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I PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE

Stadtebauliche Zielsetzung

Das bestehende Wohngebiet um die ,,Flandernstrafle” in Wiesbaden-Sonnenberg zeich-
net sich durch seine attraktive Lage im Stadtgebiet nordwestlich des Rambachtals und
durch eine relativ hochwertige Bebauung mit Giberwiegend Einzelhdusern aus. Pragend fur
den Planbereich sind die durch Gartenanlagen gebildeten Grinstrukturen und die groéi3-
tenteils homogene Bebauungstypologie.

Die Landeshauptstadt Wiesbaden hat vor einigen Jahren im umfangreichen Maf3e begon-
nen, fir die bedeutungsvollen Villen- und Wohngebiete vor allem in den Ortsbezirken
Nordost, Stidost und Sonnenberg Bebauungspléne zu erarbeiten, die die wesentlichen
stadtebaulichen und grinplanerischen Strukturen sichern und gleichzeitig eine geordnete
Weiterentwicklung zulassen. Der Bebauungsplan ,Flandernstrale” reiht sich in diese Be-
bauungsplankategorie ein und ist der letzte neuere Bestandsbebauungsplan flir Sonnen-
berg. Daher hat der Bebauungsplan eine besondere stadtebauliche Bedeutung.

Fir das Gebiet wurde eine stadtebauliche Voruntersuchung durchgefihrt, aus der sich die
wesentlichen stadtebaulichen Zielsetzungen ergeben und die planerischen Grundlagen fir
diesen Bebauungsplan abgeleitet werden.

Die Baustruktur zeichnet sich durch eine liberwiegend zweigeschossige, reine Wohnbe-
bauung mit Einzel- und Doppelhausern aus. Die Hauptgebaude verfligen meist tiber ein
geneigtes Dach, ein untergeordnetes seitliches Nebengebaude und einen grof3ziigigen
Garten. Die Stralden bilden eine Art Gitter im Kernbereich des Geltungsbereichs innerhalb
dessen sich die Gebaude in ,,Blockform* anordnen. Die Gibrigen Raume umschlieRen die-
sen Kernbereich. Ziel ist es, die besondere Qualitat dieser Baustruktur durch planungs-
rechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen zu sichern und teilweise wiederher-
zustellen. Gleichzeitig soll im Rahmen der Festsetzungen eine zeitgemalle und stadtver-
tragliche Nutzung der Bestandsgebaude ermdglicht werden.

Die im Gebiet vorhandenen Griinflachen sind Gberwiegend private Gartenflachen im
riackwartigen Grundstlicksbereich und Vorgarten, die den Stral’enraum stark pragen. Ziel
der Planung ist es, durch Begrenzung der Tiefe der riickwartigen Bebauung und Freihal-
tung von zusammenhéangenden Griin- und Freiflachen, die vorhandene Grinstruktur zu
sichern und zu entwickeln.

Seit einiger Zeit ist die Tendenz zu einer fiir das Gebiet unvertraglichen Nachverdichtung
und Uberformung festzustellen. Dies geschieht zum einen durch Abbruch von relativ klei-
nen Wohnhausern und Neubau von grof3volumigen Neubauten und zum anderen durch
Bebauungen in zweiter Reihe. Ziel der Planung ist es, das Bauen in zweiter Reihe einzu-
schranken und eine behutsame Nachverdichtung zu steuern, um die historisch gewach-
sene Siedlungsstruktur zu sichern.

Bis auf alte Fluchtlinienplane, Plane auf Grundlage des Hessischen Aufbaugesetz (HAQG)
und Ortssatzungen fir Teilbereiche liegen keine planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine
Beurteilung von Bauvorhaben in dem Gebiet vor, so dass die Beurteilung nach § 34
BauGB erfolgt, was nur sehr eingeschrankte Einflussmoéglichkeiten zu lasst.
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1

Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans ,,Flandernstrale befindet
sich im Norden des Ortsbezirks Sonnenberg. Im Osten des Gebiets befindet sich die Au-

kamm Housing Area der US-Amerikaner, im Siden das Aukammtal und die Kuranlagen.
Der Ortskern befindet sich nordwestlich des Plangebiets.

Die Gréle des Geltungsbereichs betragt ca. 13 ha.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Flandernstralle“

nungsamt Wiesbaden)

. (Quelle: Stadtpla-

2 Ubergeordnete Planungen/planungsrechtliche Situation
2.1 Regionalplan Stidhessen

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch sind Bauleitpléane den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung anzupassen. Im Regionalplan Sidhessen 2010 ist Wiesbaden als Oberzent-
rum im Verdichtungsraum ausgewiesen. Der Planbereich ist als ,Vorranggebiet Siedlung,

Bestand® dargestellt.

Die Planungen stimmen mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung tberein.
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Flandernstraf3e”

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan der LH Wiesbaden)

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wiesbaden ist der Planbereich fast
vollstandig als ,Wohnbauflache mit hohem Griinanteil, Bestand” dargestellt. Entlang der
Schuppstralie ist ein untergeordneter Bereich als ,Wald, Bestand“ dargestellt. Die dort
liegenden Grundstiicke sind bereits bebaut.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen sich somit aus den Darstellungen des
FNP entwickeln.

2.3  Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane)

Bebauungsplane sind flr den zu Gberplanenden Bereich nicht vorhanden. Folgende Be-
bauungsplédne grenzen an den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Flandernstrale®
an:

- Bebauungsplan ,,Kirschgarten® aus dem Jahr 2009

- Bebauungsplan ,,Ortskern Sonnenberg* aus dem Jahr 2006
- Bebauungsplan ,,Allersberg* aus dem Jahr 1967

- Bebauungsplan ,,Dreispitz“ aus dem Jahr 1968

- Bebauungsplan ,,Heidestock” aus dem Jahr 1984

- Bebauungsplan ,,Friedhof Sonnenberg* aus dem Jahr 1983

2.4 Fluchtlinienplane

Der Planungsbereich des Bebauungsplans ,,Flandernstrale” tiberlagert teilweise rechts-
verbindliche Fluchtlinienplane. Folgende lberlagernde Fluchtlinienpléne verlieren durch
den Bebauungsplan ,,Flandernstrae” ihre Wirksamkeit:

1901 _1 Wiesbadener Strasse / Rambach

1910_4 Distrikte Dreispitz und Weinberg

1910_7 Bingertstrasse

1910_10 Distrikt Kirschgarten

1928 2 Stralle am Kirschgarten

1930_2 Liebenaustral’e / Am Allersberg

1935_2 Kemmelweg / Am Allersberg

1951_1 Liebenaustral3e / Bingertstralle

1958_1 Distrikt Dreispitz

1961_1 Beidseits Flandernstral3e zwischen Schupp- und Bingertstralle

3 Weitere Fachplanungen

3.1 Landschaftsplan der LH Wiesbaden

Der Landschaftsplan ist in den Flachennutzungsplan integriert und bildet auf értlicher
Ebene die Grundlage fiir alle MalRnahmen des Naturschutzes, der Landschaftspflege und
der Landschaftsentwicklung. Er dient dazu, Freiraume, vor allem in Verdichtungsgebieten,
zu sichern und zu entwickeln. Er stellt die ortlichen Erfordernisse flr Natur und Landschaft
dar und kennzeichnet Konfliktbereiche.

In der Entwicklungskarte des Landschaftsplans ist der iberwiegende Bereich des Plange-
biets als ,,Wohn- und sonstige Bauflachen im Bestand* dargestelit.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den Darstellungen der Entwicklungs- und Er-
haltungszielen des Landschaftsrahmenplans.

3.2 Kommunale Satzungen
Stellplatzsatzung
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Flandernstraf3e”

Die ,Satzung Uber Stellplatze und Garagen flir Kraftfahrzeuge sowie Abstellplatze fiir
Fahrrader® der Landeshauptstadt Wiesbaden vom 14.02.2008 beinhaltet Regelungen tber
die Stellplatzpflicht sowie die Gestaltung, Gréflke und Zahl der Stellplatze und Garagen
und der Abstellplatze flir Fahrrader.

Bauliche Anlagen dtirfen nach der Satzung nur errichtet werden, wenn Stellplatze oder
Garagen in ausreichender Zahl und GroRRe hergestellt werden. Die Garagen und Stellplat-
ze sind auf dem Baugrundstiick oder auf einem Grundstuck in zumutbarer Entfernung
herzustellen, wenn die Benutzung dieser Flachen fir diesen Zweck 6ffentlich-rechtlich
gesichert wird. Der Stellplatzbedarf je baulicher Anlage ergibt sich aus der Anlage der
Satzung.

Gestaltungssatzung

In der ,Ortssatzung Uber die auliere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen und
Warenautomaten® der Landeshauptstadt Wiesbaden vom 29.03.1979 werden bei der Er-
richtung und Veranderung baulicher Anlagen Gestaltungsanforderungen vorbehaltlich
abweichender Regelungen in Bebauungsplanen gestellt. Der Uberwiegende Teil des
Plangebiets befindet sich innerhalb der Zone B (§ 5 Gestaltungssatzung).

Vorgartensatzung

Die ,,Ortssatzung Uber die gartnerische Gestaltung der Vorgarten® der Landeshauptstadt
Wiesbaden vom 23.05.1979 regelt die Ausgestaltung der Freiflachen zwischen Stral’e und
vorderer Gebaudeflucht. Diese Freiflachen sind gartnerisch anzulegen und zu erhalten -
ziergartnerisch mit Baumen und Strauchern. Bauliche Anlagen sind unzulassig, aus-
nahmsweise kdnnen beispielsweise Stellplatze mit wasserdurchlassigen Baustoffen her-
gestellt werden, sofern kein anderer Platz zur Verfligung steht. Die Satzung gilt nicht in
Gewerbe- und Industriegebieten, wenn eine anderweitige ausreichende Begriinung des
Grundstuicks sichergestellt ist.

Baumschutzsatzung

Die ,Ortssatzung zum Schutz des Baumbestands der Landeshauptstadt Wiesbaden® vom
16.02.2007 regelt den Umgang mit dem ausgewachsenen Baumbestand im Stadtgebiet.
Danach sind Laubbdume mit einem Stammumfang ab 0,80 m und Nadelbaume mit einem
Stammumfang ab 1,00 m (jeweils gemessen in einer Hohe von 100 cm Gber dem Erdbo-
den) innerhalb des Stadtgebiets geschitzt. Ausgenommen vom Schutz dieser Satzung
sind u. a. Obstbdume (mit Ausnahme von Walnussbdumen, Esskastanie und Speierling).
Verboten ist es, geschitzte Baume ohne Genehmigung zu beseitigen oder zu zerstéren.
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Flandernstraf3e”

| FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO))

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam mit sonstigen bau-
rechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Mal} der bauli-
chen Nutzung, die Gberbaubaren Grundsticksflachen und die drtlichen Verkehrsflachen
enthalt, ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und
die Erschliellung gesichert ist.

1 Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 bis 6 BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung wird als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt, um der vor-
handenen Nutzungsstruktur des Gebiets Rechnung zu tragen und diese planungsrechtlich
zu sichern. Dem Charakter des hochwertigen Wohngebiets mit hohem Griinanteil wird
durch die Festsetzung ,Reines Wohngebiet* am ehesten entsprochen. Zuldssig sind ne-
ben Wohngebduden und Anlagen zur Kinderbetreuung, die zur Versorgung dienenden
Laden und sonstige Anlagen flir soziale Zwecke. Ziel dieser Ausnahmen ist es, die beste-
henden gewerblichen Nutzungen abzusichern und Entwicklungsmdglichkeiten an diesem
Standort zukinftig zu ermdglichen. Sonstige nicht stdérende Handwerksbetriebe werden
ausgeschlossen, da diese den stadtebaulichen Zielsetzungen zuwiderlaufen und sich als
nicht umfeldvertraglich darstellen.

2 Mal der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO i. V. m. § 17 Abs. 2
BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschoss-
flachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse, durch Festsetzungen zu den Gebaudehdo-
hen und den Mindestgréfien von Baugrundstiicken bestimmt.

2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zuldssig sind und wird als Obergrenze fiir die (iberbaubare Flache definiert.
Sie ist im Bebauungsplan nach Stra3en und Baublécken festgesetzt. Sie orientiert sich an
den im Bestand vorhandenen typischen Ausnutzungen. Die zulassige Grundflache darf
durch die Grundflache baulicher Anlagen nach § 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO, unter ande-
rem zahlen hierzu auch Wege zur Erschlielung oder Stiitzmauern, bis zu einer GRZ von
0,5 uberschritten werden. Mit dieser Festsetzung wird die Bodenversiegelung auf max.

50 % der Grundstticksflache begrenzt und dem Erhalt der Bodenfunktionen sowie des
Stadtklimas Rechnung getragen. Fir ein Referenzgrundstiick von 500 m? und einer GRZ
von 0,25 bedeutet dies bei einer maximalen Ausnutzung der GRZ eine Gebaudegrundfla-
che von 125 m?, zuziglich 125 m? Grundflache fir die unter § 19 (4) BauNVO genannten
Nutzungen. Damit wird den bereits im Gebiet vorhandenen Anlagen wie z. B. Garagen,
Stellplatzen und Zuwegungen, die bisher bei der Berechnung des Males der baulichen
Nutzung nicht bertcksichtigt wurden, entsprechend Rechnung getragen.
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Flandernstraf3e”

2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quad-
ratmeter Grundstlicksflache zulassig sind. Die Festsetzung der maximalen GFZ ergibt sich
bei zwei mdglichen Vollgeschossen aus der Verdopplung der maximalen zulassigen je-
weiligen GRZ. Die maximale GFZ wird grofdtenteils auf 0,5 festgesetzt und schépft dem-
nach die Obergrenzen fir ein allgemeines Wohngebiet nicht aus aber entspricht der vor-
handenen Dichte. In Bebauungsbldcken mit einer bereits dichteren Bebauung wird die
Obergrenze von 0,6 festgesetzt. Sie ist differenziert nach den unterschiedlichen Bebau-
ungstypologien im Plangebiet.

Der Bebauungsplan macht von der Mdéglichkeit Gebrauch, gemaf § 20 (3) BauNVO Auf-
enthaltsrdume in Nichtvollgeschossen, z. B. Keller- und Dachgeschossen bei der Ermitt-
lung der GFZ anzurechnen. Dies bedeutet, dass bei einer Inanspruchnahme der maximal
zuldssigen Geschossflachenzahl die Grundflachenzahl nicht voll ausgenutzt werden kann
und bei gleichem Bauvolumen mehr Grundstucksfreiflachen zur Verfligung stehen.

Mit dieser Regelung wird das Ziel verfolgt, bei der Realisierung von zwei Vollgeschossen
die Grundflache der Gebaude zu verringern, um eine vertragliche Bebauung des Gebiets
zu gewahrleisten. Da sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Grundstiicke befin-
den, deren Flachen deutlich unter den lblichen Grundstiicksgréfen liegt, besteht die Mog-
lichkeit, dass im Bestand vorhandene Geschossflachenzahlen im Einzelfall bei einer Neu-
bebauung nicht mehr erreicht werden kénnen. Aufgrund der libergeordneten Zielsetzung
der Stadtentwicklung, den Siedlungscharakter des Wohngebiets zu erhalten, wird fir die-
se Falle keine Ausnahmeregelung vorgesehen.

2.3  Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Bebauungsplan auf maximal zwei Geschosse festge-
setzt. Damit wird den liberwiegend im Geltungsbereich vorhandenen Wohngeb&uden und
dem Ziel eines einheitlichen Erscheinungsbilds Rechnung getragen. Fir bestehende Ge-
bdude mit bisher einem Vollgeschoss besteht damit die Méglichkeit einer Erweiterung auf
vorhandener Grundflache, die jedoch durch die Festsetzung der maximalen Trauf- und
Gebaudehohe beschrankt wird. Um die vereinzelt im Bestand vorhandenen Gebaude, die
drei Vollgeschosse aufweisen Rechnung zu tragen (z. B. FlandernstralRe 15) wird fir die
betreffenden Gebaude eine Ausnahme bis auf maximal drei Vollgeschosse vorgesehen.

2.4 Gebaudehohen

Die vorhandene topografische Situation im Plangebiet ist sehr unterschiedlich. Daher
werden folgende stadtebaulich relevanten Gebdudehdhensituationen betrachtet:

Die Traufhdhen der bergseitigen Gebdude werden talseitig mit 7,00 m festgesetzt, um den
Eindruck der Dreigeschossigkeit eines Gebaudes zu vermeiden.

Die Traufthdhen der talseitigen Gebaude sind bergseitig mit 6,50 m festgesetzt. Hiermit
wird die Barrierefreiheit gewahrleistet.

Sind die Gebaude weder tal- oder bergseitig von Stral’en oder gibt es im Bestand kein
hangiges Gelande wird eine Traufh6he von 6,50 m festgelegt. Die Gebdudehdhe wird auf
4 m Uber der jeweiligen festgesetzten Traufhéhe festgelegt. Die Festsetzung der Hohen-
entwicklung wird in den Bebauungsplan aufgenommen, um den Eindruck der Drei- und
Mehrgeschossigkeit bei den Wohngebauden zu vermeiden. Die Festsetzungen zur Ge-
baudehdhe bendtigen zur Umsetzung einen klaren Bezugspunkt. In diesem Bebauungs-
plan wird als Bezugspunkt die Hohe der Gehwegshinterkante, gemessen in der Mitte des
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Flandernstraf3e”

Gebaudes festgelegt. Bei Gebauden die nicht unmittelbar an eine 6ffentliche Verkehrsfla-
che angrenzen (z. B. Schuppstr. 30 - 40), ist der Bezugspunkt die Endausbauhéhe der
privaten ErschlieRungsflache. Bei Eckgrundstiicken wird die 6ffentliche Verkehrsflache
(StralBe) zu Grunde gelegt, zu der der Hauseingang orientiert ist.

Zur Veranschaulichung der Héhenfestsetzungen werden Skizzen aufgenommen.

- Maximale Traufhche

Schnittpunkt Dachhaut AuBenwand OK Briistung Terrasse OK Umwehrung Terrasse

Abbildung 2: Darstellung der maximalen Traufhdhe. (Quelle: Stadtplanungsamt Wiesbaden)
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Abbildung 3: Darstellung der maximalen Gebaudehdhen. (Quelle: Stadtplanungsamt Wiesbaden)
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Zur Steuerung der Hohenentwicklung von Garagen, Carports und Nebengebauden
wird festgesetzt, dass diese eine Héhe von max. 3,00 m tber dem unteren Bezugspunkt
nicht Gberschreiten durfen.

3 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 1 BauNVO)

Durch die Festsetzung der offenen Bauweise (0) im Zusammenhang mit anderen Rege-
lungen wurde der offene, groRzigige Siedlungscharakter des Plangebiets berlicksichtigt.
Neben Einfamilien- und Doppelhdusern befinden sich auch vereinzelt Hausgruppen im
Bestand (z. B. in der Dreispitzstral3e, Flandernstral3e und Liebenaustralte). Diese fligen
sich in die Uberwiegende Bebauungstypologie ein und pragen Uber Jahrzehnte die stadte-
bauliche Struktur des Gebiets. Daher sind auch zukiinftig dort Hausgruppen ohne seitli-
chen Grenzabstand zulassig, die im Bestand vorhanden sind.

4 Mindestgré3e der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Um die Siedlungsstruktur des Wohngebiets ,Flandernstral’e* fir die Zukunft zu sichern,
werden MindestgrofRen flir Baugrundstiicke festgesetzt. Damit wird der Gefahr der Klein-
parzellierung und Verdichtung der gro3ziigigen Grundstiicke begegnet. Mit einer Mindest-
grofie von 400 m? soll eine kleinere Parzellierung vermieden werden. Mit der im Bebau-
ungsplan festgesetzten GRZ von z. B. 0,25 kénnen nach wie vor dem Gebietscharakter
angemessene Wohngebaude mit einer max. Grundflache von 100 m? errichtet werden.
Fir Doppelhaushélften wird dazu die Mindestgrof3e der Grundstiicke von 250 m? festge-
setzt.

5 Uberbaubare Grundstiicksflache
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch zeichnerisch festgesetzte Baugrenzen
eindeutig definiert. Die Baugrenzen sind so festgesetzt, dass der Bestand umfassend be-
ricksichtigt wurde. Die Gebaude die bereits in zweiter Reihe erbaut wurden und demnach
den stadtebaulichen Zielsetzungen widersprechen, haben ebenfalls eine Wirdigung im
Bestand erhalten. Ahnliche Herangehensweise ist in der Dreispitzstral’e zu erkennen, dort
haben die Garagen ein Baufenster ausschlief3lich mit dieser Zweckbestimmung erhalten.
Die Grundstlicke Brabanter Stral’e 8a und 10 erhalten im hinteren Bereich kein Baufens-
ter. Damit wird der hochwertige Baumbestand und die topographische Struktur an dieser
Stelle gesichert sowie den klimatischen Bedingungen angrenzend an den Grinordnungs-
plan ,,Kirschgarten* Rechnung getragen.

Aufgrund einer gerichtlichen Auseinandersetzung wurde die Zulassigkeit nach § 34
BauGB einer baulichen Anlage in zweiter Reihe auf dem Flursttick 38/15 bestatigt. Die
Plangeberin halt jedoch an der tibergeordneten Zielsetzung, das Bauen in zweiter Reihe
einzuschranken, fest. Daher bleibt die Uberbaubarkeit der riickwartigen Grundstiicksteile
in diesem Bereich ausgeschlossen.

Fir die aulierhalb der festgesetzten Baufenster liegenden Gebaude bzw. Gebaudeteile im
Bestand werden folgende Regelungen getroffen:

Gebaude, die eine Baugenehmigung aufweisen und keine alternative Baumdglichkeit auf
dem Grundstiick haben, erhalten ein Baufenster, dessen Verlauf im Wesentlichen den
Aulenkanten des Bestandsgebaudes entspricht. Eine Erweiterung der Grundflache der
bestehenden Bebauung ist dadurch nicht méglich, ein Ersatzbau in den gleichen Abmes-
sungen jedoch genehmigungsfahig.
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Flandernstraf3e”

Gebaude die mit (zumeist riickwartigen) Gebaudeteilen aulierhalb der festgesetzten Bau-
fenster liegen genielRen Bestandsschutz. Erweiterungen oder wesentliche Veranderungen
an diesen Bauteilen kbnnen damit nicht mehr vorgenommen werden und Ersatzbauten
sind nicht mehr genehmigungsfahig.

Aufgrund der derzeitigen Ausnutzungen der Grundstiicke und der zum Teil relativ gerin-
gen Baufenstertiefe wird eine in Tiefe und Lange definierte Ausnahme fur die Uberschrei-
tung der riickwartigen Baugrenzen nur flir Balkone und Terrassen festgesetzt.

6 Flachen fir Stellplatze und Garagen
(§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGBi. V. m. § 12 und 14 BauNVO)

Garagen, Stellplatze und Carports sind ausschlie3lich in der Giberbaubaren Grundstticks-
flache zuldssig und in den daflir zeichnerisch festgesetzten Bereichen (Dreispitzstralie 4-
6). Offene Stellplatze konnen auch aufierhalb der Giberbaubaren Flache liegen allerdings
nicht im Bereich zwischen Gebaudeflucht und Strallenbegrenzungslinie. Um den Versie-
gelungsgrad auf den Freiflachen zu reduzieren, ist ausnahmsweise der zweite notwendige
Stellplatz in Zufahrten zu Garagen und Carports zuldssig, sofern diese verbindlich einer
Wohneinheit zugeordnet werden. Dabei durfen die Zufahrten nur die fur Garage oder Car-
port erforderliche Zufahrtsbreite aufweisen. Unterirdische Garagen sind auch aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, wenn diese vollstandig mit einer 0,8 m
machtigen Erdschicht versehen, als Vegetationsflachen angelegt und dauerhaft unterhal-
ten werden.

7 Flachen fir Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 und 14 BauNVO)

Ausnahmsweise ist eine Gartenhitte mit einer nutzbaren Grundflache von max. 5,00 m2
aullerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Damit wird der derzeitige Be-
stand an Gartenhlitten bericksichtigt und dem Bedarf an Abstellflachen im Aulienbereich
Rechnung getragen.

8 Anzahl der Wohneinheiten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Bestand befinden sich Gberwiegend Wohnh&user mit bis zu drei Wohneinheiten. Um
dies kunftig im Bebauungsplan zu sichern, wird die Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude
auf max. drei begrenzt bzw. auf zwei pro Doppelhaushalfte.

9 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die im Bebauungsplan dargestellten 6ffentlichen Verkehrsflachen entsprechen im We-
sentlichen den vorhandenen Stralden und Wegeverlaufen.

Die FuBwegeverbindung zwischen dem Plangebiet und den Grin- und Freiflachen erfolgt
Uber die vorhandenen FulRwege. Diese Wege werden als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,FulRweg" festgesetzt.

Der Planbereich ist mit den Haltestellen ,,Zweigstralle", ,Liebenaustralle®, ,,Friedhof Son-
nenberg“ und ,Wirttembergstrale“ gemafl der im Nahverkehrsplan der Landeshauptstadt
Wiesbaden beschlossenen Standards an den Offentlichen Personennahverkehr ange-
bunden. Die Haltestellen werden im Tagesnetz von der Lokalbuslinie 18 bedient.
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10 Flhrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die allgemeine Festsetzung einer unterirdischen Leitungsfliihrung dient der Sicherung des
Ortsbildes im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

11 Offentliche Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Mit der Festsetzung der bestehenden 6ffentlichen Griinflache zwischen der Schuppstralie
und der Brabanter Strale wird eine aufgrund ihrer Ndhe zum verdichteten Ortskern von
Sonnenberg und ihrer Qualitat als Aussichtspunkt hochwertige innerértliche Griinanlage
fur die Allgemeinheit gesichert.

Die Erhaltung und Entwicklung der Wiesenflache als extensive Griinanlage dient neben
der Freihaltung bestehender Blickachsen insbesondere dem Arten- und Biotopschutz als
auch der Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild. Sie erhdht die Strukturvielfalt des
Planungsraumes und bietet einer Vielzahl von Tieren einen Lebensraum und bildet einen
wichtigen Trittstein im Rahmen der Biotopvernetzung.

12 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

Diese Festsetzung wurde zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und zur Si-
cherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse getroffen.

13 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

Die fiir das Gebiet charakteristischen und schitzenswerten Griinstrukturen, insbesondere
die Baumstrukturen, z. B. in der Flandernstrale werden zeichnerisch in der Planzeich-
nung gesichert bzw. deren Weiterentwicklung gefordert.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Bdume sind in ihrer Gesamtheit pragend fir das
Planungsgebiet. Insbesondere die gro3en Laub- aber auch Nadelbdume sind charakteris-
tisch fur dieses Villengebiet und sind Bestandteil des attraktiven Ortsbildes. Aufgrund der
wichtigen Funktionen, die die vorhandenen Baume fir den spezifischen Siedlungscharak-
ter des Gebiets in stadtebaulicher Hinsicht einnehmen, werden durch die Festsetzungen
zum Baumschutz alle Baume ab einem Stammumfang von mehr als 80 cm bzw. 100 cm
Stammumfang als zu erhalten geschitzt.
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B AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 1 HBO und § 37 Abs. 4 HWG)

1 Gestaltung der baulichen Anlagen

(§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Dach
Im Bebauungsplan sind zu Dachformen und Dachaufbauten prazise Festsetzungen getrof-
fen worden.
Wenn im Bebauungsplan keine Festsetzungen zu der Dachform getroffen wurden, sind
auch Flachdacher zulassig. Keine Festsetzungen finden sich in den Bereichen, wo bereits
Flachdacher vorhanden sind wie z. B. in der Brabanter Straf3e und im Nordosten der
Schuppstralie. Staffelgeschosse, deren Ausbildung exakt definiert werden, sind nur auf
Flachdachern zuldssig. Um den Eindruck eines dreigeschossigen Baukdrpers zu vermei-
den, wird festgesetzt, dass zur StralRenseite hin ein Ricksprung erfolgen muss. Damit der
Rucksprung auch deutlich wahrnehmbar ist, muss er mind. 1,5 m betragen. Da die Fest-
setzung zu Staffelgeschossen bei Aufstockungen im Bestand aufgrund vorhandener
Grundrisse und insbesondere der Lage eines vorhandenen Treppenhauses zu Problemen
fuhren kann, darf bei diesen Einzelfallen ausnahmsweise auf den stral3enseitigen Riick-
sprung verzichtet werden. Der erforderliche dreiseitige Riicksprung erfolgt dann an den
Ubrigen Gebaudeseiten (seitlich und an der Gartenseite).

Gauben

Damit ein harmonisches und ruhiges Erscheinungsbild der Dachlandschaft gewahrleistet
werden kann, werden die Dachaufbauten (zuldssig nur Drempel, Dachgauben

und Zwerchgiebel) in ihre Gréle, Position auf der Dachflache, Dachform

und Abstand zur GebdudeaulRenwand bestimmt. Zudem ist pro Gebdude (hiermit

sind auch Doppelhduser und Hausgruppen gemeint) nur eine Gaubenform zulassig.

Fassadengestaltung

Um ein homogenes und harmonisches Stadtbild im Plangebiet zu schaffen, sind Doppel-
haushélften und Hausgruppen in Bezug in Material und Farbgebung aufeinander abzu-
stimmen und in Bezug auf Bauflucht, Gebaudehéhe, Dachform und Dachneigung de-
ckungsgleich zu errichten.

2 Einfriedungen, Stiitzmauern, Abgrabungen und Aufschiittungen
(§ 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Die Grundstiickseinfriedungen, insbesondere die an den Verkehrsflachen gelegenen, stel-
len fiir das bestehende Wohngebiet ein wesentliches Gestaltungsmerkmal dar. Die Aus-
bildung von geschlossenen Mauern bzw. Zaunen wird fur die Baugrundstiicke im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ausgeschlossen. Die Héhe von Einfriedungen wird auf
max. 1,50 m begrenzt.

Die festgesetzte Hohenbegrenzung und die Gestaltungsregeln fiir Stiitzwande im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans verfolgen das Ziel ein stadtebaulich vertragliches, nicht
dominierendes Erscheinungsbild der Stitzwande im Zusammenhang mit der Gesamtsitu-
ation zu sichern.

Um den natlrlichen Geléndeverlauf trotz baulicher Veradnderungen noch wahrnehmbar
zu halten und um raumlich wirksame, liberdimensionierte Stitzbauwerke zu vermeiden,
werden fir Abgrabungen und Aufschiittungen maximale Werte vorgegeben.
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3 Standplatze fiir Abfallbehéltnisse
(§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Im Plangebiet sind aus stadtgestalterischen Griinden Standflachen fiir bewegliche Abfall-
behalter einzuhausen oder zu begriinen, dass sie von den 6&ffentlichen Verkehrsflachen
aus nicht einsehbar sind.

4 Ausstattung und Gestaltung der Stellplatze
(§9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Die Flachen der ebenerdigen PKW-Stellplatze mit lhren Zufahrten stellen einen nicht un-
erheblichen Anteil an den nicht Uberbauten Grundstlicksflachen dar. Daher dienen die
diesbezliglichen Anforderungen dem Gebot der Minimierung von versiegelten Flachen
bzw. der schadfreien Sammlung und Ableitung von Oberflachenwasser.

5 Verwendung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz)

Um das bestehende Abwassersystem zu entlasten und um das anfallende Regenwasser
in den natlrlichen Wasserkreislauf zurtick zu flihren, soll das Niederschlagswasser auf
den Grundstlicken gesammelt und zur Gartenbewasserung oder als Brauchwasser ge-
nutzt werden.

C KENNZEICHNUNG VON FLACHEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 5 und 6 BauGB)
Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Satz 3 BauGB)

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind insgesamt 12 Liegenschaften im Alt-
flachenkataster des Umweltamtes verzeichnet:

max.

WZ- UTM- UTM-
ALTIS-Nummer Klasse |Ost Nord Strale Gemeinde
414.000.110-001.141 4 447.661 5.549.729 FlandernstraBe 15 | Wiesbaden
414.000.110-001.002 4 447.636 | 5.549.697 Sandweg 21 Wiesbaden
414.000.110-001.004 2 447.676 | 5.549.688 Sandweg 12 Wiesbaden
414.000.110-001.008 4 447.648 | 5.549.713 Sandweqg 8A Wiesbaden
414.000.110-001.020 4 447.600 |5.549.567 SchuppstralBe 81 Wiesbaden
414.000.110-001.035 1 447.644 | 5.549.747 FlandernstraBe 16 | Wiesbaden
414.000.110-001.043 4 447529 |5.549.874 SchuppstraBBe 33 Wiesbaden
414.000.110-001.047 4 447.672 | 5.549.734 FlandernstraBe 17 | Wiesbaden
414.000.110-001.049 4 447505 |5.549.854 SchuppstraBBe 37 Wiesbaden
414.000.110-001.072 4 447.382 | 5.549.756 SchuppstraBe 51 Wiesbaden
414.000.110-001.096 4 447.623 | 5.549.646 Am Heidestock 7 Wiesbaden
414.000.110-001.104 3 447.663 |5.549.700 Sandweg 10 Wiesbaden|

Tabelle 1: Liegenschaften im Altflaichenkataster des Umweltamtes.
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Es handelt sich dabei ausschlief3lich um Kleinunternehmen aus Branchen wie Kifnerei,
Gutertransport, Bauunternehmen, Schreinerei, Einzelhandel mit elektrotechn. Geraten
usw., die nur ein geringes bis mittleres Gefahrdungspotential hinsichtlich Boden und
Grundwasser haben.

Eine vom Umweltamt durchgeflihrte historische Untersuchung hat ergeben, dass nur bei
einer einzigen Liegenschaft (Am Heidestock 7, ehem. Fuhrunternehmen) das gemeldete
Gewerbe zweifelsfrei ausgetibt wurde. Aufgrund der Kleinmalstabigkeit des Gewerbes
(nur ein LKW auf Stellflache) und wegen des Fehlens jeglicher Lagerung, Eigenbedarfs-
tankstelle oder Werkstatt ist hier nicht von einer betriebsbedingten Schadstoffbelastung
des Untergrundes auszugehen. Fir eine weitere Liegenschaft (Sandweg 10, ehem.
Schreinerei) ist eine gewerbliche Nutzung zwar grundsatzlich mdglich gewesen, konnte
jedoch nicht mit Sicherheit belegt werden. Fir alle anderen Uberpriften Verdachtsflachen
ist eine umweltrelevante gewerbliche Nutzung definitiv auszuschliefien. Es besteht kein
Anlass flr eine Flachenkennzeichnung im Sinne des § 9 Abs. 5 Satz 3 BauGB.

D HINWEISE

1 Denkmaler nach Landesrecht

Die vorhandenen Gesamtanlagen und Einzelanlagen werden in dem Bebauungsplan ge-
kennzeichnet.

1] AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1 Eigentumsverhéltnisse und bodenordnende Maf3nhahmen

Da der Bebauungsplan tiberwiegend bereits bebaute Grundstiicke umfasst und keine zu-
satzlichen Gemeinbedarfs- bzw. 6ffentliche Verkehrsflachen festsetzt, sind keine boden-
ordnenden Mal3inahmen erforderlich.

2 Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaRhahmen
voraussichtlich entstehen

Durch die MaRnahmen entstehen der Landeshauptstadt Wiesbaden keine Kosten.
Der Wert der vom Stadtplanungsamt erbrachten Planungsleistungen des vorliegenden

Bebauungsplans entspricht der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI) in
der aktuellen Fassung vom 10. Juli 2013.

3 Statistische Angaben

Es sind im Bestand ca. 200 Wohngebaude vorhanden.
Die Grole des Geltungsbereichs betragt ca. 13,05 ha.

4 Zeichnerische Darstellung des Bebauungsplans

Die Planzeichen sind in der Zeichenerklarung des Bebauungsplans erlautert.
(Planzeichenverordnung vom 18.12.1990).
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v Umweltbericht

A Einleitung

Nach § 2 (4) BauGB soll im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen fir die Belange
des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgeflihrt werden, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet nach § 2a BauGB einen gesonderten Teil
der Begrundung. Die Umweltprifung bezieht sich dabei auf das, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillie-
rungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Der Aufbau und
Inhalt des Umweltberichtes richten sich nach der Anlage 1 BauGB. Das Ergebnis der
Umweltpriifung ist dabei in der Abwagung zu berticksichtigen.

1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans
Inhalt und Ziele des Bebauungsplans werden aus der Begriindung entnommen.

2 In einschlédgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegte Ziele des
Umweltschutzes

Durch die naturrdumlichen Verhéltnisse des Plangebiets sowie die Ziele des Bebauungs-
plans sind mit der vorliegenden Bauleitplanung folgende umweltrelevante Paragraphen
aus Fachgesetzen und -plénen betroffen:

Fachgesetz / Plan | Paragraph Aussage

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Bei der Aufstellung von Bauleitplédnen sind die
Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu be-
rucksichtigen.

BauGB § 1a Abs. 5 Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll so-
wohl durch MafRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rech-
nung getragen werden.

§1Abs. 1,2 Natur und Landschaft sind so zu schitzen, dass
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts einschlieRlich der Regenerationsfahig-
keit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Na-
BNatSchG turglter auf Dauer gesichert sind.

§1Abs. 3,2 Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind ins-
besondere Bdden so zu erhalten, dass sie ihre
Funktion im Naturhaushalt erfillen kénnen.

HWG § 37 Abs. 4 Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser,
soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesund-
heitliche Belange nicht entgegenstehen.

Flachennutzungs- Wohnbauflache mit hohem Griinanteil - Bestand
plan 2003
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Landschaftsplan Siedlungsflache - Planung,
2002 Siedlungsflache - Bestand

Tabelle 2: Zusammenstellung der umweltrelevanten Gesetze.

B Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
1 Bestandsaufnahme
Landschaft

Das Plangebiet liegt im bebauten Stadtgebiet im Ortsbezirk Sonnenberg. Es zeichnet sich
durch eine Bebauung aus, die zum grofien Teil aus Einzel- und Doppelhausbebauung,
aber auch Zeilen- und Reihenhausbebauung sowie Villenbebauung besteht. Durch die
relativ groRen Grundsticksflachen existieren grofl¥flachige Garten, dies bedeutet eine gute
Durchgriinung. Im Gebiet ist ein mittlerer Versiegelungsgrad mit mittlerem Vegetationsbe-
stand und teilweise grof3kronigem Baumbestand vorhanden.

Die bauliche Entwicklung wird damit weitgehend auf die heutige Bestandssituation einge-
schrankt und der Freiflachenanteil inklusive der Griinstrukturen erhalten.

Das Areal zeichnet sich durch eine Hanglage aus. Ein Groliteil des Gebietes fallt dabei mit
einer schwachen (1,5-6 %) bis mittleren (6-18 %) Steigung in Richtung Stidwesten ab
(Abbildung 4). Etwa auf einem Drittel des Gelandes liegt ein Gelandeabfall nach Nordwes-
ten vor, welcher nordlich der Brabanter Strafl3e mit Giber 27 % sehr hohe Werte annimmt.
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Abbildung 4: Darstellung er Geféllerichtungen im Plangebiet. (Quelle:UMGIS)

1.1 Arten und Biotope / biologische Vielfalt

Im nérdlichen Teil des Plangebiets liegt der sudliche Zipfel des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,Kirschgarten 588_2009_01“ (Abbildung 5). Dieser ist ein Gartenbebauungs-
plan unter der Verantwortung der Unteren Naturschutzbehdrde Wiesbaden. Mit diesem
Plan sind die betreffenden Flachen zum Erhalt festgesetzt. Die Biotope dieses Bebau-
ungsplans im Bereich des Plangebiets stellen Gehdlze trockener bis frischer Standorte
dar.
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Abbildung 5: Lage des Bebauungsplan "Kirschgarten" im Plangebiet. (Quelle:UMGIS)
Fir das Plangebiet liegen keine konkreten arten- und naturschutzfachliche Untersuchun-

gen oder Gutachten vor. Aufgrund des hohen Grinanteils ist jedoch davon auszugehen,
dass sich schitzenswerte Arten im Gebiet befinden.

1.2 Schutzgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine Naturschutz-, Landschaftsschutz-
oder Natura 2000-Gebiete.

1.3 Flache

Es werden keine zusatzlichen Bauflachen ausgewiesen. Dem flachensparenden Bauen
wird dahingehend Rechnung getragen, dass Baugrenzen festgelegt werden.

Die Baugrenzen lassen nur eine geringe bauliche Entwicklung zu.

Der Bebauungsplan zielt darauf ab den Bestand zu sichern und einer weiteren Verdich-
tung entgegen zu wirken. Durch die Festlegung der rickwartigen Baugrenzen sollen die
groRen Garten erhalten bleiben.
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1.4 Boden, Bodenbelastungen und Rohstoffe

Das Plangebiet lasst sich grob in drei Bodentypen einteilen (Abbildung 6). Im nordwestli-
chen Teil des Plangebiets finden sich als Bodentyp Parabraunerden, die z. T. tscherno-
semartig ausgebildet sind. Im zentralen Teil des Gebiets liegen Braunerden und Para-
braunerden vor, welche aufgrund der Hanglage z. T. erodiert sind und unter Stauwas-
sereinfluss stehen. Im sidlichen Teil verstarkt sich dieser Stauwassereinfluss, hier finden
sich als Bodentypen Pseudogleye.

Parabraunerde
z.T. tschernosemartig

(Para-/)Braunerde
z.T. erodiert und pseudovergleyt

(Hang-)Pseudogley

p

Ty R ' v

Abbildung 6: Darstellung der Bodentypen im Plangebiet. (Quelle:UMGIS)

Da die Flache im Bestand vollstandig bebaut ist, ist davon auszugehen, dass die natuirli-
chen Bodenfunktionen durch Aufschiittungen und anthropogene Veranderungen stark
beeintrachtigt sind. Positiv anzumerken ist die relativ gro3e Grundsticksflache im Gebiet,
die dazu geflihrt hat, dass relativ groRe Garten entstanden sind, auf welchen die Boden-
funktionen (Lebensraumfunktion fur Tiere und Pflanzen, Niederschlagsversickerung und
Rickhaltung, Kaltluftentstehung) noch erfillt werden kénnen.

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung existieren keine weiteren Daten zum Boden.
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1.5  Grundwasser und Oberflachengewasser

Das Plangebiet selbst liegt in keinem Uberschwemmungs- oder Hochwassergebiet. Es
sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Nordwestlich des Gebiets verlauft jedoch der
Rambach (Abbildung 7). Das damit verbundene Hochwassergebiet grenzt nur knapp an
den auliersten nordwestlichen Zipfel des Plangebiets.

e
o

o % : ik ?\'
¥ Rambach

.r -
TR S e
¥ Y/

Abbildung 7: Gewéssergebiete in der Nahe des Iabeeichs. (Quele:UMGIS)

Der Planbereich liegt innerhalb der quantitativen Schutzzonen B3 und B4 des
festgesetzten Heilquellenschutzgebiets (HQS-ID 414-005) flr die staatlich anerkannten
Heilquellen Kochbrunnen, grof3e und kleine Adlerquelle, Salmquelle, Schiitzenhofquelle
und Faulbrunnen der Landeshauptstadt Wiesbaden (Abbildung 8).
(Schutzgebietsverordnung vom 26. Juli 2016 (St Anz: 37/2016, S. 973 ff)).
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In diesem Bereich bestehen Einschrankungen fir Tiefbohrungen, z. B. fir die
Erdwarmenutzung. Die Ausweisung des quantitativen Schutzgebiets hat jedoch keine
Auswirkungen auf oberflachennahe Baumalnahmen.

1.6 Klima

Das Plangebiet zeichnet sich aus klimadkologischer Sicht zum groRen Teil als Uberwér-
mungsgebiet mit eingeschrénktem Luftaustausch (Ux) aus (Abbildung 9). Lediglich im
Nordosten des Gebiets findet sich ein Streifen unterhalb der Gehdlze, welcher geringflgi-
ger Uiberwarmt ist und damit eine anndhernd funktionsfahige Beliiftung aufweist (U). Dies
ist mit dem Einfluss der umliegenden baumbestandenen und park&hnlichen Gebiete (W*)
zu erklaren. Diese Gebiete, von denen ein Teilbereich im Bebauungsplan Kirschgarten
liegt, weisen sich durch ihren Gehdlzbestand als sehr hoch aktive Frischluftgebiete aus.

Gemal Umweltatlas Hessen ist Wiesbaden erheblichen bioklimatischen Warmebelastun-
gen verbunden mit haufig auftretenden austauscharmen Wetterlagen ausgesetzt. Durch
die Folgen des Klimawandels ist klinftig mit einer Verstarkung dieser Effekte zu rechnen.
Auf der Grundlage des Umweltberichtes Nr. 22 ,Stadtklima Wiesbaden® (2012) sind die
klimafunktionalen Zusammenhénge fur den Planbereich an der Flandernstralle wie folgt
zu prazisieren:

Aufgrund der aktuell mittleren baulichen Verdichtung und des Griinanteils mit groRkroni-
gem, schattenspendendem Baumbestand ist im Planbereich tagsiber nur mit maRiger
Uberwérmung und nachts mit guten Abkiihlungsraten zu rechnen. Eine Beliiftungswirkung
aus Richtung des nahegelegenen Kirschgartens und des Friedhofes ist naheliegend,
ebenso wie eine Entliiftungswirkung Uber die Flanke des Rambachtals. Wegen des
Durchgangsverkehrs auf der Schuppstral3e ist in der sudlichen und westlichen Randlage
von mittleren lufthygienischen Belastungen auszugehen, wahrend im Inneren des Bauge-
biets nur von geringen Belastungen auszugehen ist.
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Die bebauten und versiegelten Flachen im Planungsgebiet neigen tendenziell zur Erwar-
mung.

Demgegentiber wirken die vorhandenen Grinstrukturen des Planungsgebiets ausglei-
chend auf das Temperaturgeflige und die Luftqualitdt und sind damit mit Blick auf die
wahrscheinlichen Folgen des Klimawandels (z. B. Zunahme der hei3en Tage und langan-
haltende Hitzeperioden) von erheblicher Bedeutung.

Ebenso trifft das auf die angrenzenden, aber auflerhalb des Geltungsbereichs liegenden
Rambachtalflanke, den Kirschgarten und den Friedhof zu.

Die Be- und Entluftungsfunktionen sind intakt.

Damit besteht fiir das Planungsgebiet ein Potential um den zu erwartenden temperaturbe-
zogenen Folgen des Klimawandels begegnen zu kénnen.

o Yaia

- . -
Abbildung 9: Klimafunktionskarte der Landeshauptstadt Wiesbaden im Bereich des Plan-
gebiets. (Quelle:UMGIS)

1.7 Umgang mit Abfallen / Abwasser
Mit anfallenden Abfallen und Abwasser wird sachgerecht umgegangen.

1.8 Energienutzung

Das Gebiet liegt nicht im Fernwarmebereich der Stadt Wiesbaden. Laut Solarkataster lie-
gen jedoch gute bis sehr gute Eignungen flir Photovoltaikanlagen vor.
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1.9  Auswirkungen auf den Menschen / Immissionsschutz

Der Larmpegel im Plangebiet wird hauptsachlich durch den Kfz-Verkehr auf der Schupp-
stral3e verursacht. Im Rahmen der Umsetzung der EG-Umgebungslarmrichtlinie in Hes-
sen erfolgte 2012 eine landesweite Kartierung des Stral3enlarms flr alle Hauptverkehrs-
stral3en mit einem durchschnittlichen taglichen Verkehrsaufkommen ab ca. 3.000 Kfz pro
Tag. Diese Kartierung ergibt einen iber 24 Stunden gemittelten taglichen Durchschnitts-
wert (LDEN) von 70-75 dB(A) direkt an der Schuppstral3e. Auch in Teilen der Wohnbe-
bauung ergeben sich damit Werte von liber 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der Nacht.
Damit werden im Bereich der farblich markierten Gebiete (vgl. Abbildung die Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung -16. Bundesimmissionsschutzverordnung
(BImSchV) zum Wohnen tberschritten. Die 16. BImSchV bezieht sich jedoch nur auf den
Neubau und wesentliche Anderungen der Verkehrswege. Bei der Anderung oder der Er-
richtung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen sind die Aul’enbauteile
entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau®“ auszubilden.

Es existieren keine weiteren Larmquellen wie Schienen- und Flugverkehr, Gewer-
be/Industrie oder Sport- und Freizeitaktivitaten.

Grenzwertlberschreitungen der 22. BImSchV in Bezug auf Feinstaub PM10, Stickoxide u.
a. liegen nicht vor.
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1.10 Kulturguter und Arch&ologie
Ein Vorkommen von kulturell oder arch&ologisch bedeutsamen Gitern ist nicht bekannt.

1.11  Wechselwirkungen

Uber die erliuterten Bestandsbedingungen hinaus sind keine weiteren Wechselwirkungen
bekannt.

2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die vorliegenden Planungen sollen die vorhandene Art der Bebauung, wie sie im Bestand
vorliegt, schitzen. Bauliche Entwicklungen sind zukinftig daher nur in einem Rahmen
mdglich, der der heutigen Bestandssituation entspricht. Daher ist bei Durchflihrung der
Planungen mit keiner Anderung der genannten Umweltfaktoren zu rechnen.

3 Prognose bei Nichtdurchflihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der vorliegenden Bebauungsplanung wiirde weiterhin kein Bebau-
ungsplan tber dem Plangebiet liegen. Bauliche Entwicklungen wéaren damit auch in ab-
weichender Form der jetzigen Bebauung moglich. Da im Bestand eine lockere Bebauung
mit hohem Grinanteil vorliegt, wiirde eine abweichende Bebauungsform eine Verdichtung
in einem groReren Malde bedingen. Wirkungen auf die klimadkologische Situation, die
biologische Vielfalt und die Erflllung der Bodenfunktionen waren damit in jedem Falle
negativ.

4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Da die Durchflihrung der vorliegenden Planung keine negativen Auswirkungen im Ver-
gleich zur Bestandssituation aufzeigt, werden keine Malinahmen zur Vermeidung, Verrin-
gerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen notwendig.

5 Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Die vorliegende Planung ergibt sich aus der Absicht, die aktuelle bauliche Situation im
Plangebiet zu erhalten. Anderweitige Planungsmdglichkeiten sind damit folglich ausge-
schlossen.

C ZUSATZLICHE ANGABEN

1 Verwendete technischen Verfahren, Kenntnisliicken

Klimafunktionskarte der Landeshauptstadt Wiesbaden

Digitales Gelandemodell aus der Laserscanbefliegung 2006

Umgebungslarmkartierung Hessen 2014, Hessisches Landesamt flir Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG) )

Hessisches Landesamt flir Naturschutz, Umwelt und Geologie, Uberschwemmungsgebie-
te

2 MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Da die geplante Malinahme keine Umweltauswirkungen zeigt, sind keine gesonderten
MonitoringmafRnahmen geplant. Es erfolgt eine reguldre Bauliberwachung im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens.
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3 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Bestandssituation

Das Plangebiet liegt im bebauten Stadtgebiet im Ortsbezirk Sonnenberg. Durch die relativ
grolien Grundsticksflachen existieren grof3flachige Garten, die insgesamt eine gute
Durchgriinung im Gebiet bedeuten. Das Areal zeichnet sich aufterdem durch Hanglage
aus.

Die Biotope dieses Bebauungsplans im Bereich des Plangebiets sind Gehdlze trockener
bis frischer Standorte.

Im Plangebiet finden sich als Bodentypen Parabraunerden, Braunerden und Pseudogleye
(stauwasserbeeinflusste Bdéden). Da die Flache im Bestand vollstandig bebaut ist, ist da-
von auszugehen, dass die natlirlichen Bodenfunktionen durch Aufschittungen und anth-
ropogene Veranderungen stark beeintrachtigt sind. Positiv anzumerken ist die relativ gro-
Re Grundsticksflache im Gebiet, die dazu geflihrt hat, dass relativ groRe Garten entstan-
den sind, auf welchen die Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion fir Tiere und Pflanzen,
Niederschlagsversickerung und -riickhaltung, Kaltluftentstehung) noch erfiillt werden kén-
nen.

Das Plangebiet selbst liegt in keinem Wasserschutz-, Heilquellenschutz-, Uberschwem-
mungs- oder Hochwassergebiet. Es sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Nord-
westlich des Gebiets verlauft jedoch der Rambach. Das damit verbundene Hochwasser-
gebiet grenzt nur knapp an den aufbersten nordwestlichen Zipfel des Plangebiets.

Das Plangebiet zeichnet sich aus klimadkologischer Sicht zum grof3en Teil als Uberwar-
mungsgebiet mit eingeschranktem Luftaustausch aus. Lediglich im Nordosten des Gebiets
findet sich ein Streifen unterhalb der Gehdlze, welcher geringfligiger iberwarmt ist und
damit eine annahernd funktionsfahige Belliftung aufweist. Dies ist mit dem Einfluss der
umliegenden baumbestandenen und parkahnlichen Gebiete zu erklaren. Diese Gebiete,
von denen ein Teilbereich im Bebauungsplan Kirschgarten liegt, weisen sich durch ihren
Geholzbestand als sehr hoch aktive Frischluftgebiete aus.

Der Larmpegel im Plangebiet, der im tdglichen Durchschnitt bis zu 70-75 dBA betragt,
wird hauptsachlich durch den Kfz-Verkehr auf der Schuppstral’e verursacht. Grenzwert-
Uberschreitungen der 22. BImSchV in Bezug auf Feinstaub PM10, Stickoxide u. a. liegen
nicht vor.

Prognose bei Durchfiihrung

Die vorliegenden Planungen sollen die vorhandene Art der Bebauung, wie sie im Bestand
vorliegt, schitzen. Bauliche Entwicklungen sind zukinftig daher nur in einem Rahmen
mdglich, der der heutigen Bestandssituation entspricht. Daher ist bei Durchflihrung der
Planungen mit keiner Anderung der genannten Umweltfaktoren zu rechnen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung

Bei Nichtdurchfiihrung der vorliegenden Bebauungsplanung wiirde weiterhin kein Bebau-
ungsplan tUber dem Plangebiet liegen. Bauliche Entwicklungen waren damit auch in ab-
weichender Form der jetzigen Bebauung maoglich. Wirkungen auf die klimadkologische
Situation, die biologische Vielfalt und die Erfillung der Bodenfunktionen waren damit in
jedem Falle negativ.

D Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und
Bewertungen herangezogen wurden

Klimafunktionskarte der Landeshauptstadt Wiesbaden
Digitales Gelandemodell aus der Laserscanbefliegung 2006
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Umgebungslarmkartierung Hessen 2012, Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG)

Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie, Uberschwemmungsgebie-
te

www.bodenviewer.hessen.de

Umweltfachinformationssystem des Umweltamtes der Landeshauptstadt Wiesbaden
Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt nach § 4 Abs.1 BauGB vom
23.11.2017
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