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- Landeshauptstadt Wieszbaden _ Wiesbaden, den 05. September 80
Der Magistrat - Vermessungsamt :

Begrindung

zum Bebauungsplan "Ogelweg - 1. Anderung® in Kastel

Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BBauG)

Sildostseite der BoelckestraRe, zwischen Einmindung Otto-Suhr-
Ring und Einmindung des Berst#dter Grabenweges, Si#dwestseite
der Strafe "Berstidter Grabenweg!, von der Einmiindung in die
Boelckestrafe bis zum Schnittpunkt der sildéstlichen mit der
nord¥stlichen Grenze des Flurstiicks 171/1, Siudostgrenze des
Flurstlickes 171/1 {(Flur 16), Sldwestgrenzen der Flurstiicke
171/1, 171/2, 17271, 172/2, 173, 174/5 und 174/6 (Flur 16),
Nordwestgrenzen der Flurstilcke 174/6 und 76/2 (Flur 16), ge-
radlinige Verbindung zwischen dem Schnittpunkt der Nordwest-
grenze des Flurstiickes 76/2 mit der Sildwestgrenze des Flur-
stiickes 77/2 und dem Schnittpunkt der Stldgrenze mit der Ost-
grenze des Flurstiickes 85 {Flur 16), Ostgrenze des Flurstlckes
85 (Flur 16), geradlinige Verbindung zwischen dem Schnittpunkt
der Ostgrenze mit der Nordgrenze des Flurstiickes 85 (Flur 16)
und dem Schnittpunkt der Sidostgrenze des Flurstiickes 6

(Flur 15) mit der Stidwestgrenze des Flurstickes 15/6 (Flur 15),
Sildwestgrenze des Flurstiickes 15/6 (Flur 15). -

Allgemeines

Die vorhandenen Bauleitplfne sind fir die in diesem Gebiet
vorgesehene bauliche Entwicklung nicht mehr ausreichend.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ergab sich hauptséchlich
aus der Notwendigkeit heraus, die Durchfilhrung der Erschliefung
im Planbereich zu erleichtern sowie fiir diesen Bereich die
planerische und rechtliche Grundlage zu schaffen.

Die stidt. K&rperschaften haben mit Beschliissen des Magistrats
vom 19.12.1975 Nr. 1509 und der Stadtverordnetenversammlung
vom 29.01.1976 Nr. 21 die Aufstellung des Bebauungsplanes auf
der Grundlage des Vorentwurfes vom 18.09.1975 beschlossen.
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3. Ausweisung;pnd Knderung bestehender Bauleitpline

3.1 Vorbereitender Bauleitplan (Flichennutzungsplan)

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes entsprechen in
allen Einzelheiten den Ausweisungen des genehmigten
Flichennutzungsplanes vom 30.11,.1970.

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehen
folgende Bauleitpléne:

3.2.1 Fluchtlinienpline nach dem Hess. Aufbaugesetz (HAG)

Kastel 1956/1

Kastel 1956/2
2 \

3.2.2 Bebauungspline nach dem Bundesbaugesetz (EBauG)

Kastel 1966/3
Kastel 1968/1
Kastel 1970/1
Die Pestsetzungen dieser Pline werden, soweit sie

innerhalb des Geltungsbereiches liegen, durch die
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ersetzt.

g, Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 1 BBauG)

k.1 Art_der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 ziff. 1 BBauG,
§§ 1-15 BauNVO 1977)

4.1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA) (§ 4 BauNVO)

Die "Allgemeinen Wohngebiete" dienen vorwiegend dem
Wohnen. Nach § 4 Abs. 2 BauNVO sind zulissig:
1. Wohngebidude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nichtstdrende
Handwerksbetriebe,

%, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke.
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Die Festsetzung der "Allgemeinen Wohngebiete"™ erfolgt
in den bebauten Bereichen, wo Charakter und Struktur
der vorhandenen Bebauung der Ausweisung als "Allge-
meines Wohngebiet" entsprechen.

Zwischen der Geltungsbereichsgrenze und der nord-
westlichen Baugrenze der 4-geschossigen Bebauung
nordwestlich der AlsenstraBe ist die Darstellung
eines privaten Xinderspielplatzes aus dem Bebauungs-—
plan "Kastel 1970/1" {ibernommen worden.

4.1.2 Mischgebiete (MI) (§ 6 BauNvo)

Die Mischgebiete dienen dem %Wohnen und der Unterbrin-
qung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht we-
sentlich storen.

Nach § 6 (2} der BauNVO sind zuldssig:

1. Wohngebdude,

2. Geschafts-~ und Blirogebidude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank-~ und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen flir Verwaltungen sowie fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe, /

7. Tankstellen.

Die bestehenden Baugebiete sind im Laufe der Zeit de-—
wachsen und haben sich den Bediirfnissen der jeweiligen
Zeitstufe entsprechend geformt. Struktur und Charakter
der vorhandenen Bebauung erfordern in den als Misch-
gebiet ausgewiesenen Bereichen diese Festsetzung.

Im siidlichen Planbereich ist durch die Anderung der
StraBengrenze der BoelckestraBe eine bisherige StraBen-
flidche vor der bestehenden Tankstelle in das angren-
zende Mischgebiet einbezogen.

4.2 Maf.der haulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BBauG,
§ 16-21a Baulvo)

Das MaB der baulichen Nutzung ist in den einzelnen
Baugebieten unterschiedlich festgesetzt.

In den Baugebieten, wo bereits bauliche Anlagen vorhanden
sind, ist es auf die vorhandene Bausubstanz abgestimmt.

Die Zahl der Vollgeschosse ist im Bebauungsplan als
Hochstgrenze festgesetzt.
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4.3 Die Bauweise und dic {lberbaubaren Grundsticksfldchen
(§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BBauG, §§ 22, 23 BauNVO0)
4.3.1 Bauweise (§ 22 SauNVOJ
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die
offene (o) und die abweichende Bauweise (h)
festgesetzt. -

Die jeweilige Festsetzung der Bauweise ist auf
die vorhandene Bausubstanz ausgerichtet.

Im textlichen Teil zum Bebauungsplan wird die
abweichende Bauveise (h) ndher bestimmt.

4.3.2 Uberbaubare Grundstiicksfldchen (§ 23 Bauﬁvo)

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen werden durch
die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Diese diirfen von Gebduden oder Gebdudeteilen
nicht iiberschritten werden. \

Ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfiigigem
AusmaB kann zugelassen werden.
4.4 Besonderer Nutzungszweck von Fldchen, der durch besondere

stddtebauliche Griinde erfordert wird (§ 9 Abs. 1 Ziff. 9
BBauG)

Das Baugrundstiick nérdlich der StraBenkreuzung Boelcke-
straBe = Berstddter Grabenweg ist fiir privatwirtschaft-
liche Zwecke als Tankstelle ausgewiesen, da dieser
Standort flir diesen Nutzungszweck im "Allgemeinen
wohngebiet" als optimal angesehen und schon langjdhrig
so genutzt wird, und daher explizit im Bebauungsplan
definiert ist.

4.5 Verkehrsfilichen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 11 BBauG)

4.5.1 HauptverkehrsstraBen

Die an der siidSstlichen Geltungsbereichsgrenze
des Bebauungsplanes verlaufende Boelckestralle

(B 455) ist in der Ffestgesetzten Form ausgebaut.
Die BoelckestraBe dient insbesondere dem iiber-
Ortlichen Verkehr, hat daneben aber auch eine
ErschlieBungsfunktion fiir die angrenzenden Bauge-
biete. AuBerhalb des nordSstlichen Geltungsbe=
reiches dieses Bebauungsplanes verlduft der
Otto-Suhr~Ring, der ebenfalls ausgebaut ist.
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Um den Otto-Suhr-Ring vom Anbau freizuhalten, soll
die Baugrenze im Abstand von 20,0 m paralell zur
StraBenbegrenzungslinie festgesetzt werden.

4.5.2 ErschlieBungsstralen

Die im Bebauungsplan vorhandenen ErschlieBungsstrafBien
sind groBtenteils in der festgesetzten Form ausgebaut.
Lediglich die AlsenstraBe erhdlt siidwvestlich der
Kreuzung mit dem Ogelweg eine Verringerung der
StraBenbreite auf 8,0 m., Weiterhin mufB die Strage

"Am Hilgersbach" in der im Bebauungsplan festgesetzten
Form ausgebaut werden.

4.5.3 ErschlieBungswege

Die Verlangerung des Ogelweges von der Alsenstrafle
bis zur Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes
s0ll als ErschlieBungsweg festgesetzt werden, da das
Grundstiick Ogelweg 11 ausschlieBlich von dieser
ErschlieBungsanlage erschlossen wird.

Ebenfalls ist der verlidngerte “Berstﬁdter,Grabenweg"
als ErschlieBungsweg zur Festsetzung vorgesehen.

-

4.5.4 Ruhender Verkehr

Fiir neue Bauvorhaben ist nach den jewells geltenden
Bestimmungen der Bausatzung der Landeshauptstadt.
Wiesbaden die erforderliche Anzahl der Kfz-Stell-
pldtze auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.

Versorqungsfldchen (§ 9 Abs. 1 2iff. 12 BBauG)

ey i sy . gl S S Al e e . Mt e . B -

Die Versorgungstridger fiir Wasser, Gas und Elektrizitdt
sind die Stadtwerke Mainz. Die Versorgung ist iiberwiegend
sichergestellt.

Im Zuge des Ausbaus der Strafie "Am Hilgersbach" soll der
AnschluB an das Wasserversorgungsnetz sichergestellt werden.

Zur Zeit beziehen die Bewohner dieser Strafile das Trink-
wasser in geringen Mengen und ungeniigender Qualitdt aus
elgenen Brunnen.

Fldchen fﬁr_die Beseitigung_ggg Abwasser und festen

4.7.1 Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch .Jas stddt.

Kanalnetz, das bereits iiberwiegend vorhanden und aus—
reichend dimensioniert ist. Flir die StraBe "Am Hilgersbach"
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muB der Anschluf8 an das Kanalnetz noch geschaffen
werden.

' 4.7.2 Abfallbeseitigung

Diese erfolgt durch das Stadtreinigungsamt
Wiesbaden. ;

4.8 Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 15 BBauG)

Im siidlichen Geltungsbereich wird aufgrund der StraBen—
inderung an der Boelckestrafe eine ca. 20 m“ groBe Flache
als 8ffentliche Griinfldche festgesetzt und dem siiddstlich
angrenzenden Sportplatz — Teilflidche der Bezirkssport-
anlage - angegliedert, da diese Fldche ebenfalls als
Bffentliche Griinfliche im Bebauungsplan "Kastel 1968/1"
ausgewiesen ist.

4.9 Anpflanzen und BErhaltung_von Bdumen und_ Striuchern
(§ 9 Abs. 1 Ziff. 25 a u. b BBauG)

Y

Entlang des norddstlichen und nordwestlichen Geltungsbe-—
reichs des Bebauungsplanes ist in einem 10 m breiten
Streifen, entlang des privaten Kinderspielplatzes in

einem schmdleren Streifen,das Anpflanzen und die Erhaltung
von BiEumen und Strduchern zur Festsetzung vorgesehen.

Da die Bepflanzung in der Offentlichkkeit in iiberwiegendem
MaBe bereits vorhanden ist, bezieht sich die Festsetzung
hauptsdchlich auf die Erhaltung der Bdume und Strducher.

Uber Art und Mad der Bepflanzung sollen im Textteil des

Bebauungsplanes unter Ziffer A 2 textliche Festsetzungen
getroffen werden. : -

5. Grundeigentumsverhidltnisse und bodenordnende MaBinahmen

(§ 9 Abs. 8 BBauG)

Der gréfte Teil der Flidchen innerhald des Geltungsbe-
reiches dieses Bebauungsplanes ist in Privateigentum.

Das "Gemeinniitzige Siedlungswerk GMBH"™ in Mainz ist der
Hauptbautrdger in diesem Plangebiet. Es hat den grOften
Teil des "Allgemeinen Wohngebietes (WA)"™ in seinen Besitz
gebracht.

Die Stadt Mainz und die stadt Wiesbaden sind Eigentiimerinnen
der vorhandenen StraBen-~ und Wegeflichen und einiger
Flurstiicke. :
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Die Durchfithrung von bodenordnenden MaBnahmen (Umle-
gungsverfahren) wird nicht fiir erforderlich gehalten,
da dieses Gebiet zum iiberwiegenden Teil bereits bebaut
und erschlossen ist. Sollten trotzdem bodenordnende
Mafinahmen nach dem Bundesbaugesetz erforderlich werden,
sind diese zu gegebener Zeit einzuleiten.

Kosten, die der Gemeinde (Stadt) durch die vorgesehenen

stidtebaulichen Mafnahmen voraussichtlich entstehen

(§ 9 Abs. 8 BBauG)

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan "Ogelweg -
1. Anderung" entstehen fiir die Gemeinde keine zusdtz-
lichen Kosten.

Textteil

Der Bebauungsplan enthdlt einen Textteil, der sich in
textliche Festsetzungen und Hinweise gliedert.

Zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes

(Planzeichenverordnung vom 19.01.1965)

Die Planzeichen sind in der Zelchenerklarung des Bebauungs-
planes erliutert.

Aufgestellt gemdl 4% 2 und 9 Abs. 8 des Bundesbaugesetzes vom
18. August 1976 (BGBl. I S. 2256, 3617), zuletzt gedndert

durch Artikel 1 des Gesetzes zur Beschleunigung von Verfahren
und zur Erleichterung von Investitionsvorhaben im Stddtebaurecht
vom 6. Juli 1979 (BGBl. I S. 949 f£f.).

Im Auftrage

L u
Vermessungsdirektor
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