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GELTUNGSBEREICH 
 
Der Geltungsbereich der 2. Änderung entspricht dem gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Dieser 
wird wie folgt begrenzt:  

o Südseite des Straßengrundstücks Flurstück 60/1 der Flur 158 
o Westseite des Straßengrundstücks Flurstück 125/7 der Flur 58 
o Südseite des Straßengrundstücks Flurstück 115/9 der Flur 54 und Flurstück 64/4 der Flur 54 
o Rechtwinklig von dieser Grenze nach Süden zur Westseite des Gebäudes des Hauptbahnhofes 
o Westseite des Hauptbahnhofgebäudes verlängert bis zur westlichen Seite des Straßengrundstückes 

Flurstück 55/2 der Flur 130 
o Westseite des Straßengrundstückes 55/2 der Flur 130 

 
 
ANLASS UND ZIEL DER ÄNDERUNG  
 
Die Planung für das Vorhaben wurde aufgrund planerischer Ausdifferenzierungen und aufgrund der 
erforderlichen Integration in die aktuellen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen angepasst.  
 
In der bis Januar 2003 entwickelten Planung war zusätzlich zu den Nutzungen Büro, Einkaufszentrum und 
Parken ein Hotelstandort vorgesehen. Das geplante Gebäudeensemble am 1. Ring, zwischen Hauptbahnhof und 
dem Landeshaus gelegen, differenzierte sich in erkennbar eigenständigen Bauvolumen. 
 
In der Abfolge des Ringes wurden die geplanten Nutzungen Einzelhandel und Büro sowie Hotel als solitäre 
Typologien entwickelt. Der Hotelstandort nahm das Baufeld entlang der Biebricher Allee ein. An der Einmündung 
der Erschließungsstraße wurde die Figur durch ein erhöhtes Büro-Torgebäude (145,00 m über NN) 
abgeschlossen.  
 
In der städtebaulich wichtigen Achse Luisenplatz - Adolfsstraße – Adolfsallee sollte ein  Hotelhochhaus (182,50 
m über NN) mit Vorfahrt errichtet werden. Zusammen mit dem Einkaufszentrum (TH bis 126,00 m über NN) sollte 
die Typologie des Bahnhofes mit seinem langgestreckten Baukörper und vertikalen Elementen aufgenommen 
werden. 
 
Nördlich und südlich der Erschließungsstraße war ein weiterer Bürostandort geplant. Der Bürostandort nördlich 
der Erschließungsstraße wurde mit einer Höhe von 140,50 m über NN geplant. Südlich der Erschließungsstraße, 
gegenüber der Fischerstraße, war eine maximale Höhe von 144,00 m über NN vorgesehen, die sich bis auf die 
Höhe 132,00 m über NN zur Fischerstraße hin abstaffelte.  
 
Durch den Wegfall der Hotelnutzung (ca. 18.000 qm Bruttogeschossflächen (BGF)) ist eine Überarbeitung der 
Planung notwendig geworden. Die in der Planung 2002/2003 festgelegten städtebaulichen Grundsätze, 
insbesondere die Herausarbeitung der Typologien mit ihren unterschiedlichen Höhenzuordnungen sowie die 
Durchwegung des Gebietes, wurden aber im Prinzip beibehalten. 
 
Die bisher vorgesehene Büronutzung für den Gebäuderiegel nördlich der Erschließungsstraße entfällt aufgrund 
der Ausweisung von Büroflächen an Stelle des Hotelturms. Des Weiteren hat sich die Ausbildung von 
Tiefgaragengeschossen in Folge der schwierigen Gründungsverhältnisse, insbesondere des hohen 
Grundwasserstandes, als sehr kostenintensiv erwiesen. Daraus resultierend soll an Stelle der Bürogebäude 
nördlich der Erschließungsstraße ein Parkhaus errichtet werden, das innerhalb der städtebaulichen Figur wieder 
die Funktion übernimmt, einen ‚Rücken’ hinter der Kuppel des Einkaufszentrums zu bilden.  
 
Für den Fall, dass das Baufeld zwischen Planstraße 3598 und Fischerstraße nicht gebaut würde und damit 
dessen abschirmender Charakter für die südlich der Fischerstraße gelegene Wohnbebauung verloren ginge, 
erstellte die Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, Bensheim, Stand 22.04.2004, Bericht-Nr. I 00-624/5, eine 
Schallimmissionsprognose für die Geräuschimmissionen aus dem geplanten Parkhaus. Die Immissionsrichtwerte 
der TA Lärm /1/ für allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) werden demnach nicht 
überschritten. 
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Die zu erwartenden Veränderungen der Be- und Entlüftungsverhältnisse wurden in einem 
Luftschadstoffgutachten des Ingenieurbüros Lohmeyer, Karlsruhe, Stand April 2004, mit Hilfe einer mikroskaligen 
Strömungs- und Ausbreitungsmodellrechnung untersucht. Zusammengefasst ergaben die Ergebnisse, dass aus 
klimatischer Sicht und bezüglich der Luftschadstoffbelastung die geplante Bebauung in deren Nahbereich zu 
Änderungen der lokalklimatischen Verhältnisse führt. Intensive Störungen der Windverhältnisse beschränken sich 
auf den direkten Nahbereich der geplanten Bebauung, d.h. im Wesentlichen auf die Bauflächen und direkt 
angrenzenden Straßenräume. Die Be- und Entlüftung des Stadtgebietes wird durch die geplante Bebauung nicht 
wesentlich beeinflusst, da die leitende Wirkung wenig bebauter Bereiche wie Gleisanlagen Friedrich-Ebert-
Anlage und die breiten Straßenräume wie Biebricher Allee und Breitenbachstraße erhalten bleibt. Mit einer 
errechneten Erhöhung der Luftschadstoffbelastungen von 1,8 % gegenüber dem Bestand bleibt diese unter der 
angegebenen Bagatellgrenze von 2 % (vergl. hierzu auch Umweltbericht des Planungsbüros ‚Die 
Landschaftsarchitekten’, Wiesbaden, Stand April 2004). 
 
Der Flächenvergleich der oberirdischen BGF hat ergeben, dass die Flächenanteile und die Flächen der 
vorgesehenen Nutzungen in beiden Planungen (Stand 1. und 2. Änderung) nahezu identisch sind.  
 
Durch die 2. Änderung des Bebauungsplanes soll zum einen eindeutiges Planungsrecht geschaffen werden, da 
durch das Bauvorhaben Abweichungen von der 1. Änderung entstehen, die die Grundzüge der Planung 
berühren. Zum anderen soll für die am Verfahren beteiligten die Planung transparenter gemacht werden. 
 
 
 
Inhaltliche Überarbeitung 
 
Anpassung der Höhenfestsetzungen und Abgrenzungen des Turmgebäudes 
Durch die geänderte Nutzung des Hotelturmes zu Büroeinheiten wird das Turmgebäude zum Kopfgebäude des 
Bürohauses an der Ecke Biebricher Allee/Kaiser-Friedrich-Ring. Das städtebaulich wichtige Eckgebäude bleibt 
als städtebauliche Dominante erhalten und erhält eine gegenüber dem Bebauungsplan reduzierte Höhe von 152 
m über NN und wird damit den Bürobau entlang der Biebricher Allee weiterhin um min. 12 m überragen. Dieser 
Hochpunkt wird durch zusätzliche Maßnahmen gestalterisch überhöht:  

- entlang der Biebricher Allee erhält der sich anschließende Baukörper des Büros eine Abstaffelung  
- das Baufeld nördlich der Erschließungsstraße wird gegenüber der ehemaligen Planung um 5,50 m  

(135,00 m über NN) reduziert, 
- der horizontale Baukörper des Einkaufszentrums wird in der Höhe reduziert. 

 
Durch diese Maßnahmen wird die gewünschte Höhenschichtung innerhalb des Vorhabens wiederhergestellt. Die 
einzelnen Typologien innerhalb des Quartiers werden so weiterhin als eigenständige Baukörper deutlich 
hervorgehoben.   
 
Um einen Spielraum für die erst im Rahmen der Ausführungsplanung zu konkretisierenden technischen 
Anforderungen zu ermöglichen, sind Abweichungen von der als zwingend festgesetzten Höhe bis zu 1,50 m 
ausnahmsweise zulässig. 
 
 
Anpassung der Baulinien und Baugrenze des Turmgebäudes 
Aufgrund der Nutzungsänderung des Hotelturms in ein Bürogebäude wurde eine Anpassung von Grundrissen 
und Gebäudekontur erforderlich; die Baulinien des ehemaligen Hotelturms müssen dementsprechend angepasst 
werden. 
 
 
Überschreitung der Attikahöhe des mittleren Bauteils an der Biebricher Allee  
Der Bürobau an der Biebricher Allee soll aufgrund seiner Länge in einen Kopfbau, Mittelbau und ein Torhaus 
nördlich der neuen Erschließungsstraße gegliedert werden. Der Mittelbau wiederum erfährt durch die Ausbildung 
eines Staffelgeschosses eine zusätzliche Gliederung. Gleichzeitig werden durch die Nutzungsänderung und die 
damit veränderten Grundrisse und Geschosshöhen auch Anpassungen in der Gebäudekontur notwendig. Die 
erste Attikahöhe an der Biebricher Allee soll unterhalb der festgesetzten Höhe von 137,00 m ausgeführt werden; 
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das sich in 1,30 m Abstand zur vorderen Gebäudekante an der Biebricher Alle anschließende Staffelgeschoss 
überschreitet die bislang max. festgesetzte Höhe von um 3,00 m auf 140,00 m über NN.  
 
Aufstockung der Höhenfestsetzungen für das Torhaus nördlich der Erschließungsstraße  
Das Bürogebäude an der Biebricher Allee soll wie oben beschrieben aufgrund seiner Länge städtebaulich 
gegliedert werden. Die Länge des Torhauses soll Bezug nehmen auf das Parkhaus und die Länge des 
Kopfgebäudes zum Kaiser-Friedrich-Ring. Die nördliche Höhenbegrenzung von 145,00 m über NN muss hierzu 
um 5,00 m nach Norden verschoben werden.  
 
 
Verschiebung der Höhenfestsetzung des Gebäuderiegels nördlich der Erschließungsstraße  
Die Höhenbegrenzung des Gebäuderiegels kann insgesamt auf 135,00 m zurückgenommen werden. Um die 
Errichtung eines wirtschaftlichen und benutzerorientierten Parkhauses zu ermöglichen ist es aber notwendig, die 
Tiefe um ca. 11,00 m in den Innenbereich auszudehnen. Da die Erweiterung den Innenbereich des Gebäudes 
betrifft, bleibt das städtebauliche Gesamtbild des Komplexes von dieser Maßnahme unberührt.  
 
 
Verringerung der Breite der Erschließungsstraße 
Aufgrund der Rasteranpassung des Gebäudes wird die Breite der Erschließungsstraße um 0,30 m auf 18,70 m 
verringert. Die Funktionsfähigkeit der Erschließung bleibt gemäß dem ‚Gutachten zur verkehrlichen Erschließung 
des Liliencarré Wiesbaden der Verkehrsplanungs GmbH Grebner Ruchay, Frankfurt/Main, Stand 25. März 2004, 
gewährleistet.  
 
 
Überschreitung der Attikahöhe im Bereich Übergang Bahnhof Westeingang um ca. 1,30 m  
Die zur Zeit im Bebauungsplan festgelegte Höhenbegrenzung von 126,00 m für den Übergang zum Westeingang 
des Bahnhof muss um 2,00 m erhöht werden, um den auf dem Dach angeordneten, nach oben offenen 
Technikbereich mit einem Sichtschutz zu verbergen.  
 
 
Verlegung der Baulinie für die Bürovillenbebauung an der Biebricher Allee  
Die Bürovillen werden um 6,00 m von der Biebricher Allee und damit von der hier festgelegten Baulinie 
abgesetzt, um die Flucht der gegenüberliegenden Villenbebauung aufzunehmen.   
 
 
Überschreitung der Höhenfestsetzung für die Bürovilla an der Ecke Biebricher Allee/ Fischerstraße 
Zur Erzeugung eines harmonischen Gesamtbildes sollen die beiden Köpfe der westlichen Bürovilla zur 
Fischerstraße hin einheitlich ausgebildet werden. Hierzu muss die an der Biebricher Allee vorgesehene 
Höhenfestsetzung von 144,00 m über NN um 39,00 m nach Osten verschoben werden; die Gesamthöhe wird im 
Gegenzug um 3,00 m auf 141,00 m über NN reduziert. Auch die Abstaffelung zur Fischerstraße wird in ihrer 
Höhe reduziert: im Westen an der Biebricher Allee auf 133,00 m über NN (Stand Bebauungsplan 1. Änderung 
137,00 m über NN), im Osten zum Bahnhof hin auf 129,00 m über NN (Stand Bebauungsplan 1. Änderung 
132,00 m über NN).   
 
 
Änderung der Höhenfestsetzungen im Bereich des Einkaufszentrums 
Im Zentrum des Einkaufsbereichs befindet sich ein Atrium mit Treppen- und Aufzugsanlagen, das als Verteiler 
zwischen den Geschossen dient und gleichzeitig eine Belichtung von oben ermöglicht. Hierfür muss die 
Traufhöhenfestsetzung in diesem Bereich um 7,00 m auf 133,00 m über NN erhöht werden. Gleichzeitig kann die 
max. Höhenfestsetzung für das Einkaufszentrum in Anpassung an die fortgeschrittene Ausführungsplanung von 
126,00 m TH und 134,00 m FH auf 124,00 m über NN für die Traufhöhe und 132,00 m über NN für die Firsthöhe 
reduziert werden.  
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Festsetzung von Dachbegrünung als Ersatz für entfallene Baumpflanzungen in der Fischerstraße 
Aufgrund der Verlegung einer Fernwärmeleitung in der Fischerstraße ist die im bisher gültigen Bebauungsplan 
festgesetzte Anpflanzung von Bäumen an dieser Stelle voraussichtlich nicht realisierbar. Gemäß Umweltbericht 
des Planungsbüros ‚Die Landschaftsarchitekten’, Wiesbaden, Stand 26. April 2004, wird alternativ hierzu der 
Anteil der Dachbegrünung von bisher 26 % auf 45 % der überbauten Fläche erhöht. Hiervon sind 32 % extensiv 
und 13 % intensiv zu begrünen. Um die Option für eine Baumpflanzung in der Fischerstraße offen zu halten, wird 
die Möglichkeit festgesetzt, Begrünung durch die Pflanzung einheimischer Einzelbäume zu ersetzen (1 Baum je 
100 m² mit Stammumfang  30 - 35 cm in mindestens je 2,25 m² Baumscheibe auf 0,9 m Substrat bzw. 1 Baum je 
300 m² extensive Dachbegrünung). Die Anzahl von anrechenbaren Einzelbäumen in Pflanzgefäßen ohne einen 
natürlichen Bodenanschluss soll max. 35 Stück betragen, da Kübelpflanzen eine geringere ökologische 
Wertigkeit als solche mit Bodenanschluss aufweisen.   
 
 
Anpassung der Anforderungen für die Fassadenschalldämmung von Gebäudefassaden schützenswerter Räume 
entlang der Biebricher Allee  
Gemäß dem im Rahmen der Baugenehmigungsplanung erstellten Schallschutznachweises der Firma ITA, 
Ingenieurgesellschaft für technische Akustik mbH, Wiesbaden, Stand 26. März 2004, müssen Gebäudefassaden, 
die entlang der Biebricher Allee liegen oder sich an einer Seitenstraße zur Biebricher Allee befinden, sowie das 
geplante Eckgebäude an der Biebricher Alle/Kaiser-Friedrich-Ring, sofern sie "schützenswerte Räume" im Sinne 
der DIN 4109 enthalten, mit einer resultierenden Fassadenschalldämmung von nur mindestens 40 dB(A) statt wie 
im bisherigen Stand des Bebauungsplanes festgesetzt mit mindestens 45 dB(A) ausgestattet werden. 
 
 
 
 
 
Im Auftrag 
 
 
gez. 
 
Thomas Metz 
Ltd. Baudirektor 
 
 
 
 
 
 
 
Anlagen:    1.  Umwelterheblichkeitsprüfung 

    2.  Umweltbericht 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
















































