Landeshauptstadt Wiesbaden
Der Magistrat
- Stadtplanungsamt -

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN
,DIETENMUHLE*
IM ORTSBEZIRK NORDOST

NACH § 9 (8) BAUGESETZBUCH
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Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 32/6 in der Flur 36 der Gemarkung Wiesbaden
sowie ein Teilstiick des Flurstlicks 36/9, Flur 36 (Areal des Bauhofes des Grinflachenam-
tes) und wird in seiner raumlichen Lage begrenzt von der Strasse ,,An der Dietenmihle® im
Norden, der Parkstral3e im Osten und dem Kurpark im Siden und im Westen.

Planungsziele

Die ehemalige landeseigene Liegenschaft die bisher als 6ffentliche Verwaltung genutzt
wurde soll einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Um die Planungsziele der LHW zu si-
chern, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes in Verbindung mit einer Veranderungs-
sperre fur die betreffenden Flachen erforderlich. Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Wir-
kung des denkmalgeschitzten Kurparks als Griinzug, Naherholungsgebiet und land-
schaftsarchitektonisches Kleinod zu erhalten und zu starken sowie die kiinftige Nutzung
umgebungs- und denkmalvertraglich zu gestalten. Die Liegenschaft soll im Sinne der stad-
tebaulichen und denkmalpflegerischen Ziele einer ,Stadtreparatur und unter Beriicksichti-
gung einer méglichen Wiederherstellung des Kurparks baulich-gestalterisch entwickelt
werden.

Das ehemalige Kurhotel, ParkstralRe 44, ist Kulturdenkmal. Das Gebaude soll instand ge-
setzt, restauriert und unter Bezug zum Kurpark, einer denkmalvertraglichen Nutzung zuge-
fuhrt werden. Die Flachen um das ehemalige Kurhotel sollen teilentsiegelt werden. Ein
grundlegender Leitgedanke ist eine Einbindung des Kurparks in die Welt-/ Kulturerbe-
Prasentation Wiesbadens, ggf. in Verbindung mit weiteren 6ffentlichen Nutzungen bzw.
Kooperationspartnern.

Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

Der Planbereich ist im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden als ,,Son-
dergebiet mit hohem Griinanteil - Bestand“ mit der Zweckbestimmung Verwaltung darge-
stellt. Somit lassen sich die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickeln. Da der Bebauungsplan jedoch im beschleunigten Verfah-
ren nach den Vorschriften des § 13 a Baugesetzbuch aufgestellt wird, ist nach § 13 a Abs.2
Nr.2 eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren nicht erforderlich. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung der Landeshauptstadt Wiesbaden wird durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt.

Der Flachennutzungsplan wird nach Rechtskraft des Bebauungsplanes im Wege der Be-
richtigung angepasst. Danach wird der Planbereich im Fldchennutzungsplan als ,,Grunfla-
che - Bestand“ mit der Zweckbestimmung z.T. mit Freizeiteinrichtungen dargestellt. Das im
Bebauungsplanentwurf vorgesehene ,Allgemeine Wohngebiet* liegt unterhalb der dem Fla-
chennutzungsplan zugrunde liegenden darstellungsrelevanten Grofte von 5.000 m? und
wird deshalb nicht dargestellt.

Bebauungsplan

In dem Planungsbereich existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan
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Fluchtlinienpldne

In dem Planungsbereich existiert der rechtskraftige Fluchtlinienplan Wiesbaden 1909/6 a
,WaldstralRe/Chaisenweg“ welcher parallel zu der Stral3e ,An der DietenmUihle“und zur
Parkstral3e eine Baufluchtlinie von 10 Metern festsetzt.

Fachplanungen

Landschaftsplan

In dem derzeit gliltigen Landschaftsplan ist das Flurstiick 32/6 als ,Bauflache im Innenbe-
reich - Bestand® dargestellt.

Eigentumsverhéltnisse und bodenordnende MaRhahmen

Zurzeit befindet sich die Liegenschaft im Besitz der Ersten Sinus Beteiligungsgesellschaft
GmbH Co KG, Alte ReichsstralBe 1in 92637 Weiden. Das Hessische Immobilienmanage-
ment hatte die Liegenschaft zum Verkauf ausgeschrieben. Es ist beabsichtigt, dass der als
offentliche Grinflache ,Parkanlage” festgesetzte Teilbereich von der Landeshauptstadt
Wiesbaden erworben wird.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebietes® unter Ausschluss der ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen bis auf die Beherbergungsbetriebe entspricht den in der naheren
Umgebung vorhandenen Nutzungsarten und lasst vor allem fiir die Nachnutzung des Kul-
turdenkmals der ehemaligen Kaltwasserheilanstalt eine Reihe von mit der denkmalge-
schitzten Gebaudesubstanz vertraglichen Nutzungen zu. Die Méglichkeit einen Beherber-
gungsbetrieb zu errichten ergibt sich aus der grundsatzlichen Eignung des Grundstiicks
durch seine Lagegunst und durch die ehemalige Nutzung des Denkmals als Kurhotel.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird zum einen bestimmt iber die Festsetzung der maxi-
malen Grundflachenzahl und zum anderen durch die Festsetzung von Trauf- und Gebau-
dehdhen sowie der Zahl der Vollgeschosse als zwingend im ndrdlichen Baufenster. Da-
durch wird gewahrleistet, dass eine mit der Umgebung und dem Kulturdenkmal vertragliche
Neubaugrundflache und -kubatur entsteht und die groRe Dimension des Baudenkmales im
Bebauungsplan Beriicksichtigung findet.

Die Obergrenze der Uberschreitung der Grundfldchenzahl durch Flachen fiir Garagen und
Stellpldtzen, Nebenanlagen und unterirdische Bauteile (§ 19 Abs. 4 BauGB) wird auf 0,65
festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass ausreichend Flachen flr die Tiefgarage zur Ver-
fligung stehen um die liberwiegende Anzahl der erforderlichen Stellplatze dort unterzubrin-
gen. Oberirdische Stellplatze sind nur als offene Stellplatze bis zu einer Gesamtflache von
max. 350 m? zuldssig. Gegenuber dem Istzustand wird durch diese Regelungen eine deut-
liche Entsiegelung des Grundstiicks erreicht.

Damit ist die Hochstgrenze gemaR § 19 Abs. 4 BauGB, der eine maximale Uberschreitung
der Grundflache bis 0,8 zulasst, unterschritten.
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Bauweise

Es ist die offene Bauweise, und eine Bebauung ausschlie3lich mit Einzelhdusern vorgese-
hen. Damit wird eine Doppelhaus bzw. Hausgruppenbebauung ausgeschlossen, die voll-
kommen gebietsunvertraglich ware.

Durch Festlegung der maximalen Gebaudehauptlange der Westfassade von 20,50 m wird
gesichert, dass sich eine Neubebauung an den Villenstrukturen entlang der Parkstralte an-
lehnt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen eindeutig bestimmt. Da es
stadtebaulich nicht erwilinscht ist, dass ein etwaiges Kellergeschoss zum Kurpark hin als
Fassade in Erscheinung tritt, gilt das Baufenster des nérdlichen Baufensters erst ab der
Oberkante des festgelegten Bezugspunktes.

Flache fiir Nebenanlagen

Im Hinblick auf die Gestaltung der Grundstlicksfreiflachen des Kulturdenkmals ist die Un-
terbringung der erforderlichen Stellplatze nur in einer Tiefgarage méglich. Die Flachen da-
fur sind im Bebauungsplan zeichnerisch und durch ein Héchstmal} festgesetzt und befin-
den sich auf der nordlichen Grundstiicksflache. Damit werden Zufahrtsbauwerke (Rampen-
anlagen usw.) in unmittelbarer Ndhe des Kulturdenkmales ausgeschlossen. Oberirdische
Stellplatze auerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen sind bis maximal 350 m? zu-
lassig.

Offentliche Griinflaiche ,Parkanlage®

Der als 6ffentliche Griinflache ,,Parkanlage” festgesetzte Teilbereich soll nach Abbruch des
Blrogebaudes Parkstralie 46 in die ,Hintere Kuranlage® integriert werden, eine dem ent-
sprechende Freiflachengestaltung und Wegeflihrung erhalten und entsprechend den Vor-
gaben des Griinflachenamtes unterhalten werden.

Private Grinflache

Zwischen der éffentlichen Grinflache der Kuranlagen und der Gebaudewestseite wird als
Ubergangsflache ein 6,0 m breiter privater Griinbereich angeordnet” der als Hausgarten
gestaltet wird und von den Anwohnern des Wohngebaudes genutzt werden kann.

Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern

Diese Regelung betrifft zum einen den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich
und zum anderen die Ausbildung eines dem Denkmalbereich angepassten moglichst
durchgehenden und einheitlichen Vorgartens als wesentliches wahrnehmbares Element
von den 6ffentlichen Verkehrsflachen aus betrachtet.

Festsetzungen gemal § 81 Hessischer Bauordnung (HBO)

Um ein Mindestmal} an gestalterischer Qualitat der Dacher und der Freiflachen zu gewahr-
leisten und dem Bauen in unmittelbarer Nahe des Kulturdenkmales Rechnung zu tragen
sind im Bebauungsplan Aussagen zu Dachform und -neigung, zu Einfriedung, Stitzmau-
ern, zu Abgrabungen und Aufschittungen und zu Mulltonnenanlagen enthalten.

Festsetzungen zu Abgrabungen und Aufschiittungen

Aufgrund der bestehenden Héhenunterschiede zwischen der Oberflache der ,Hinteren Kur-
anlage” und der Gelandeoberflache des zukiinftigen Allgemeinen Wohngebietes sind Mal3-
nahmen zur Abfangung der héher liegenden Bereiche erforderlich. Um dies zu ermogli-
chen, werden Aufschiittungen bis 3,00 m zugelassen. Abgrabungen werden auf eine Tiefe
von 1,50 m begrenzt.
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Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stadtebaulichen MalRnahmen voraus-
sichtlich entstehen (§ 9 (8) BauGB)

Kosten flir Erwerb der Teilflache ,Kurpark®
Die Gesamtkosten flr den Erwerb des als 6ffentlichen Grinflache festgesetzten Bereichs
belaufen sich auf ca. 159.000 €

Kosten fiir den Abbruch des Birogebaudes Parkstrale 46
Diese Kosten sollen vom derzeitigen Eigentimer aufgebracht werden, sie sind mit
435.000 € anzusetzen.

Kosten fiir die Herstellung und die Unterhaltung der éffentlichen Griinflache als ,Hintere
Kuranlage*

Die Herstellungskosten fiir eine einfache Grunflache (Rasen, Straucher, Geholze, Wege
belaufen sich auf 78.000 €. Die jahrliche Unterhaltung betragt ca. 19.200 €.

Kosten fur die Planungsleistungen

Der Wert der vom Stadtplanungsamt erbrachten Planungsleistungen des vorliegenden Be-
bauungsplanes entspricht nach Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI) in
der aktuellen Fassung rund 13.000 Euro.

Statistische Angaben
Die Flache des Geltungsbereichs betragt 7.266 m2, davon sind 4.030 m? als Griinflache
und 3.236 m? als ,Allgemeines Wohngebiet® festgesetzt.

Zeichnerische Darstellungen des Bebauungsplanes

Die Planzeichen sind in der Zeichenerklarung des Bebauungsplanes erlautert.
(Planzeichenverordnung vom 18.12.1990).



