Lande

uptstadt Wiesbaden Wiesbaden, den 09, iiui 19/

Der Magistrat -~ Vermessungsamt

Begrindung

zum Bebauungsplen "Zentrum Biebrich" in WI-Biebrich,

fiir das Gebiet zwischen der StraBe der Republik (K 648), der Dycker-
hoffstraBe, der RiehlstraBe und der Bunsenstrafle
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Allgemeines

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes werden erforderlich,
un die stéddtebauliche tntwicklung innerhalb des Stadtteiles
WI-Biebrich durch die entsprechenden planungs- und baurechi-
lichen Ausweisungen zu bestimmen.

Die stddt. Korperschaften haben mit folgenden Beschlissen
die Aufstellung des Bebsuungsplanes eingeleitet:

Magistratsbeschlufl 22.,06.1971 Nr. 1115
Beschlull der Stadtverordnetenverw
sammlung 07.10.1971 Nr. 448

Geltungsbereich (§ 9 (5) BBauG)

Westseite der SiraBe der Republik (K 643), Nordseite der
Dyckerhoffstraflle, Ostseite der Riehlstralie, Sidseite der
BunsenstraBe.

Ausweisungen bestehender Bauleitplédne und deren Anderungen

Vorbereitender Bauleitplan (Flidchennutzungsplan)

In dem FMléachennutzungeplan der Landeshauptstadt Wiesbaden ist
das Geldnde als Wohnbauflidche und ein kleines Gebiet an der
Bunsenstrafle als Versorgungsfldache ausgewiesen.

burch die neu entwickelte Planungskonzeption in diesem Gebiet
ein urbanes Zentrum (Kerngebiet) zu schaffen, ergibt sich

eine Anderung des Flédchennutzungsplanes filr den iiberwiegenden
Teil der Fléachen innerhalb des Geltungsbereiches dieses Be-
bauungsplanes von Wohnbauflichen (W) in gemischte Bauflédchen (M).

Daher wird vor dem Sebauungsplanverfahren eine Anderung des
Flachennutzungsplanes durchgefihrt, so daB die Darstellungen

des Flédchennutzungsplanes mit den Festsetzungen des Bebauungs-
planes Ubereinstimmen.

Verbindliche Bauleitplanung (Sebauungspline)

Im Planungsbereich gelten dich¥em Preus. Fluchtliniengesetz
und nach dem Hessischen Aufbaugesetz (HAG) aufgesiellten Flucht-
linienpléne von Biebrich 1905/3 und 1955/1.
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Die rechtsverbindlichen Pestsetzungen fiir den gesamten
Planungsbereich "Zentrum Biebrich" werden in diesem Be-
bauungsplan nach dem Bundesbaugesetz vorgenommen. Die
Festsetzungen aus frilheren Fluchtlinien-~ oder Bebauungs-
pléanen innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungs-
planes"Zentrum Biebrich" entfallen.

4e Festsetzungen und Datstellungen des Bebauungsplanes (§ 9 BBauG}

4.1 Bauland (§ 9 Abs. 1 BBauG)

4.11 Reines Wohngebiet (WR), (§ 3 Baulivo)

Die in diesem Gebiet errichteten Wohngebdude dienen dem
Wohnen.,

4.12 Kerngebiet (¥K), (§ 7 BauNvo)

Durch diese Ausweisung wird fir Biebrich ein innerstéddtischer
Bereich geschaffen, der ein neues Zentrum urbanen Charekters
entstehen 1lafBt.

Durch die zentrale Lage fiir Biebrich bedingt, bietet sich
das Gebiet an, neben Einrichtungen des Wirtschaftslebens und
deren Verwaltungen auch Baulichkeiten und Einrichtungen auf-
zunehmen, die den Blirgern zur Befriedigung ihrer allgemeinen
Lebensbedlirfnisse dienen und darilber hinaus eine gréBere An~
zahl neuer Wohnungen zu errichten,

Unter Anwendung des § 7 Abs. 5 der BauliVO 1968 wird die Art

der zuldssigen Nutzung dieses Kerngebietes gegliedert. Dabei
wird die Zuldssigkeit sonstiger nicht stdrender Gewerbebetriebe
nach Abs., 2 Nr. 3 und die ausnghmsweise Zulissigkeit des Abs,

3 g&s dem Katalog der im Kerngebiet zulédssigen Anlagen ausge-
achlossen.

Der westliche Teilbereich an der StrafBe der Republik ist haupt-
sdchlich fur die ELrrichtung von Liden, Bilros und sonetigen
Dienstleistungseinrichtungen vorgesehen. Hier werden begeh-
bare FulBlgingerzonen in drei Ebenen entstehen.

Der mittlere und Ostliche Teilbereich wird fir den Wohnungsbau
genutzt werden.

Durch die horizontale und vertikale Staffelung der Baukdrper
in verschiedene dereiche und Gescholebenen wird trotz massiver
Bebauung ein ausgewogenes Stiddtebild erreicht,

4.13 Baugrundstiicke filr Versorgungsanlagen (§ 9 (1) 5 BBauG)

werden fir die vorhandene Ortsvermittlungsstelle filir eine vor-
handene und eine geplante Trafostation im Kerngebiet festgew
setzt.
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Zahl der Vollgeschosse (2) (§ 17 (4, 5) BauNvo)

Die Zahl der Vollgeschosse ist im Bebauungsplan als Hochst-
grenze festgesetzt.

In dem Reinen Wohngebiet (WR) ist die HOchstgrenze entsprechend
der vorhandenen Bebauung mit 4 Vollgeschossen festgesetzt.

Die HOchstgrenze der Zahl der Vollgeschosse ist im Kerngebiet
(MK) mit 20 festgesetzt. Die in den unverbindlich dargestellten
Gebdudekomplexen angegebenen GeschoBzahlen sollen nur eine
gewunschte Gebiudestaffelung darstellen. Eine Anderung der
Staffelungsfolge ist mdglich. :

MaB der baulichen Nutzung (§ 17 Baulvo)

In den bestehenden Baugebieten ist das MaB der baulichen Nutzung
auf die Bausubstenz abgestimmt. .

In dem Reinen Wohngebiet und in dem Kerngebiet erreicht das

lieB der baulichen Nutzung nicht die angegebenen Hochstwerte duisuliV(
£is wurde so gestaltet, daB noch ausreichende Preiflidchen zur
Verflgung stehen,

Bauweise (§ 22 BauNvo)

Entspechend der vorhandenen Bebauung wird in dem Reinen Wohngebiet
die offene Bauweise festgesetzt.

GemdB Abs. 4 wird eine abweichende Bauweise fiir das Kermgebiet
(MK) festgesetzt. Diese gestaktet eine Bebauung mit Hausgruppen
mit einer Lidnge auch iber 50 m,

Die_iiberbeubaren Grundstiicksflichen (§ 23 Baulvo)

werden durch Baugrenzen festgesetzt. Sie sind so angelegt, dalB
Kinderspielpldtze und Ruheplédtze abgeschirmt zwischen den Bau-
korpern entstehen kionnen.

Grinfldchen (§ 9 (1) & BﬂﬁuG)

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind keine 6ffent-
lichen Griunfldchen ausgewiesen. Die parkihnlich ausgebaute
"Friedensanlage" grenzt unmittelbar westlich an disses Neu-
baugebiet an und sorgt fur ein aufgelockertes Stiadtebild.

Anpflanzen von Hdumen und Striuchern, Bindungen fiir Bepflon-
zungen und flr die Erhaltung von Biaumen und Striauchern (§ 9
(1)_15,_16_BBauG)

Zwischen den Saukdrpern des Kerngebietes (MK) sind zusammen—
hiingende private Freifldchen vorgesehen, die begrint und mit
Kinderspiel- und Ruheplidtzen ausgestattet werden sollen.

Demit eine zweckmidBige Begrinung erreicht wird, werden Iest-
setzungen fir das Anpflanzen von Béumen und Strduchern ge-
troffen., Dadurch soll eine Luftverbesserung und Larmminderung
erreicht werden.

Das Reine Wohngebiet (WR) ist bereits gut durchgriint. Hier
werden die Festsetzungen getroffen, damit das vorhandene Grin
erhalten bleibt und bei evtl. Abgang durch gleichartige Biume
und Strducher ersetzt wird.
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Baumstreifen
In den Offentlichen Verkehrsflidchen werden Baumstreifen

. festgesetzt.

Verkehrsflichen (§ 9 (1)3BBauG)

Klassifizierte Straflen

Die StraBe der Republik (K 648) stellt die Stadtverbindung

zwischen dem Stadtkernm Wiesbaden und dem Stadtteil WI-Biebrich
her.

Stadtstraflen

Die Dyckerhoffstralle, Riehlstrale und BunsenstrgBe sind
Stadterschlieflungsstralen.

Hohenlage (§ 9 (1) 4 BBauG)

——— — —

Die HOhenlage der Verkehrsfldchen ist im Bebauungsplan durch
HShenzahlen in den Kreuzungsbereichen asufgezeigt.

Ruhender Verkehr (§ 9 (1) 1e und 12 BBauG)

Pir die geplante Bebauung im Kerngebiet (MK) werden die Stell=~
plédtze in einer Tiefgarage nachgewiesen. Die Ein- und Ausfahrten
gind an der Bunsen- und DyckerhoffstraBle angeordnet, so daB

der flieflende Verkehr der StraBe der Republik nicht unter-
brochen wird.

Offentliche Verkchrsmittel

Das Gelidnde wird von den Omnibuslinien 4, 14 und 19 tangiert,
die in dexr Strafle der Republik z, Zt. vor dem Kaufhaus Biebrich
ihre Haltestellen haben.

Diese Verkehrsbedienung soll im Grundsatz beibehalten worden.
Die genaue Lage der Haltestellen ist im Benehmen mit den Stadt-
werken Wiesbaden -~ Verkehrsbetriebe - noch festzulegen.

Flichen fir Versorgung und Abfallbeseitigung

Versorgungsflichen (§ 9 (1) 5 BBauG)

—— — o — — i P o Bt et

Wasserversorgung
ist durch die Stadtwerke Wiesbaden im Grundsatz sichergestelli.

Die Stadtwerke Wiesbaden haben in ihrer Stellungnahme aller-
dings darauf hingewiesen, daf fiir die Wasserversorgung der
einzelnen Gebdude infolge der Unterkellerung des gesamten
Grundstickes besondere bauliche und versorgungsitechnische liafl-
nahmen im Beneshmen mit dem Bautrdger getroffen werden milssen.

Die fir PFeuerlidschzwecke bendtigte Wassermenge kann aus dem
vorhandenen Netz nicht zur Verfiigung gestellt werden. Die Kosten
fur entsprechende Verstéarkungsmaflnahmen werden uberschléglich
mit 400,000,-= DN veranschlagt.
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Gasversorgung

ist durch den Gaswerksverband Rheingsu im Grundsatz sicher-
gestellt,

Die bau~ und versorgungstechnischen Einzelheiten miissen aller-
dings zwischen dem Bautrdger und dem Versorgungstridger noch
bestimmt werden.

Stromversorgung
ist durch die Stadtwerke Wiesbaden im Grundsatz sichergestellt.

Die Stadtwerke Wiesbaden haben in ihrer Stellungnahme jedoch
darauf hingewiesen, dafB die an der Siidseite der Dyckerhoff-
strale befindliche 20 kV-Station als Versorgungsfliche in
diesem Bebauungsplan festgesetzt werden muB, weil dieses Glelch-
richterwerk sidmtliche Wohnhiduser in der Umgebung versorgt. Die
bauliche Eingliederung dieser Station muB zwischen dem Baulrdger
und dem Versorgungstridger noch abgestimmt werden., Ein Abrif

der vorhandenen Station und ein mdglicher Neubau, der nur im
Unkreis von etwa 40 m von dem derzeitigen Standort erfolgen
kénnte, wdre mit einem Kostenaufwand von ca. 100.000,~= DM
verbunden,

Fir die Stromversorgung dieses Neubauprojektes ist die ILr-
stellung von 1 = 2 neuen Umspannanlsgen Voraussetzung. Eine
dieser Anlagen muB nach Angabe der Stadiwerke auf der Nord-
seite der BunsenstraBe gebaut werden. Sie soll als Versorgungs-
fldche in diesem Bebauungsplen festgesetzt werden.

Bine weitere Umspannanlage kann - je nach Leistungsbedarf -
benotigt werden,,Ihr Standort mifte im Einvernehmen zwischen
Bautrdger und Versorgungstréger innerhalb des Neubaugebietes
noch festgelegt werden.

Fernmeldeversorgung
ist durch das Fernmeldeamt Wiesbaden sichergestellt.

Die neue Ortsvermittlungsstelle Biebrich befindet sich auf der
Nordseite der BunsenstraBe. Das dazugehdrende Grundstilck wird
in diesem Bebauungsplan als Baugrundstick fir Versorgungsan-
lagen festgesetzt.

Warmeversorgung

Die Art der beheizung dieses umfangreichen Neubeuprojekles ist
noch nicht bestimmt. Im Interesse der Reinhaltung der Luft sollte
eine Beheizung durch Erdgas vorgenommen werden. Entsprechende
Vereinbarungen missen zwischen dem Bautrdger und dem Versorgungs-—
triager noch getroffen werden.

Flachen fur die Verwertung oder Beseiligung von Abwasser und
festen Abfallstofen (§ 9 (1) 7 BBauG)

Abwasserbeseitigung

Das Gebiet wird an die in den tangierenden StraBen bestehende
Kanalisation angeschlossen. :
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Die kanalbautechnischen Einzelheiten und evtl. Erfordéernisse
miissen zwischen dem Bautrdger und dem Tiefbauamt noch abge-

- gtimmt werden.

Nillbeseitigung
erfolgt durch das Fuhr- und Relnlgungaamt

Statistische Angaben

Wohneinheiten

vorhanden 116 WE
geplant ca. 345 WE
Einvohner

vorhanden ca. 400 E
zu erwarten ca.1.100 E
Xosten

- Die Projektierung dieser BaumalBnahme konnte im bisherigen Stow-

dium der Vorplanung noch nicht in allen Einzelheiten durchge-
arbeitet werden, so dafl ihre kostenmidBige Auswirkung noch
nicht im einzelnen Ubersehen werden kann. Dieses gilt insbe-
sondere hinsichtlich derjenigen Kosten, die der Gemeinde durch
die vorgesehenen stiadtebaulichen Malnahmen voraussichtllch
entstehen,

Die glnstige Grundstiickssituation bietet allerdings Voraus-
sebtzungen dafir, dal eine flr lMaBnshmen der Versorgung, Br-
schliefung und Infrastruktur evil. erforderliche Kostenbe-
telligung des Bautridgers Uber den Grundstickskaufvertrag auch
privatrechtlich geregelt werden kinnte.

Grundeigentumsverhilinisse und bodenordnende MaBnshmen (§ 9
(6) Bigui)

Bodenordnende MaBnghmen sind nach den derzeitigen Eigentums-
verhiltnissen nicht erforderlich,

-

Bauschutzbereich (Flugplatz WI~grbenheim)
nach dem Luftverkehrsgesetz in der Fassung vom 04.11.1968

Der gesamte Planungsbereich im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes "Zentrum Biebrich" liegt im Bauschutzbereich innerhalb
der Anflugsektorsn.

Die zuldssige maximale Bauhthe entwickelt sich geradlidnig
ansteigend von 138,3 m U.NN bis 238,3 m U.NN bezogen auf den
Startbahnbezugspunkt bis zu einer Entfernung von 10 km.
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Es wird empfohlen SchallschutzmaBnahmen unter Beachtung
des Standes der Schallschutztechnik im Hochbau gegen
Flugldrm vorzusehen,

9.  Zeichnerische Darstelluns des Bebauungsplanes
auf der Grundlage der Planzeichenverordnung vom 19.01.1965

Uber dle zeichnerische Darstellung gibt die auf dem Bebauungs-
plan enthaltene Zeichenerkliédrung Auskunft,

'
et
Kiehlman‘g’/‘
Vermessungsdirektor

Nachtrag:

Der Bebauungsplan wurde mit BeschluBd der Stadtverordnetenversamm-—
lung vom 22,02,1973 Nr. 67 mit folgenden textlichen Anderungen als
Satzung beschlossen:

Zu 4.12 Die textlichen Festsetzungen werden um die 1lfd, Nr. 1.3
erweitert:

1.3 Ein geringfiigiges Uberschreiten der Baugrenzen ist
zuldssig, wenn das stiddtebauliche Gesamtkonzept da-
durch nicht gestdrt wird(§ 23 Abs., 3 BauNVO).

In den textlichen Festsetzungen wird die 1fd.Nr. 1.11
gestrichen,

Die textlichen Festsetzungen unter 1lfd.Nr. 1.12 werden
so gedndert, daB das Wort "oberhalb" gestrichen und durch
das Wort "einschlieBlich" ersetzt wird.

Wiesbaden, den 01.,08,.,1973
m\Auftrage

Lff\’}t
Obervermessungsrat
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