Landeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, den 27 FER 1089
Der Magistrat - Vermessungsamt .

Begrindung

zum Bebauungsplan "Alt Biebrichs/FlisabethenstraBBe™ in MWiesbudun=—

Bisbrich mit integriertem Landschaftsplan in der Fassung vom
27.01.1989

1. Geltunysbereich (§ 9 Abs. 7 Bundesbaugesetz (BBauG)

Alle nachfolgenden Flurstiicke befinden sich in der Gemarkung
Biebrich.

Teilstick der Hestseite des StralBenflurstiicks Nr. 1772, Flur 44
{StralBe "Am SchloBpark);

die StraBe "Am SchloBpark™ in Verlingerung der HNordseile des
StraBenflursticks 2071, Flur 58 (Wilhelm—Tropp-StraBe) liberquer-—
end; Nordseite der WHilhelm-Tropp~StraBe, Flurstick 2071, Flur
58; Teilstiick der Hestseite des Stralenflursticks 240-1, Flur 36
(RathausstraBBel; !

die Rathausstralle in VYerlinwerung der Hordseite des StraBenfliur-
sticks 1941, Flur 36 (Wilhelm—-Tropp-StraBe) Uberquerend; Hord-
und Ostseite des StraBenflurstiicks 191, Flur 3¢&;

Dstseiten der Flurstiicke 496765, 6573, 454.65, G27/769, 438,73,
489/73, 7472 und 1303774 in der Flur 3%; 0Ostseite der

Flurstiucke 241 und 72743 {(ArmenruhsltraBe) in der Flur 57;
Ostseite des Flurstiickes 8371, Flur 56 und Teilstlck

der Ostseite des Flursticks 8472, Flur 565 in Ver-—

lanyerung der Sidseite der AndreasstraBBe (Flurstick 12472,

Flur 36) die Stettiner Straflle {(Flurstick 3971, Flur 55) iiber-
querend; Teilstick der Ostseite der Stettiner StraflBe Flur-

stiickk 39-1. Flur BE; Ost-5lidostseite und Teilstlck der Sid-
seite des Straffenflursticks 200/56, Flur 52 (Adolf-Todt-
StraBe); Sidostseite und Stdseite der Wilhelm—Kopp-Stralle
Flurstiick 6171, Flur 52; 0Ost—, 5ilid- und Hestseite des
StraBenflurstickes 149761, Flur 53 (RheingaustralBe K 648).

2., Allgemeines

Fir den unter 1. genannten Celiungsbereich des historisch ge-
wachsenen Stadtgefiiges Biebhrich besteht die planuerische 2iel-
sgtzung, die bhereits tiberwiegend bebauten Mehn- und Mischygehiete
zu erhalten und zusg@tzlich den KWohnwert zu verbessern. Um dieses
Ziel zu erreichen sollen verkehrsberuhigte Wohngquartiere bei
gleichzeitiger Stiitzung des vorhandenen Gewerbes geschafifen wer-—
den.
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Da die vorhandenen Bauleitpldne hierfiir keine ausreichenden
planerischen und rechtlichen Grundlagen liefern, sollen durch
diesen Bebauungsplan ®Alt Biebrichs/ElisabethenstraBe”™ die fiir
diese Z2ielsetzung erforderlichen Festsetzungen getroffen werden.

Diese Bauleitplanung wurde mit den GBrundsatzbeschliissen des
Magistrates Nr. 336 vom 22.03.1977 und d¢~ Stadtverordnetenver-—
sammlung Nr. 196 vom 26.05.1977 eingeleitet. 4m 01.07.1%977 wurde
in den Wieshadener Tageszeitungen diese BeschluBfassung gemald

§ 2 (1) BBauG dffentlich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplanvorentuurf wurde aus einer 1976 ausgearbeiteten
Strukturanalyse des Stadtplanungsamites entwickelt. Dieser VYor-
entwurf wurde am 18. Oktober 1977 den Bilirgern im Rahmen eainer
Biirgerversammlung, die zusammen mit einer Ortsheiratssitzung
stattfand, vorgestellt und diskutiert. Die aus der BlUrgerschaft
vorgebrachten Anderungsuwinsche wurden in den Vorentwurf weitest-
gehend aufgenommen.

Der Ortsbeirat des Stadtbezirikes Wiesbaden-Biebrich hat mit Be-
schliissen vom 18.10.1977 und 25.04.1978 zu dem Vorentwurf
Stellung genommen.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 12.10.1978 unter Be-
schluBnummer 5748 die Aufstellung des Bebauungsplanes auf dsr
Grundlage des Vorentwurfes vom 17.03.1978 beschlossen.

Die Behorden und Stellen, die Trager tGffentlicher Belange sind.,
wurden in der Zeit vom 24.01.1980 bis 10.03.1980 an dieser
Bauleitplanung beteiligt.

Nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 19. Dezember 1980 in den
Wiesbadener Zeitungen erfolgte die Gffentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung vom 05.01,1981 bis
05.02.1981 einschlieBlich.

Im Rahmen der Beteiligung der Triger dffentlicher Belange und
der gffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentuwurfes wurden

Bedanken und Anregungen zu der beabsichtigten Planung vorge-

bracht. Die Stadiverordnetenversammlung der Landeshauptstadt

Wiesbaden hat am 10.12.1987 mit BeschluRB Nr. 548 entschieden,
die vorgetragenen Bedenken und Anregungen zum Teil zu beriick-
sichtigen und den Bebauungsplanentwurf wegen grundsdtzlicher

Anderungen erneut dffentlich auszulegen.

Mach der Beteiligung der Trdger dffentlicher Belange, an
dieser Bauleitplanung lag der Bebauungsplanentwurft (in der
Fassung vom 20.03.19864) in der Zeit vom 20. Mai 1988 bis
20. Juni 1988 zum 2. Male dffentlich aus.

73



3.

5.2

Aufgrund einer geringfligigen &nderung des Bebauungsplanes
nach der 2. 8ffentlichen Auslegung des Entwurfes, muBte eine
eingeschrinkte Beteiligung gem. §§8 3 (3) und 13 (1) Satz 2
Baugesetzbuch durchgefiihrt wmerden.

Die Bedenken und Anregungen; dis nach der 2. 8ffentlichen
Auslegung des Entwurfes eingegangen sind, sollen in der
Magistratsvorlage zum SatzungsbeschluR dargelegt und mit
BeschluBvorschligen den stidtischen Kérperschaften zur Ent-
scheidung vorgelegt werden.

Der Bebauungsplan "Alt Biebrichs/Elisabethenstrafle® beriick-~
sichtigt die Belange des MNaturschutzes und der Landschafts—
pflege durch Festsetzungen gem. & 9 Abs. 1 BBauf und Hinuweise.
Der Landschaftsplan ist in diesem Bauleitplan integriert.

Ausweisung und Anderung bestehender Bauleitpline

Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauvungsplanes lassen
sich nicht in allen Einzelheiten aus dem am 30.11.1970
genehmigten Fl&achennutzungsplan entwickeln. Deshalb mulBd
der Aufstellung dieses Bebauungsplanes eine teilueise
Anderung des FlZ3chennutzungsplanes vorausgehen.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 06.07.1978 unter
Nr. 3%5 die anderung des Flichennutzungsplanes flir den
Planbereich des Bebauungsplanes beschlossen.

Verbindliche Bauleitpline (Bebauungspline)

In diesem Gebiet bestehen folgande Bauleitpline, die als
Bebauungspline festgesetzt wurden oder als solche im Sinne
des § 173 (3) BBauG weitergelten.

+1 Fluchtlinien nch dem PreuRBischen Fluchtliniengesetz
von 1875

Biebrich 18%4,s12
Biebrich 19%909r2

.2 Fluchtlinienpldne nach dem Hess. Aufbaugesetz (HAG)
von 1948

Biebrich 1950,1
Die darin enthaltenen Festsetzungen werden durch die
geplanten Festsetzungen dieses Bebauungsplanes iiber-

nommen, abgedndert bzw. neu festgesetzt.

Die fritheren Festsetzungen der Fluchtlinienpline ent-
fallen damit.

4



4. Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes

(§ 9 BBaub)

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung (& 9 (1) 1 BBauB)

4.1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA) (§ 4 Baunutzungsver-
—————————————————————— ordnung (BauNV0))

Die "Allgemeinen Wohngebiete™ dienen vorwiegend dem
Wohnen und den fiir die Versorgung des Gebietes dienen-
den Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht-
stdrenden Handwerkshetrieben. Die Festsetzung der
"Allgemeinen MWehngebiete™ erfolgt in den bebauten Be-
reichen dort, wo Charakter und Struktur der bestehen-

den Bebauung der Ausueisung als "Allgemeines Wohngebiet"
entspricht und Ubereinstimmung mit der planungspoli-
tischen Zielsetzung besteht. Da "Allgemeine Wohngebiete"
yorwiegend der MHohonutzunog dienen, sollen die in dem ge-
planten "Allgemeinen Wohngebieten™ vorhandenen Betriehe
ihren Arbeitsablauf so gestalten, dall eine ibermi#Bige
Belastung der dort wohnenden Menschen vermieden wird.

Die Betriebe sollen zur Emissionsbegrenzung den jeweils
neuesten Stand der Technik anwenden. Die in den geplanten
"Allgemeinen Wohngebieten™ vorhandenen nicht stdrenden
Handwerks— und Gewerbebetriebe ktnnen erhalten bleiben,
jedoch sollen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und St3Elle
flir die Kleintierhaltung auch ausnahmsweise night zu-
lds55ig sein. Heiter ist auch die Meuansiedlung vaon
sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben unzulissig,
weil eine VYermehrung der Betriebe iiber den heutigen Be-
stand hinaus zukinftig Konflikte zwischen Hohn- und Gewerbe-
nutzung befilirchten lassen.

Jedoch sollen zur F8rderung des ortsansidssigen Ge-

Wwerbes im Allgemeinen MWohngebiet - und hier wird be-
sonders an die angestrebte Sicherung der Gewerbestand-
orte gedacht - auch zukiinftig auf den Fl3chen, die vorher
geWerblich genutzt waren, nicht stidrende Handwerksbetriehe
gemal §8 4 (3) 2 BauNV0O zuldssig sein.

In den Allgemeinen MWohngebieten sind Spielhallen auch
ausnahmsuWweise nicht zuldssig,; da von fhnen Beldsti-
gungen und Storungen ausgehen kinnen,; die die Wohn-
nutzung in diesen Baugebieten unzumutbar beeintrich-
tigen wiirde. Insbhesondere wire die Nachtruhe der An-
wohner durch an—- und abfahrende Besucher dieser Ver-
ghligungsstdtten gefihrdet. Im Planungsbereich ist die
Gewdhrleistung der Nachtruhe in den Wohngebieten (All-
gemeine Wohngebiete und Besondere Wohngebiete) wichtig,
da die dort lebende Bev@lkerunyg tagsiiber den erheblichen
Inmissionen des ansissigen Gewerbes ausgesetzt ist.
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(Basondere MWohngebiete) (§ 4 a BauNVOD)

"Besondere Wohngebiete® sind im wesentlichen bebaute
Gebiete, die aufgrund ausgeiibter Wohnnutzung und vor-
handener nachfelgend noch niher beschriebener Anlagen
eine besondere Eigenart aufweisen, und in denen unter
Berlicksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung er-
halten und fortentwickelt werden so0ll. "Besondere Wohn-
gebiete™ dienen vorwiegend dem Wohnen; sie dienen auch
der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen
Anlagen, die allgemein und als Ausnahme zul3ssig sind,
soweit diese Betriebe und Anlagen nach der besonderen
Eigenart des Gebietes mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

Allgemein zulissig sind WohngebZude, lLiaden, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Schank~ und Speisewirtschaften,
sonstige Gewerbebetriebe, Geschdfts- und Blircgebiude.,
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche
und gesundheitliche Zwecke.

Jedoch sollen in dem zur Festsetzung vorgesehenen

"Besonderen Hohngebieten™ Spielhallens Tankstellen

und Stdlle flr Kleintierhaltung aus ausnahmsweise

nicht zuldssig sein.

Die Begriindung fir den AusschluB von Spielhallen

in Besonderen HWohngebieten entspricht der des

"Allgemeinen Wohnaebietes"™,.

Um den Bestand und die Existenz varhandener - nach

§ 4 a BauNV0 zuldssiger-Betriebe zukiinftig in den

Besonderen MWohngebieten nicht zu gefihrden, sollen

Erweiterungen dieser Betriebe auspnahmsuweise mdglich

sein, wenn folgende Ziele zugunsten der Wohnnutzung

berilicksichtigt werden:

— Die bisherige und die durch die Erweiterung der Be-
triebe zu erw:irtende Immission muB mit der Wohn-
nutzung vereinbar sein.

— Das "Besondere Wohngehiet" darf allgemein k=zine Ver—
schlechterung, die die Wohngualitit mindern wiirde,
erleiden.

- Der Vorrang in der Entwicklung der Wohnbebauung muB
gewahrt bleiben.
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4.1.3 Miscagebiete (MI) (85 6 BauNVO)

—— T —— —— i —

Die bestehenden Baugebiete sind im Laufe der Zeit
gewachsen und haben sich den Bediirfnissen der je-
weiligen Zeitstufe entsprechend geformt. Struktur

und Charakter der vorhandenen Bebauung fordern in den
als Mischgebiet ausgewiesenen Bereichen diese Fest-
setzung.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.
Allgemein zuldssig sind Wohngebdude, Geschdfts— und
Blirogeb3dude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-—
gewerbes,; sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Ver-
waltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, socziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbau-
betriebe; Tankstellen.

Der Ausueisung der beiden Mischgebiete "Am SchloRpark
51753" und "Rathenauplatz 12" liegt eine der stiddte-
baulichen Hauptzielvorstellungen dieser Bauleitplanung
zugrunde, ndmlich die planungsrechtliche Voraussetzung
zur Stitzung des vorhandenen ansissigen Bewerbes zu
schaffen. Mit der Festsetzung dieser Mischgebiete wird
die kiinftige Sicherung der dort vorhandenen Betriebe
angestrebt. Unter Abw3dgung der Belange der Wirtschaft
(Sicherung der Standorte) und der Belange, die sich
aus der Wohnnutzung der angrenzenden Allgemeinen Wohn-
gebiete ergeben; sollen zugunsten des Wohnens in

den Mischgebieten "Am SchloBpark 51/53"™ und "Rathenau-
platz 127 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-

1 g haft Betriel { Bel | ;
Lartenbauketriebe und JTapnkstellen unzulissig sein.
Eine St8rung der Nachtruhe auch in den angrenzenden
Allgemeinen Wohngebieten ist von den vorhandenen Ge-
werbebetrieben nicht zu eruwarten.

Nach MaBgabe des § 1 Abs. 9 der BauNV0 sollen

in diesem Bebauungsplan textliche Festsetzungen ge=-
troffen werden mit dem Ziel, im Bereich der Rathaus-
straBe (MI) aus dem Zul3ssigkeitskatalog der "son-
stigen Gewerbebetriebe"™ Spielhallen auszuschlieBen.
Diese Festsetzung ist aus besonderen sti#dtebaulichen
Grinden, die nachfolgend niher erliutert werden, er-
faorderlich.
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Da sich in der Rathausstrafe bereits mehrere Spiel-
hallan befinden, soll ein Absinken des Niveaus der
RathausstraBe als EinkaufsstraBe durch eine H3ufung
von Spielhallen vermieden werden. Gestalterisch soll
hiermit insbesondere eine Unterbrechung der Schau-
fensterzonen verhindert werden.

AuBerdem sollen zusitzliche Immissionen, die durch den
an- und abfahrenden Besucherverkehr besonders in den
Nachtstunden entstehen wiirde, ausgeschlossen werden.

Allgemeine planerische iberlegungen zur Festsetzung

der Baugebiete in diesem Bebauungsplan

Bei den vom Geltungsberecich dieses Bebauunasplans

"Alt BiebrichsElisabethenstralBe™ betoffenen Gebieten

handelt es sich um scgenannte "Gemengelagen®™, d. h.

um Gebiaste mit sich gegenseitig behindernden Nutzungen,

wie vorhandene Geuwerbehetriebe einerseits und Wohnungen
andererseits, In diesen Gebieten esrgeken sich seitens der
Stidteplanung, die sich an =iner angemesssnen und rdumlichen
Trennung sich sonst beeintrichtigender Nutzungen orientiert,
Konflikte.

Hier in Biebrich sollen die vorhandenen stidtebau-~
lichen Spannungen weder verstirkt noch neu begrilndet
werden.

In diesen Gebieten mull von dem riumlichen Trennungs-
grundsatz der baulichen Nutzungsarten, wie er in
reinem Neubaugebieten angewendet wird, abgewichen wer-
den.

Vielmehr gilt hier das sogenannte Gehbot der gegen-—
seitigen Riicksichtnahme.

Das bedeutet: Nicht nur das Wohnen hat auf die Inter-
essen vorhandener Batriebe Ricksicht und damit ver-
bundenen auch Belistigungen in Kauf zu nehmen., son-
dern auch die emittieranden Betriebe missen auf die
benachbkarte HWohnnutzung Riicksicht nehmen und dadurch
Beschrinkungen ihrer Investitionen hinnehmen.

Es ist also die stddtebauliche Situation insgesamt
zu verbessern. Die im Bebauungsplan "Alt Biebrich/
ElisabethenstraBBe™ vorgesshenen unterschiedlichen
Festsetzungen der Nutzungsarten (Allgemeines Hohn-
gebiet,; Besonderes Hohngebiet. Mischogebiet) sind
auf der Grundlage der vom Staditplanungsamt im Jahre
1976 durchgefilhrten umfangreichen Strukturunter-
suchungen und -planungen vorgenommen Worden.,

/8



L o Lt

Uber die Ergebnisse der Untersuchungen und die daraus
folgenden Planungsilberlesungen wurden die betroffenen
Blirger, der Ortsbeirat und die stddt. Kirperschaften
eingehend informiert.

Zuletzt wurde am 17.11.1986 vom Amt fir Wirtschaft

und Besch&ftigung der Landeshauptstadt Wiesbaden die
Gewerbevertrdglichkeit (die geplante NutzungsmBglich-
keit im Verh@ltnis zum tatsdchlich vorhandenen Sttrgrad)
jedes Betriebes innerhalb des Geltungsbereiches dieses
Bebauungsplanes untersucht. Das Ergebnis dieser Unter-
sucthung diente ebenfalls als Entscheidungsgrundlage

bei der Festlegung der Baugebietstypen.

Mie in der Innenstadt ist auch in Alt-Biebrich die Er-
haltung der Beuwohnbarksit unter besonderer Bertick-
sichtigung der gewachsenen Strukturen oherstes Planungs-
ziel.

Mit der teilueisen Anderung des Flichennutzungs-—

planes und der Aufstellung von Bebauungsplinen sollen
Rechtsnormen zur Absicherung planungspolitischer Ziel-
vorstellungen geschaffen werden. Als solche =sind von

den stdidt. Kiérperschaften fiir Alt Biebrich allgemein
formuliert worden:

- Erhaltung bzw. Zuriickgewinnung der historischen
Wohnstrukturen,

~ Stlitzung der Versorgungsfunktion.,

- Abgrenzung zwischen Wohn- und Industrienutzung
durch abgestufte Nutzungsfestsetzungen,

- Verbesserung der Wohnumweltqualiti@ten.

Im Flachennutzungsplan van 1970 ist annidhernd der
gesamte Ortskernbereich als "gemischte Baufliche"™
dargestellt. Die Bestandsaufnahmen haben jedoch ge-
zeigt, dall teilweise erhebliche Abweichunaen
zwischen der festgestellten realen Flichennutzung
und den Ausweisungen des Flachennutzungsplanes be-
stehen. Im Sinne der o. g. Planungsziele war es also
notwendig, sowohl die Darstellungen der allgemeinen
Art der baulichen Nutzumg im Flichennutzungsplan
teilweise zu d&ndern, als auch in den Bebauungsplinen
differenziertere Angaben z. B. zur besonderen Art
und zum MaBB der Nutzung festzusetzen.

Die wesentlichen Aussagen des Bebauungsplan-—
entwurfes ™Alt Biebrich/ElisabethenstraBe™ zur
Fldchennutzung sind aus dem Strukturplan ersicht-
lich.
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Danach wird die RathausstraBe in ihrer Funktion als
Yersorgungsachse betont und festgesetzt als "Mischgebiet™
(MI); Bereiche an der Stettiner StraBe uwerden entsprechend
der vorhandenen Nutzungsmischung zwischen Wohnen und Ge-
werbe als "Besonderes Hohngebiet™ (WB) ausgewiesen. Diese Ge-
bietsart unterscheidet sich vom Mischgebiet dadurch, daB es
vorwiegend dem Wohnen dient, in dem die anderen Nutzungs-
arten stdrker auf die Bedirfnisse dieser Hauptnutzungsart
Ricksicht nehmen sollen.

Die Bereiche am SchloBpark sind mit geringen Ausnahmen

als "Allgemeines Wohngebiet™ zur Festsetzung vorgesehen,
meil dies zum einen der tatsdchlichen Nutzung entspricht
und zum anderen in diesem Bereich eine der hervorragenden
Lage entsprechende Nutzung ermfglicht wird. AuBerdem

sollen hier nicht erwiinschte Mischnutzungen verhindert
Wwerden.

Die planerische Zielsetzung dieses Bebauungsplanes be-
steht darin, die lberwiegende Hohnnutzung in diesem Ge-
bBiet zu erhalten; die fir die Wohnbebauung giinstige
Entwicklung zu stabilisieren, galeichzeitig aber eine
ausgewogene Mischung von Geschdaften, Biros, Betrieben
fiir das Beherbergungsgeuwerbe sowie nicht stérender
Handwerks— und Gewerbebetriebe zu sichern.

Dies bedeutet fiir die in diesem Bereich lebenden
Bevilkerungsgruppen eine verstidrkte gegenseitige
Ricksichtnahme auch zWwischen deren Wohn- und Ge-
Wwerbenutzungen.

Wihrend im Falle unzul@ssiger Emissionen stdrenden
Betrieben von der Gewerbeaufsicht verstarkt umuwelt-
schitzende Auflagen gemacht werden miBten, sollte

von dem benachbarten Bewohnern wiederum erwartet
werden, mit zeituweilig erhbhten Emissionen im Rahmen
des Zuldssigen zu leben. (GCebot der gegenseitigen Riick-
sichtnahme). Als Vorteil der in direkter Nachbarschaft
verbleibenden kleingewerblichen Nutzung bietet sich den
Bewohnern eine Versorgung in direkter Nachbarschaft an.

Flachen fir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) Ziff. 5 BBauG)

W o e -

Die im Bebauungsplan zur Ausweisung vaorgesehenen Fldachen
fir den Gemeinbedarf sind flir die kulturellen und
sozialen BediUrfnisse des Stadtbezirkes Wiesbaden-Bieb-
rich bestimmt. Im sUdwestlichen Bereich des Bebauungs-
planes sind im einzelnen zur Festsetzung vorgesehen:
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4.1.5.1 FUr den Wiesbadener Stadtteil Biebrich besteht fiir

4,1.5.2

%.1.5.3

_10.-

Kindertagesstitten Bedarf. Aus diesem Grund ist
nérdlich des FuRgingerbereiches "Am J3gerhof"

eine Flache flir den Gemeinbedarf zur Festsetzung
vorgesehen, auf der die Errichtung und Nutzung

von Anlagen einer Kindertagesst&tte zul3ssig sind.
Die Baugrenzen an dem vorhandenen Geb3dude

"Am Jdgerhof /8" lassen eine Erweiterung dieser
sozialen Einrichtung im Bedarfsfall zu.

Stidlich des FuBgangerbereiches soll eine
Gemeinbedarfsflédche fUr das Nachhar-
schaftshaus mit Kindertagesstitte und
Spielplatz als Kammunikationszentrum und
soziale Einrichtung flir Biebrich festge-
setzt uwerden.

Zwischen SchloBpark und ElisabethenstraBe
befindet sich der "Karpfenhof™, der eine Nebenan-
lage des Biebricher SchloBparks ist. Diese Anlage
stammt aus dem 19. Jahrhundert und diente

ehemals als Hachgebiude. MWegen seiner ge-
schichtlichen, baugeschichtlichen - der

Komplex wurde im klassizistischen Stil

umgebaut - und kiinstlerischen Bedeutung
unterliegt der "Karpfenhof™ heute dem Ge-

setz zum Schutze der Kulturdenkmiler

Hessens.,

Zur Zeit befindet sich auf diesem Grundstiick
der Betriebshof der AuBenstelle der "Verwal-
tung der staatlichen Schldsser und Girten

Bad Homburg vor der Hhe"™, der filr die Erhal-
tung und Pflege des Biebricher SchloBparkes
verantuwortlich ist.

Aus Gffentlichem Interesse heraus ist beab-
sichtigt, das Grundstiick des Karpfenhofes.
welches sich in der Achse zuwischen FuBginger-
bereich und SchloBpark befindet, als "Flsche
fiir den Gemeinbedarf™ festzusetzen. Diese
Festsetzung wird auch damit begrindet, daB

der Karpfenhof eine Nebenanlage des Biebricher
SchlofBparks ist, der im Flichennutzungsplan be-
reits als Gemeinbedarfsfliche ausgewiesen ist.
Damit wirde die Planungsabsicht, die Fl3che
des Karpfenhofes ebenfalls als Gemeinbedarfs-
fliche festzusetzen, nicht Widerspriichlich
sein.,
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Auf der Trasse des bereits verlegten Kanals
soll innerhalb des Karpfenhofes - Flurstick 7,
Flur B4 — zur Sicherung des Bestandes der Ab-
Wasseranlage ein Leitungsrecht zugunsten der
Landeshauptstadt Wiesbhaden festgesetzt werden.

Flir die Gesamtanlage "Karpfenhof™ gilt die
textliche Festsetzung B. 1.1 dieses Bebauungs-
planes lber das MaR der zu begrinenden Grund-
stlUcksfreiflichen nicht. Der Innenhof dieser
Nebenanlage des Biebricher SchloRBparks muB als
ein uwesentlicher Bestandteil des "Karpfen-
hofes” gesehen werden und das MaB der Be-
griinung sollte keiner starren Regelmentierung
unterliegen, sondern nach den Erfordernissen
des Denkmalschutzes gestaltet werden kdnnen.

Stellpldtze und Garagen fUr Kraftfahrzeuge

T S T o e P e e S ey s i T . . S . W e S

(§ 9 (1) 4 BBauB)

Die Verpflichtung zur Schaffung vaon Stellplitzen

bei Errichtung oder Umbau baulicher Anlagen regelt
die Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden
vom 04.01.1979.

Die bereits fertiggestellten Stellplitze flur die
Kindertagesstitte "Am J3gerhof 6/8" werden festgesetzt.
Auf der Fliche fir den Gemeinbedarf - Nachbarschafts-
haus, Kindertagesstitte, Spielplatz - werden zu-
gunsten dieser spozialen Einrichtung fiir Biebrich
Fldchen zur Errichtung von ca. 15 Stellpl3itzen fest-
gesetzt.

Die im Planungsbhereich vorhandenen Garagen sind im
Bebauungsplan als Hinweis "(GA)" aufgenommen.

Nebenanlagen (& 14 BauNV0)

e el —

In den Blockinnenbereichen zwischen der Wilhelm-
Tropp-StraBe, Rathenauplatz, Stettiner

StraBBe, MainstraBe, der StraBe Am SchloBRBpark, so-
wie zuischen MainstraBe, Stettiner StraBe, Wilhelm-
Kropp-5traBe und RathausstraBe s0ll durch Fest-
setzungen die Zuldssigkeit von Nekenanlagen nach
§ 14 (1) BauNV0D auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksfldchen ausgeschlossen werden.

Mit dieser Festsetzung s50ll erreicht werden, dal3
die bereits bestehenden GSrten erhalten bleiben
und in Zukunft noch erweitert werden kdnnen.
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Aufgrund § 14 (2) BauNV0O k&nnen Nebenanlagen in den Bau-
gebieten ausnahmsueise zugelassen werden,; die der Ver-
sorgung der Baugebiete mit Elektrizitit, Gas, Wirme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abuwasser dienen, auch soweit
fir sie im Bebauungsplan keine besonderen Fli3chen (Versor-
gungsflichen) festgesetzt sind.

Zu Nebenanlagen nach 8 14 (2) BauNVQ z&hlen u. a.
Leitungsmasten, Transformateorenhiuschen. Ver—
stirkerkdasten, Kontrollschidchte und Verteiler-

kdsten.

Maf3 der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BBauG, §§ 16,

T — T T — i —

17 BauNV0)

Zum iliberwiegenden Teil werden die in Abs. 1 des § 17
BauNVO Spalte 3 bis 5 aufgefihrten Hochstuerte des
MaBes der baulichen Nutzung iiberschritten. Die Ubsr-
schreitung hdlt sich im stiddtebaulich gerechtfertigten
Rahmen, da sie sich am Dichtepegel vorhandener um-
liegender Gebiete orientiert und den Durchschnitt der
Dichte dieses historisch gewachsenen Altstadtbereiches
nicht wesentlich Ukersteigt.

Die Uberschreitung wird durch folgende stidtebauliche
Griinde gerechtfertigt:

1. Die vom Geltungsbhereich umschlossenen Bauge-
biete waren vor Inkrafttreten der Baunutzungs-
verordnung iiberwiegend bebaut. Die Bebauung
dieser Gebiete erfolgte in der vorhandenen
Dichte vor dem Jahre 1900.

2. Durch diese Festsetzung des MaRBes der baulichen
Nutzung wird auf den vorhandenen erhaltens-
Werten Bestand Riicksicht genommen.

3. Der liberwiegende Teil der vorhandenen Wohngeb&dude
ist modernisierungsuiirdig.

4, Durch die Festsetzung wird ein zu starkes Dichte-
gafille in diesem historischen Ortsbereich ver-
mieden.

5. Die Hohngquartiere sind an das Gffentliche Nahver-
kehrsnetz hinreichend angebunden.

6. Es werden in den Baugebietsbereichen verkehrs-
beruhigte Zonen geschaffen.

7. Es sind teilweise mit Baumreihen bestandene
leistungsfdhige ErschlisBungsstrallen vorhanden.
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Sonstige §ffentliche Belange stehen der Uberschreitung
ebenfalls nicht entgegen, da die Versorung und Er-
schlieBung gesichert ist.

Die Beteiligung der Triager Hffentlicher Belange
hat hierzu nichts entgegenstehendes aufgezeigt.

Eine Ausnahme von der im Bebauungsplan zur Fest-
setzung vorgesehenen GeschoRfldchenzahl und Grund-
flidchenzahl kann im Sinne des § 31 BauGB nur dann
zugelassen werden, wenn und soweit stiddtebauliche
Grinde dies rechtfertigen.

Die Grinde hierflir sind insbesondere:

1., Die Erhaltung der Geschlossenheit des Baublocks
(Eckgrundstiick),

2. die Erhaltung der Geschlossenheit des Baublocks
im Hinblick auf die Zahl der Vollgeschosse, Trauf-
hihe,

3. die Verbesserung der Wohnungszuschnitte im
Rahmen der Modernisierung und

4. die Verbesserung der vorhandenen Gewerbestruktur.

Zahl der Veollgeschosse (§ 9 (1) 1 BBauG, § 17 (4),

s — . —————

(5) BauNVvD0)

Es besteht die Planungsabsicht, den Bestand der
erhaltensuwerten Bauk@rper im Planungshereich zu
sichern und Neu- bzw. UmbaumaBnahmen zuzulassen,

die sich in das Stadtbild einfigen. Aus diesem

Grund ist die zur Festsetzung vorgesehene Zahl

der Vollgeschosse iberwiegend der vorhandenen Be-
bauung angepaBt worden.

Ausnahmen von der maximalen Zahl der Vollgeschosse
ktnnen entsprechend der textlichen Festsetzungen
unter A 2 des Texteils zugelassen werden. Im Block~-
innern s0ll dis vorhandens Bausubstanz dadurch ver-
ringert werden, daB Nebenanlagen nach § 14 (1}
BauNVO nicht zuldssig sein sollen. Dadurch soll die
bereits lberuwiegend gute Begriinuna, die in weiten
Teilen des Blockinnern vorhanden ist, noch erueitert
werden, um eine bessere Besonnung und Belichtung der
ubrigen BaukGrper zu erméglichen.
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4.1.10 Bauweise (§ 9 (1) 2 BBaubG, § 22 BauNV0)

4.1.11

Entsprechend der vorhandenen Bebauung scll ilber-
wiegend die geschlossene Bauuweise festgesetzt
Wwerden. Die offene Bauweise ist auf den Fl3chen fiir
den Gemeinbedarf ndrdlich und slidlich der StraBe
"Am Jigerhof™ und an den Blockrindern des siid-

lich des Geltungsbereiches liegenden Blockes, ent-
lang der Rathausstralle und parallel zur Siidseite
der Adolf-Todt-StraBe. vorgesehen.

Uberbaubare Grundstiicksfl3ichen (§ 9 (1) 2 BBauG.,

——— — — e — . — S — - — - — —

§ 23 BauNVvD)}

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die
straBBenseitig gelegenen Gebiudeabmessungen (Kanten)
durch Baulinien zur Festsetzung vorgesehen, die
gleichzeitig StraBenhegrenzungslinien sind. Auf

die Baulinie muB gebaut werden. Hierdurch so0ll eine
geschlossene Baufront erreicht werden, wie sie auch
der vorhandenen Bebauung entspricht.

Im rickuwdrtigen seitlichen Blockbereich uerden die
iberbaubaren Grundsticksfli@chen durch Baulinien
oder Baugranzen festgesetzt. Durch die Festsestzung
der hinteren Baulinien bzw. Baugrenzen soll eine
Auflackerung der Bebauung in den Blockkernen
erreicht Werden, um eine bessere Besonnung und Be-
lichtung der iibrigen Bauk&rper zu erm@iglichen.

Zum anderen sollen aber auch die im hinteren Grund-~
sticksbereich gelegenen erhaltenswerten Gebdude
bzuw. Bebadudeteile festgeschrieben werden.

4.2 Verkehrsfl3chen (§ 9 (1) 11 BBauf)

4.2.1

—— - —— i ——— ey

Die im Bebauungsplan zur Festsetzung vorgesehenen
6ffentlichen Verkehrsflichen sind - bis auf den Ful-
gadngerbereich in Verladngerung der Strafle "Am Jiger-
hof™ -~ bereits ausgebaut.

Zwischen den beiden "Fld@chen flUr den Gemeinbedarf™
soll teilwaise auf der bereits vorhandenen StraBen-
fldche der StraBle "Am J3gerhof"™ und sidlich daran
angrenzend gem3@3B § 9 (1) 11 BBauG ein FuRBgdnger-
bereich festgesetzt Wwerden.
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Es ist beabsichtigt, daR diese &ffentliche Verkehrs-
fldche mit besonderer Zuweckbestimmung - FuBginger~
bereich - als Kommunikationszonae sowohl der Bffent-
lichkeit als auch den Benutzern des MNachbarschafts-—
hauses zur Verfiigung steht. Um den FuBRg#ngerbereich
den Charakter eines Dorfplatzes zu geben wurde be-
reits an den im Bebauungsplan dargestellten Stand-
orten Biume angepflanzt und im westlichen Teil, nahe
der ElisabethenstraBe; ein Brunnen errichtet.

Die Begrinung des gesamiten Bereiches ist mit Bliiten-
strduchern und Gehdlzen vorgesehen.

Die an dem FuBgingerbereich angrenzende "Elisabethen-
straBe™ ist zur Zeit schon ausgebaut. Der Querschnitt
dieser StrafBe wird geprigt durch eine Mittelentwdsserung
und niveaugleiche Anpassung der Gehwege an die Fahr-
bahn {(Querschnitt vom Typ "DorfstraBe™).

Ruhender Verkehr

Im Planungsbhereich sind innerhalb der ffentlichen
Verkehrsfldchen - insbesondere in der StraBe "Am
SchloBpark™, RathausstraBe, ArmenruhstraBe und
Stettiner StraBe - Fld#chen fiir das Parken von
Fahrzeugen eingerichtet. Ein Teil dieser Parkplitze

in der RathausstraBe ist zur Geschidftszeit fir den
Benutzer gehilhrenpflichtig (Parkuhren) und die HSchst-
dauer des Parkens ist in dieser Zeit begrenzt.

Auf eine detaillierte Festsetzung dieser bereits aus-
geniesenen Parkflichen wird im Bebauungsplan verzichtet.

Die Anzahl der privaten Kfz-Stellplitze ist fiir jedes
Bauvorhaben nach den jeweils geltenden Bestimmungen
der Bausatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden nachzu-
weisen,

Zu Bunsten der Kindertagesstitte, Am Jigerhof 6-8,
ist die Festsetzung der schon ausgebauten Stellplatz-
fldche vorgesehen. Diese Stellplitze kidnnen von der
StraBe "Am Jdgerhof™ angefahren werden.

Ebenfalls soll fiir das "Gemeinbedarfsgrundstick -
Nachbarschaftshaus, Kindertagesstitte, Spielplatz”
Fldchen flr ca. 15 Stellplitze festgesetzt werden. Um
die Integration dieser Parkplitze in das Stadtbild

zu fdrdern, werden Pflanzgebote gem. § 9 (1) 25 a
BBauG fir angrenzende Flichen geplant.
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4.2.5 Hohenlage der Verkehrsflichen (§ 9 (23 BBauB)

e el e Tl o ——

Die Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflichen
sind im Bebauungsplan durch Héhenzahlen (in Metern
iiber NNJ) bestimmt.

4.3 Fldchen flr die Versorgung und Abfallbeseitigung

($ 9 Abs. 1 Ziff. 12 BBauB)

Die Versorgungstriger fiir Wasser und Elektrizitit sind
die Stadtwerke Wiesbaden AG. Die Versorgung ist sicher-
gestellt.

Die Gasversorgung ist durch den Gaswerksverband Rheingau AG

sichergestellt.

Die Abuwasserbeseitigung erfolgt durch vorhandene StraBen-

——————— e e oy P —

(85 1 (86), 9 (1) 25 a + b BBauB)

Um die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege -
gem, Bundesnaturschutzgesetz und § 4 Hess. Naturschutzge-
setz - in dieser Bauleitplanung zu bericksichtigen,; wurde
der gesamte Bestand der B3ume, Striucher und Grinflichen

im Planungshereich topographisch aufgenommen.

Besonders in den Blockinnenbereichen der Bauquartiere be-
findet sich eine erhebliche Anzahl an erhaltensuerten
Biumen und Str3uchern.

Es ist ein Ziel dieser Bauleitplanung, jenen Griinbestand
durch das planungsrechtliche Mittel der Festsetzung nach
§ 9 (1) 25 b BBaulS zu sichern.

Die Bdume und Str3ucher dienen besonders der Kleinklimaver-—
besserung dieses immissionshelasteten Stadtteils; sie
spenden Sauerstoff, bauen Schadstoffverbindungen der Luft
ab, regulieren Luftaustauschprozesse und beuwirken Luftab-
kihlung durch Beschattung und Verdunstung. Zusatzlich er-
fillen die Bdume eine Erholungsfunktion der dort lebenden
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Menschen und steigern deshalb die Wohngualitat im Planungs-
bereich. In den Blockinnenbereichen ist die Errichtung von
baulichen Anlagen - auch Nebenanlagen gem3B & 14 (1) BauNVO
nicht zulissig. Diese Festsetzung verhindert dort eine bau-
liche Verdichtung und Versiegelung der GrundstlUcksfrei-
flichen.

In der StralBe "Am SchloRBpark™,; ArmenruhstraBe und Adolf-
todt—-StraBe sind Biume nach & 9 (1) 25 a + b BBaul zur
Anpflanzung oder Erhaltung vorgesehen. Den vorhandenen
bzw. noch zu pflanzenden Baumen kommt eine stadtgestalter-
ische Bedeutung zu und der Immissionshelastung, insbe-
sondere durch den StraBenverkehr, socll mit dieser Maf3-
nahme entgegengewirkt werden.

Von den Festsetzungen zur Erhaltung von Biumen k@nnen im
Einzelfall Ausnahmen zugelassen werden. Ausnahmen kdnnen
inshesondere zugelassen Werden, wenn der Zustand eines

Baumes eine Gefahr fiir die offentliche Sicherheit dar-

stellt und die Erhaltung des Baumes mit zumutbaren Mit-
teln nicht mdglich ist oder die Beseitigung eines Baumes
aus iUberuwiegenden offentlichen Interessen notwendig ist.

Die Baugebiete sollen im privaten Bereich weitgehend be-
griint werden. Deshalb sind im Textteil zu diesem Bebauungs-—
plan (Teilabschnitt B) Regelungen vorgesehen, die die gart-
nerische Anlage und Unterhaltung der Grundstiicksfreifldchen
festsetzen. Keiter sind erdgeschossige Hofbauten bzw. Verbin-
dungsbauten mit begrintem Flachdach auszufiihren.

Die varhandenen Vorgirten sind zu erhalten oder zier-
gartnerisch anzulegen.

4.5 Ubernahme vom Festsetzungen und Darstellungen nach anderen

——— e e —————— o — T —— — Tk T o o ey S — . ke e S o ey o — ———

" ———— T — T —

Ein Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans liegt

im gesetzlich festgestellten Uberschuemmungsgebiet des
Rheins (HW 1882). Die Uberschuemmungsgebietsgrenze ist

in dem Gebiet ndrdlich der RheingaustraBe in den Bebauungs-
planentwurf aufgenommen worden und als solche bezeichnet
worden. Aufgrund des § 71 Hess. Wassergesetz (HWG) bedirfen
BaumaBnahmen in diesem Gebiet einer Genehmigung, die beim
Regierungsprisidenten in Darmstadt beantragi werden mulBl.

5. Grundeigentumsverhiltnisse und bodenordnende MaBnahmen
(§ 9 (8) BBaub)
Die Baufldchen innerhalb des Bebauungsplanbereiches sind
griBtenteils in Privathesitz.
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Die Stadt ist Eigentlimerin der ausgebauten StraBen- und Wege-
flichen sowie der am Jdgerhof liegenden Gemeinbedarfsfliche.
Die weiteren Eigentumsverh&@ltnisse ktnnen aus dem Eigentimer-
verzeichnis entnommen werden.

Die Durchfiihrung von bodenordnenden MaBnahmen (Umlegungsver-
fahren) wird nicht fir erforderlich gehalten, da dieses Gebiet
zum iliberwiegenden Teil bereits bebaut und erschlossen ist.

Von Fall zu Fall kann jedoch eine Grenzregelung zur besseren
baulichen Gestaltung notuwendig werden.

Kosten, die der Gemeinde (Stadt) durch die vorgesehenen

By i e e S e e S — T S - —

e e e i S W S T S S - —

(8§ 9 Abs. 8 BBauG)
Die nachfolgenden Kosten werden iliberschligig angegeben:

Umgestaltung der Kommunikationszone "Am J&gerhof"™

i ——————————— T — ] —— T — T — i ——— —

.1 Ausbau des Platzes "J&gerhof" 510 000,-- DM
.2 Begrinung des Platzes "Jdgerhof™ 130 000,~—- DH
.3 Anlage eines éffentlichen Kinder-

spielplatzes "Jdgerhof"™ 95 000,——- DH

Neugestaltung des Hausgrundstiickes ElisabethenstraBe 19

—— s ———— i —

ErschlieBungskosten, Kosten des Neubaus
sonstige Kosten 1 460 000,-- DM

Anmerkung:

- ——— - —

Fir die Sanierung des bestehenden Gebdudes Elisabethen-
straBe 19 sind im Haushaltsplan 1980 hereits 1 100 ©000,-- DM
veranschlagt. Die Mehrkosten von 360 000,-- DM entstanden
durch Abbruch des alten Geb3dudes.

Umgestaltung des siidlich der StraBe "Am Jigerhof"™ ausgeuwiesenen

— A —— i — T — T — o —

ey e e e e . e S ey e e e R e ey

1 Grunderuwerbskosten betreffend Hausgrund-
stick ™Am Jigerhof 7" 200 000,~- DM

.2 Ausbau einer Parkfl3che an die
RathausstraBe angrenzend 65 000,-- DM
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6.3.3 Begrinung der unter 6.3.2 genannten

Parkfléache 55 000,-- DM

6.3.4 Anlage eines Spielplatzes am Nachbar-

schaftshaus 28 500,-- DH

6.4 Grundinstandsetzung der ElisabethenstraRe

(Im Investitionsbedarfsplan seither ent-
halten mit 97 000,-— DM) 295 000,~~ DM

6.5 Ausbau des Platzes Ecke StraBe "Am SchloB-

7.

park™ - Einmindung MainstralBe 205 000,-- DM

Die unter den Ziffern, 6.1, 6.3.2 bis 6.3.4, 6,4 und 6.5

in Hdhe von 1 383 500,-— DM aufgefihrten Kosten sind bereits
in der gemeinsamen Magistratsvorlage Nr. 741 aufgegliedert
und vom Magistrat am 26.06.1979 unter Nr. 1078 beschlossen
worden. Die o. g. Mittel wurden bereits von dem ehemaligen
Dezernat VIII fir den Haushalt 1980 angemeldet.

Denkmalschutz (§ 9 (6) BBaub)

Da es sich bei diesem historichen Ortskern "Alt Biebrich” um

ein geschichtlich und architektonisch bedeutendes Gebiet Uber-
wiegend aus der 2. HE1lfte des 19. Jahrhunderts mit noch in-
takten historischen Straflenbildern handelt, setzt jeder Antrag
auf Neu-, Ersatz- und Umbau sowie Fassadenrenovierung, wie z. B.
die Erneuerung von Fassadenanstrichen,; eine besandere Baube-
ratung unter Beriicksichtigung des gesamten StraBenbildes und der
Belange des Denkmalschutzes voraus,

In diesen Bebauungsplan sind die Kulturdenkmiler - Einzel-
anlagen und Gesamtanlagen - aufgrund einer Anhirung des "Landes—
amtes fiir Denkmalpflege Hessen™ nachrichtlich eingetragen.

Textteil

Der Bebauungsplan enthdlt einen Textteil, der sich gliedert
in A) die planungsrechtlichen Festsetzungen nach & 9 BBauG
und in B) auf Landesrecht beruhende Festsetzungen in Ver-
bindung mit der Hess. Bauordnung.

Zeichnerische Darstellungen des Bebauungsplanes

e et et R R P ————

(Planzeichenverordnung veom 30.07.1981)
Die Planzeichen sind in der Zeichenerklirung des Bebauungs—
planes erliutert.
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Aufguestellt gemild der §§ 2 u. % Abs. 8 des Bundesbaugesetzes

vom 18. August 1976 (BGBl. I S. 2256, 3617), zuletzt geindert
durch Art. 1 des Gesetzes zur Beschleunigung ven Verfahren

und zur Erleichterung ven Investitionsveorhaben im Stidtebaurecht
vom 0&6., Juli 1979 (BGBl. I 5. 949 fT.).

Im Auftrag

Luf
Ltd. Vermessunagsdirektor
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