Mallnahmen kommt es zu einem geringen Verlust kalt- und frisch-
luftproduzierender Flachen (Verlust von Wiesen und Weiden fiir Gartenersatzflachen).
Demgegenuber werden Kaltluftschneisen am Katzbach und am Graben im Nebental in
ihrer Funktion aufgewertet, was zu einer Verbesserung der Durchliftung im angrenzen-
den Wohngebiet fiihrt. Durch Pflanzgebote und Gebote zum Erhalt von Gehdlzstrukturen
wird der Anteil sauerstoffproduzierender Strukturen gehalten bzw. erhéht.

Schutzgut Sach- und Kulturwerte

Durch die geplanten MaRnahmen wird der kulturhistorisch bedeutsame Holweg ge-
schutzt und in seiner Funktion als Wegeverbindung reaktiviert.

Begriindung der Planinhalte
Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

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

Durch die Festsetzung eines "Allgemeinen Wohngebietes" in Anlehnung an die Struktur
der ndheren Umgebung soll die bestehende bauliche Nutzung planungsrechtlich gesi-
chert werden.

Durch die Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebietes* entlang der Strale ,Am
Simmler® ist unter Ausnutzung der maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 entspre-
chend § 17 BauNVO in geringem Umfang eine zusatzliche bauliche Erweiterung még-
lich. Fur die sich daraus ergebenden Eingriffe ist jedoch gemal § 1a BauGB kein Aus-
gleich erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zuldssig waren. Durch die Ausweisung als WA-Gebiet werden nach § 34
BauGB bereits bebaubare und im Zusammenhang der bebauten Ortsteile liegende Fla-
chen, formell als Bauflachen festgesetzt (von einer Zulassigkeit der ermdglichten bauli-
chen Erweiterung ist aufgrund der eng festgelegten Baugrenzen und der Einfiigung in
die Eigenart der ndheren Umgebung auszugehen). Darlber hinaus wird durch die Aus-
weisung von ,Allgemeines Wohngebiet“ und die Festsetzung von Baugrenzen zwar in
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geringem Umfang eine bauliche Erweiterung ermdglicht, langfristig wird diese jedoch
begrenzt und eine Bebauung des steilen Hangbereiches vermieden.

Durch den Ausschluss der nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO soll einer der naheren
Umgebung untypische Nutzung entgegengewirkt werden.

Durch den Ausschluss einer Errichtung von Nebengebauden im Sinne des § 14 BauNVO
auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemal § 23 Abs. 5 BauNVO soll ver-
mieden werden, dass sich Bebauung auf die steilen Hangbereiche im riickwartigen Be-
reich der Wohnhduser erstrecken.

Gemal Hessischem Wassergesetz soll Niederschlagswasser von demjenigen, bei dem
es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
dem nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser soll dartiber hinaus in geeigneten Fal-
len versickert werden. Ziel ist es, sowenig unverschmutztes Niederschlagswasser wie
mdglich in die 6ffentliche Kanalisation und damit an den Vorfluter abzugeben.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Entsprechend dem Schutz des Waldes und nach den Vorgaben des Amtes fur Grunfla-
chen, Landwirtschaft und Forsten der Landeshauptstadt Wiesbaden, ist am westlichen
Waldrand sowie am nérdlichen Waldrand westlich des Katzbaches eine Waldabstands-
flache von 30 m von Bebauung freizuhalten.

Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 i.V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Verkehrsflachen, die der ErschlieBung von Wohngebauden dienen, sind entsprechend
dem Erfordernis als Asphaltstral®en zu erhalten oder zu befestigen. Diese sollen einer
ordnungsgemafen Ver- und Endsorgung sowie der ErschlieBung der Grundstiicke die-
nen.

Die Erschliefung der Garten und landwirtschaftlichen Flachen innerhalb des Plangebie-
tes erfolgt Uber die vorhandenen Wirtschaftswege. Diese sollen entsprechend der vor-
handenen Wegedecke als Asphalt-, Schotter- oder Graswege erhalten werden, um die
Bodenversiegelung im Plangebiet zu minimieren.

Die Festsetzung einer Verkehrsflache in Verbindung mit Geholzstrukturen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB dient dem Erhalt und der Wiederherstellung der kulturhistorisch
bedeutsamen Wegeverbindung. Dabei soll der Weg sowie typische wegebegleitende
Strukturen, wie Saum- und Gehdlzstrukturen, auf der gesamten Lange durchgangig ge-
schitzt und wiederhergestellt werden. Hierzu soll die bestehende Aufschiittung im Nor-
den beseitigt werden. Der Hohlweg erfullt zudem wichtige 6kologische Funktionen hin-
sichtlich des Lebensraumpotentials im Planungsgebiet.
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Private Griinflachen, -Freizeitgarten- (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Art und Mal der baulichen Nutzung (i. V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen
fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&dumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen (i. V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 25)

Mit der Sicherung des Uberwiegenden Teils der bestehenden Géarten als Private Griin-
flachen, -Freizeitgarten- wird zur Deckung des Bedarfs an wohnungsfernen Garten in
der Gesamtstadt beigetragen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Uber die bauli-
che Nutzung der Gartengrundstiicke entsprechen weitgehend den Auflagen, die im
Rahmen einer Genehmigung zur Errichtung einer Gartenlaube durch die untere Natur-
schutzbehorde in der Vergangenheit gemacht wurden. Diese Festsetzungen dienen der
Sicherung einer dem Landschaftsbild angemessenen Gestalt der Garten. Eingriffe in den
Naturhaushalt und eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch stérende bauliche
Anlagen werden so minimiert. Die Begrenzung der baulichen Nutzung und die Pflanzung
von Baumen dienen der Einbindung der Garten in das Landschaftsbild und férdern die
stadtebauliche Funktion der Gérten im Rahmen der Ortsrandgestaltung im Ubergang
von bebauter Ortslage zur freien Landschaft. Durch die Festsetzung sollen die Eingriffe
in den Naturhaushalt, die mit der Errichtung baulicher Anlagen einhergehen, kompen-
siert werden.

Die Erhaltung und Entwicklung einer standortgerechten Bepflanzung ist sowohl fur den
Arten- und Biotopschutz als auch fiir die Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild
von Bedeutung. Die Verwendung einheimischer Pflanzen soll die klimadkologischen
Funktionen der Flachen sicherstellen und eine landschaftsgerechte Gestaltung gewahr-
leisten.

Eine Versorgung der Garten mit Energie und Wasser durch das offentliche Netz ist aus
Kostengrinden nicht moglich, weiterhin soll eine Nutzung der Géarten zum zeitweiligen
oder dauerhaften Wohnen durch diese Festsetzungen vermieden werden.

Gemal Hessischem Wassergesetz soll Niederschlagswasser von demjenigen, bei dem
es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
dem nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser soll darlber hinaus in geeigneten Fal-
len versickert werden. Ziel ist es, sowenig unverschmutztes Niederschlagswasser wie
moglich in die 6ffentliche Kanalisation und damit an den Vorfluter abzugeben.

Private Grinflachen, -Obstgérten- (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Art und MaR der baulichen Nutzung in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen
fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen (i. V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Zur Erhaltung und Entwicklung der bestehenden ortstypischen Strukturen sind die Fest-
setzungen zu Parzellengréfie und Anpflanzungen im Bereich der Obstgarten an die Be-
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standsituation angelehnt und unterscheiden sich daher von den Festsetzungen zu den
"reinen" Freizeitgarten. Insbesondere sind die Obstgarten durch einen héheren Obst-
baumanteil gekennzeichnet.

Im Norden im Gewann ,Oberberg® (Flur 4, Flursticke 98 bis 111 und 503/103) werden
bisher tiberwiegend durch Wiesen mit Obstbdumen gepragte Flachen fiir die Neuanlage
von Gérten vorgesehen, die eine Ubergangszone zu den angrenzenden ausgedehnten
und geschitzten Streuobstbestdnden der Kuppenlagen darstellen. Aufgrund dessen
werden diese Flachen als Obstgarten festgesetzt, die durch einen hdheren Obst-
baumanteil, gréRere Gartenparzellen, einen niedrigeren Anteil an Ziergehdlzen und eine
Uuberwiegende Nutzung als extensive Wiesenflache gegenlber ,reinen“ Freizeitgarten
gekennzeichnet sind. Diese Differenzierung wurde getroffen, um dem stark durch Obst-
wiesen gepragt Charakter in diesem Bereich und somit der Eigenart der Landschaft zu
entsprechen.

Eine Versorgung der Garten mit Energie und Wasser durch das o6ffentliche Netz ist aus
Kostengriinden nicht mdglich, zudem soll eine Entwicklung hin zu zeitweisem oder dau-
erhaftem Wohnen vermieden werden.

Gemal Hessischem Wassergesetz soll Niederschlagswasser von demjenigen, bei dem
es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
dem nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser soll darliber hinaus im Sinne des
Wasserwirtschaftsgesetzes in geeigneten Fallen versickert werden. Ziel ist es, sowenig
unverschmutztes Niederschlagswasser wie mdglich in die 6ffentliche Kanalisation und
damit an den Vorfluter abzugeben.

Die Garten liegen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft und in siidexponierter
Hanglage. Mit den Festsetzungen Uber die Bepflanzung insbesondere mit Obstbdumen
soll die Einbindung der Garten gewahrleistet werden. Eingriffe in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild durch stérende bauliche Anlagen und standortfremde Geholze sol-
len minimiert werden. Durch die Festsetzungen sollen Eingriffe in den Naturhaushalt, die
mit der Errichtung baulicher Anlagen einhergehen, kompensiert werden. Die Erhaltung
und Entwicklung des Obstbaumbestandes sowie einer standortgerechten Bepflanzung
ist sowohl fir den Arten- und Biotopschutz als auch fir die Einbindung in das Land-
schaftsbild von Bedeutung.

Wasserfladchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB i. V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen die landschaftsgerechte Wieder-
herstellung eines landschaftstypischen Bachlaufs mit angrenzenden Auebereichen.
Durch die naturnahe Gestaltung des Gewasserlaufs in Verbindung mit der Offnung des
Talraumes wird die Bedeutung des Katzbaches als bestimmendes Landschaftselement
und die Durchlassigkeit der im Norden anschlieRenden Katzbachaue wiederhergestellit.
Die Freihaltung der Uferbereiche beinhaltet den gesetzlichen Schutzabstand zu Gewas-
sern entsprechend § 23 HWG. Diese Freihaltung ist zur Sicherung des Wasserabflusses
sowie zur Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen Funktionen des Gewassers er-
forderlich. Die vorgesehene Wiesennutzung entspricht grundséatzlich den standértlichen
Gegebenheiten, durch die Extensivierung wird die Wiese 6kologisch aufgewertet. Auch
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die Reaktivierung des Grabens im Nebental dient dem Ziel, ein landschaftsbestimmen-
des Element im Bereich der Freizeitgarten zu schaffen. Im Bebauungsplan soll durch
entsprechende Festsetzungen ein ausreichender Gewasserschutz gewahrleistet wer-
den. Der gesetzliche Auftrag zur Herstellung und Erhaltung eines naturnahen Gewas-
serzustandes ist in den § 24 Hessisches Wassergesetz (HWG) verankert. Entsprechend
§ 68 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) sowie dem ministeriellen
Erlass "Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung und bei
Prifung der Zulassigkeit von Vorhaben sowie Regelungen fir die Prifung und Zulas-
sung von Malnahmen nach wasserrechtlichen und baurechtlichen Vorschriften" kann
der naturnahe Ausbau eines Gewassers unter bestimmten Voraussetzungen ohne vor-
herige Durchflihrung eines Planfeststellungsverfahrens genehmigt werden. Es handelt
sich bei den AusbaumalRnahmen um kleinrdumige naturnahe Umgestaltungen. Durch
das im Bebauungsplan festgesetzte Vorhaben sind keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen auf eines der in § 2 Abs. 1 Satz 2 UVPG genannten Schutzglter zu erwarten.
Die MaBnahmen verfolgen den Zweck, eine wesentliche Verbesserung flir diese
Schutzglter herbeizufiihren. Daher kénnen im Bebauungsplan die entsprechenden Re-
naturierungsmafnahmen festgesetzt werden. Mit dem Ausschluss von MalRnahmen, die
zu einer Beeintrachtigung des Gewassers und der Uferbereiche fiihren, soll die Funktion
der Gewasser als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere gewahrleistet werden. Die Fest-
setzung einer Aufweitung und Abflachung des Gewasserprofils soll eine Vernassung der
Wiesen férdern und den begradigten Verlauf auflésen.

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

Der Ausschluss von chemischen Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln ist notwendig
zum Erhalt und zur Weiterentwicklung der dkologischen Funktionen dieser Flachen. Im
Uferbereich der Gewasser ist ihre Verwendung gesetzlich verboten (§ 38 WHG).

Feldgehdlze

Die Festsetzungen dienen dem dauerhaften Erhalt und der Entwicklung der Biotope, die
wesentlich zur Verbesserung der Strukturvielfalt des Gebietes beitragen und ver-
schiedenen Pflanzen- und Tierarten Lebensraum bieten. Die Feldgehdlze dienen dar-
Uber hinaus der Vernetzung von Lebensrdumen zwischen Ortslage, freier Landschaft
und den Waldbestanden und sind fur das Landschaftsbild und die Ortsrandeingriinung in
Frauenstein von Bedeutung. Durch die Festsetzung der Mahd werden blitenreiche
Saumbereiche gefordert.

Streuobstwiesen

Die Streuobstwiesen in den Hang- und Kuppenlagen liegt in einem Landschaftsraum,
der traditionell durch die Streuobstbewirtschaftung gepragt ist. Zum Erhalt des Land-
schaftscharakters sind die vorhandene Streuobstwiesen zu sichern und zu entwickeln.
Insbesondere entlang des Waldrandes sollen Streuobstwiesen als durchgéngige und
charakteristische Struktur zur Verbesserung des Biotopverbundes von warmebegunstig-
ten Offenlandflachen fir seltene Arten entwickelt werden. Im Norden soll eine Teilflache
im Gewann “Oberberg” (Flur 4, Flurstiick 97) zur Sicherung der Ubersichtlichkeit einer
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engen Kurve aus verkehrstechnischen Griinden als offene Flache erhalten und deshalb
entsprechend der anschlielienden Bereiche als Streuobstwiese ausgewiesen werden.
Eine kleinflachige Streuobstwiese im aufiersten Sidosten soll als Aussichtspunkt der
Kuppenlage offen gehalten werden. Die festgesetzten PflegemalRnahmen dienen dem
dauerhaften Erhalt und der Entwicklung dieser Biotope, die wichtige Lebensraume fir
Brutvdgel, z.B. Griinspecht und Gartenrotschwanz, sowie fur die im Gebiet vorkommen-
de Zwergfledermaus und die seltene Askulapnatter bieten. Die Obstbdume weisen
faunistisch bedeutsame Strukturen wie Totholz oder Baumhdhlungen auf. Der grofdte
Teil der als Streuobstwiesen ausgewiesenen Flachen ist gemall § 30 Abs. 2 Satz 2
BNatSchG unter besonderen Schutz gestellt. Die Anlage von Laub- und Komposthaufen
in den besonnten Randbereichen der Streuobstwiesen dient der Schaffung von Lebens-
raumstrukturen, insbesondere von Eiablageplatzen fur die seltene und geschutzte (nicht
giftige) Askulapnatter, deren Vorkommen um Schlangenbad und in Wiesbaden als lan-
desweit bedeutsam einzustufen ist.

Naturnaher Waldrand

Der Waldrand stellt ein zur Verbesserung der Strukturvielfalt des Gebietes wichtiges
Landschaftselement dar. Landschaftsékologisch wirkt der stufige Waldrand als Schutz
des Waldes vor Sturmschaden, beeinflusst das Landschaftsbild positiv und erhéht den
Erholungswert. Der Waldrand, als Grenzlinie zwischen Baumbestdnden und anders-
artigen Biotopen, ist Lebensraum einer artenreichen Pflanzen- und Tierwelt, wobei sich
die Floren und Faunen der Forsten und des Offenlandes Uberschneiden, z.B. Hecken-
vogel wie Gartengrasmicke und Heckenbraunelle oder zahlreiche Tagfalter. Im Offen-
land lebende Arten finden hier Fluchtraume, Winterquartiere und zeitweise wichtige Nah-
rungsbiotope.

Abgrabungen / Aufschittungen

Abgrabungen und Aufschittungen sind nur in dem fir die Gartenlauben unbedingt
erforderlichen Umfang zuldssig, der Erdmassenausgleich hat auf der Gartenparzelle zu
erfolgen.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen
fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Zusammenhangende Geholzflachen sind aufgrund ihrer Grofe und ihres Grinvolumens
besonders bedeutsam und bilden das Grundgertist der Griinstruktur im Plangebiet.

Markante Einzelbdume sind zu erhalten, da sie als verbindende Elemente einen allméh-
lichen Ubergang von den geschlossenen Gehdlzgruppen in die freie und offene Land-
schaft bewirken. Die zu erhaltenden Obstbdume erfiillen zudem wichtige 6kologische
Funktionen hinsichtlich des Lebensraumpotentials des Plangebietes. Generell erfiillen
B&ume aufgrund ihrer GroRe und ihres Grinvolumens wichtige dkologische Funktionen.
Sie tragen zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt durch Versiegelung und
Uberbauung bei und wirken ausgleichend auf das Klima und das Lebensraumangebot
fur Tiere.
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Flachen zum Ausgleich (§ 9 Abs. 1a BauGB i. V. mit § 135 a-c BauGB)

Entsprechend § 9 Abs. 1a BauGB kénnen Flachen oder Mallhahmen zum Ausgleich den
Eingriffsflachen ganz oder teilweise zugeordnet werden. Festgesetzte Mallnahmen zum
Ausgleich sind nach § 135a Abs. 1 BauGB vom Vorhabentrdger durchzufiihren. Alterna-
tiv kann die Gemeinde anstelle und auf Kosten des Vorhabentragers die Mallhahmen
durchfuihren und einen Kostenerstattungsbetrag erheben (§ 135a Abs. 2 und 3 BauGB).
Die Landeshauptstadt Wiesbaden macht Gebrauch von der Moéglichkeit, die Kosten fiir
Festsetzungen, die dazu dienen, die zu erwartenden Beeintrdchtigungen der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes auszugleichen, dem Vorhaben-
trager oder den Vorhabentrdgern zuzuordnen. Hierzu wird die "Satzung zur Erhebung
von Kostenerstattungsbetragen fiir die Landeshauptstadt Wiesbaden" angewendet.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§81 HBO)

Bauliche Anlagen

Die Festsetzungen sollen eine der Gartennutzung angemessene Form und Gestalt der
Lauben ermdglichen und damit negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die
Ortsrandgestaltung vermeiden.

Einfriedungen

Die Festsetzung soll eine der Gartennutzung angemessene Form und Gestalt der Ein-
friedungen ermdglichen und damit negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild und
die Ortsrandgestaltung vermeiden. Dariber hinaus sollen in den Obstgarten aufgrund ih-
rer besonderen Bedeutung fiir die Fauna Kleintiere nicht durch uniiberwindbare Hinder-
nisse in ihrem Aktionsradius eingeschrankt werden.

Grundstiicksfreiflachen

Entsprechend § 1a Abs. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} begrenzt werden. Die
Festsetzungen dienen der Aufrechterhaltung der Versickerung des Niederschlagswas-
sers und damit der Minimierung der durch Versiegelungen bewirkten negativen Auswir-
kungen auf Boden, 6rtliches Klima und Wasserhaushalt. Die Sicherung eines moglichst
groflien Anteils zusammenhéangender Vegetationsflachen wird angestrebt.

Grenzbebauung

Um auf allen Gartengrundstiicken die Errichtung einer Gartenlaube zu ermdglichen und
die Vielzahl der bestehenden Gartenlauben, die einen Grenzabstand von 3 m unter-
schreiten, abzusichern, wird der Mindestgrenzabstand fir Gartenlauben abweichend von
§ 6 Abs. 5 HBO entsprechend § 6 Abs. 13 HBO auf 1 m herabgesetzt.

Stellplatze

Die Zulassigkeit der Errichtung von Stellplatzen wird notwendig, da im Plangebiet und
dessen unmittelbarer Umgebung nur begrenzt Abstellmdglichkeiten fir Kraftfahrzeuge
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vorhanden sind. Aufgrund der schmalen Fahrbahnflachen ist das Abstellen von Kraft-
fahrzeugen entlang der Wirtschaftswege nur eingeschrankt moglich. Die Errichtung von
Stellplatzen in wasserdurchlassiger Bauweise soll die Versickerung des Niederschlags-
wassers gewahrleisten und die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal} begrenzen.
Negative Auswirkungen auf Boden, 6értliches Klima und Wasserhaushalt sollen vermie-
den werden.

7 Bodenordnung

Offentlich-rechtliche Bodenordnungsmafnahmen im Planungsbereich sind nicht beabsichtigt.
Falls eine Bodenordnung erforderlich oder sinnvoll erscheint, sollte sie Uber privatrechtliche
Vereinbarungen realisiert werden.

8 Kosten
8.1 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

8.1.1 Grunderwerbskosten fiir Ausgleichsmaf3inahmen

Verlagerung von Garten (ca. 5.670 m?) ca. 20,00 €/m? ca. 113.400,00 €
Ankauf von landwirtschaftlichen

Flachen (ca. 21.440 m?) ca. 4,00 €/m? ca. 85.760,00 €
8.1.2 Kosten fiir AusgleichsmafRnahmen

Auslagerung von 1 Garten
Neuanlage Streuobst (ca. 1.780 m?) pauschal ca. 6.500,00 €

Auslagerung von 6 Gérten

naturnahe Entwicklung der Grundstlicke

(ca. 3.890 m?) pauschal ca. 11.500,00 €
8.1.3 Gesamtkosten fiir Ausgleichsflachen und Ausgleichsmafinahmen

Gesamtkosten Ausgleich ca. 217.160,00 €
(ohne Flachenankauf fiir Garten) (ca. 132.400,00 €)

8.1.4 Refinanzierung der Ausgleichsflichen und AusgleichsmafRnahmen

Die Kosten fiir die Ausgleichsflachen und -malinahmen kénnen durch die "Satzung zur Erhe-
bung von Kostenerstattungsbetragen flr die Landeshauptstadt Wiesbaden" auf die neu entste-
henden Freizeitgarten umgelegt werden.

8.2  Refinanzierung der Kosten fiir sonstige landschaftsplanerische Ma3nahmen (iber das
Okokonto

Fir die sonstigen landschaftspflegerischen MalRnahmen, die in diesem Bebauungsplan darge-
stellt sind, ist mit folgenden Kosten zu rechnen (ohne Flachenankauf):
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Wiederherstellung des Hohlweges (Beseitigung der Aufschiittung im Norden, Wiederherstel-
lung des urspriinglichen Gelandereliefs)
ca. 1.200 m2, pauschal 6.500,00 €

Anlage von Streuobstwiesen im nérdlichen Bereich, Beseitigung bestehender Garten
ca. 2.660 m?, pauschal 10.000,00 €

Anlage von Streuobstwiesen im Bereich westlich des Hohlweges, Beseitigung bestehender
Garten ca. 3.550 m?, pauschal 13.000,00€

Renaturierung des Katzbaches mit Beseitigung der Verrohrung, Abflachung der Gewasser-
bdschungen und Pflanzung einzelner Ufergehélze
ca. 200 m, pauschal 12.500,00 €

Naturnahe Gestaltung des Grabens und des kleinflachigen Quellaustrittsbereiches mit Besei-
tigung der Drainagen bzw. Verrohrung, Bdschungs- und Gelandegestaltung
ca. 85 m, pauschal 5.000,00 €

Gesamtsumme netto 47.000,00 €

Die Renaturierung des Katzbaches und des Grabens im Nebental kann in Einzelschritten erfol-
gen. Die MaRnahmen und die Kosten werden dem in der Aufstellung befindlichen Okokonto der
Landeshauptstadt Wiesbaden gutgeschrieben. Daraus kdénnen naturschutzrechtliche Aus-
gleichserfordernisse anderer Vorhaben (z. B. Wohn- oder Gewerbegebiete) abgegolten und in
Wert gesetzt werden.

9

Flachen

Der Geltungsbereich hat eine Gré3e von ca. 27 ha. Der Geltungsbereich gliedert sich in ca.

14

10

,2 % oOffentliche Flachen und ca. 85,8 % private Flachen.

Textteil zum Bebauungsplan

Der Textteil zu diesem Bebauungsplan enthalt unter Ziffer | planungsrechtliche Festsetzungen
nach § 9 BauGB und unter Ziffer Il auf Landesrecht beruhende Festsetzungen nach
§ 81 HBO gemal § 9 Abs. 4 BauGB.

11

Zeichnerische Darstellungen des Bebauungsplans

Die Planzeichen sind in der Zeichenerklarung des Bebauungsplans erlautert.

Anlage:
UEP-Prifbogen
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