Landeghauptstadt Wiesbaden Wiegbaden, den 10.12.1993
Der Magistrat

- Vermessungsamt -

BEGRUNDUNG

zum Entwurf des Bebauungsplanes mit integriertem Landschafts-
plan "BurglindenstraBe" in Wiesbaden-Frauenstein.

1. Geltungshereich (§ 9 (7) Baugesetzbuch - BauGB)

Teilstrecke der Nordseite der Burglindenstrafe, Flurstdck 176/8
- (Teilstfick) von Hausnummer 42 der Burglindenstrafe bis Haus-
nummer 39 der KirschbliitenstraRe in der Flur 5, Westseite der
Burglindenstrafie, Flurstick 176/8 (Teilstiick), von hier aus

erquerung der Kirschbliitenstrafe, Teilstrecke der Nordseite
der Klrschblutenstraﬁe, von der Einmindung der Alfred-
Delp-StraRe in die KirschblitenstraBe bis Hausnummer 34 der
Kirschblitengstrae in der Flur 8, von hier aus die Kirsch-
bliitenstrafe Uberquerend bis zur Einmindung des Wegeflursticks
234/1 (Ostseite), Ostseite des Wegeflurstiicks 234/1, Westseite
des Wegeflurstiicks 421/4, Stdost- bzw. StGdgrenzen der Flur-
stiicke 229/1, 500/228, 226/1, 498/225, 462/223, 444/222,
443 /222, 453/221, 219/1, 217/1, 492/215, 215/2, 214/2; West-
grenze des Flurstiickes 214/2, Stdostgrenzen der Flur- sticke
198/11, 503/198, 198/4, 198/5 und 517/198, Slidwestgrenze des
Flurstiickes 517/198, 80d- und Westgrenzen des Flurstiickes
198/13, in der Flur 7 Sud und Westseiten der 3 Stellplétze
innerhalb des Strafenflurstiickes der Burglindenstrafe in der
Flur 5, Flurstiick 176/8, von hieraus Uberquerung der Burglin-
denstraﬂe von der Nordspitze der Stellplédtze bis zum Haus Bur-
glindenstrafe Nr. 42 in der Flur 5 in der Gemarkung
Wiesbaden-Frauenstein.

2 Aﬂgandnai

Die Stadtverordneten-Versammlung der Landeshauptstadt Wlesbaden
hat am 06.02.199 mit Beschluf Nr. 41 die Anderung des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanesg "Frauenstein-Mitte" im Planungs-
bereich "Burglindenstrafe" im Grundesatz beschlossen.
Frauenstein hat auch heute noch einen dérflichen Charakter. Der.
behutgame ﬁbergang von Bebauung zur Vegetation entsprechend der
Topographie sorgt gemeinsam mit Gestalt und Lage der Burg und
der kath. Dorfkirche fir die Unverwechselbarkeit von Frauen-
stein und pragt den Charakter des Ortsbildes.
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Das Planungsgebiet selbst gehdrt zu dem &stlich angrenzenden
Talraum des Lippbaches, der einerseits geprigt ist durch die
Bebauung, die sich in diesem Bereich weitgehend auf die Talsoh-
le beschradnkt, und andererseits durch die Hanglagen, die
zundachst gartnerisch und nach oben hin obstbaulich genutzt
werden. Diese Nutzungsstrukturen, insbesondere die Kirschenan-
bauflachen bestimmen mafigeblich die Landschaftsstruktur der

- Ortsrandlagen. '

Die Garten des Planungsgebietes mit ihren teils intensiven,
hangaufwarts ilberwiegend extensiven Nutzungsstrukturen pragen
den landlichen Ortsrand und bilden einen reizvollen Ubergang
zu den angrenzenden extensiven Kirschengebieten. Der Anteil an
landschaftsfremden Koniferen in den Vegetationsbest&nden halt
sich in Grenzen und wird daher nur als geringfiigige Stdrung
des Landschaftsbildes bewertet.

Deutlich raumbildend wirkt das Eichengehdlz, welches teilweise
den sidlich angrenzenden Weg begleitet. Der weitgehend bewalde-
te Spitze Stein mit der Burgruine an seinem Fuf bildet eine
starke rdumliche Begrenzung des Planungsgebietes nach Westen
hin.

Dieser Abschnitt des Lippbachtales bildet, bedingt durch die
Biegungen des Baches, einen relativ geschlossenen Raum. Daher
wirkt sich die Bebauung, die sich an den entfernteren Orts-
randern teilweise die Hange hinauszieht, nicht auf diesen Pla-
nungsraum aus und kann nicht als Argumentation fir gleiche
Baustrukturen herangezogen werden. Aus diesem Grund stellt das
Wohngebdude BurglindenstraRe 33 a einen erheblichen Eingriff in
das Landschaftsbild dar. Zwar ist das Gebdude nur von wenigen
Stellen des Ortskernes gichtbar, aber von den Spazierwegen aus,
die sich an den Hangen rings um den Ort entlangziehen, tritt es
deutlich stdrend in Erscheinung, weil es sich in voller Hdhe

* Gber die Dachlandschaft in der Talaue erhebt.

Verstarkt wird die Landschaftsbild-Stdrung noch durch Gebiude-
form und -farbe, die sich in keiner Weise dieser exponierten
Landschaftssituation anpassen. Das Wohnhaus erreicht nahezu die
HOhe des Burgruinenturmes und beeintrichtigt dessen land-
schaftsbildragende Wirkung in erheblichem Mafe.

Entlang der BurglindenstraRe bilden die Gebdude, die fast aus-
nahmslos ohne Vorgarten direkt an die StraRe grenzen, einen
engen Strafenraum. Die Geschlossenheit des StraRenraumes wird
verstdrkt durch zahlreiche hohe, undurchsichtige Tore zwischen
den engstehenden Gebduden. Daher ist der Blick in die H&fe und
Garten teilweise verwehrt. Wo er doch mdglich ist, zeigen sich
versiegelte Hoffldchen und teils unschdne Nebengebidude, Stitz-
mauern und Treppenanlagen sowie teilweise dichte Pflanzungen.
Nur an wenigen Stellen ist die ungehinderte Einsicht in die
extensiveren Hanggarten mdglich.

"Stddtebauliche Zielgetzung ist es, das landschaftlich sensible
Hanggelande am Ortsrand sidlich der Burglindenstrafe von

einer weiteren Bebauung in zweiter Reihe freizuhalten. Des-
halb soll durch Festsetzung der hinteren Baugrenze eine Hangbe-
bauung verhindert werden. Innerhalb der Baugrenzen ist noch
ausreichende Bebauungsmoglichkeit gewahrleistet. Die im Hang
gelegenen, nicht uUberbaubaren Grundsticksflachen sollen als
Hausgédrten genutzt werden. Die bestehenden Garten innerhalb der
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Fegstsetzung "Private Griinflache" Haus- und Freizeitgdrten
passen sich der Festsetzung an. Vorhandene Hiitten geniefen
Bestandsgchutz. Neue Hitten gind nach der textlichen Festset-
zung A 6 nicht mehr zulissig. -

Die geplanten Nutzungen orientieren sich in den Grundzigen am
heutigen Nutzungsbestand. Die rechtsgilltigen Fegtsetzungen
fir Art und Maf der baulichen Nutzungen werden von GRZ/GFZ
0.3/0.6 afF 0.4/0.8 angehoben.

Zur Durchsgetzung des Zieles, den Hangbereich von einer Bebauung
freizuhalten, war im Landschaftsplan vorgesehen, eine hintere
Bau- grenze im Abstand von 12,00 m parallel zur Strafenbegren-
zungslinie der Burglindenstrafe kinftig festzusetzen.

Diege geringe Bautiefe von nur 12,00 m stief in der am
23.03.1993 durchgefihrten Blirgerversammlung auf heftigen Wlder—
stand der Biirger.

Aus der Diskussion in der Bﬁrgerversammlung ergaben sich mehre-
re ﬁnderungswunsche in den beabsichtigten Bebauungsplanfestset-
- Zungen.

1. Verlegung der hinteren Baugrenze mit parallel von 18,00 m
~bzw. 20,00 m, gemessen von der Strafenbegrenzungslinie der
Burglindenstrafe. :

Begrindung:

Berﬁcksichtigﬁng der béreits vorharidenen Bebauung unter Beach-
tung daf die hinteren Gebdude, die bereits im Hangbereich lie-
gen, die Vordergebdude in ihrer Firsthdhe nicht Uberragen.

Innerhalb der bebaubaren Fliche ist eine unterschiedliche
Abgrenzung der Firsthdhen durch eine Nutzungsartgrenze
{Perlschnur) in einem Abstand von 10,00 m parallel zur Burglin-
- denstraRe beabgichtigt. :

2 Umwandlung der im Landschaftsplan dargestellten offenen Bau-
weise in eine geschlossene Bauweise.

Begruindung:
Die geschlossené Bauweise entspricht bereits der &rtlichen
Bebauung und 138t zusatzlich eine Grenzbebauung von Gebiduden

innerhalb der iUberbaubaren Flache Zu.

Da die Baugebzetsgrenze durch die Grundstiicke verliuft, ist fur

- die hangaufwarts liegenden Grundstlcke die Fegtsetzung als

"Private Grunflidche, Haus und Freizeitgdrten™ erforderlich.
Die rechtsgliltige Festsetzung als "Flache fir die
Landwirtschaft” entfillt. Im Bereich des StraRenraumes sind
keine Veranderungen geplant. Die Grenze des Landschaftg-
schutzgebietes, im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Frauen-
stein dargestellt, muR nach Auskunft der Oberen Naturschutzbe-
hérde beibehalten werden. Die Grenze verlauft zwischen dem
Baugebiet und der "Privaten Grinfliche'. '
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3. Ausweisung und Anderung bestehender BauleitpLine
3.1 Vorbereitender Bauleitplan (Flichennutzungsplan)

Die vorgesehenen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes lagsen
gich nicht in allen Einzelheiten aus dem am 30.11.1970 ge- ‘
nehmigten Flachennutzungsplan fir die Landeshauptstadt Wies-
baden entwickeln. Aus diesem Grunde muf mit der Aufstellung
dieses Bebauungsplanes eine teilweise Anderung des Flichen-
nutzungsplanes einhergehen.

' Es handelt sich um folgende Anderung:

Das bisher als "Fliche fiir die Landwirtschaft - Acker- und
Obstbau" dargestellte Hanggelande studdstlich dexr Wohnbebauung
an der Burglindenstrafe wird seiner tatsichlichen Nutzung
entsprechend als "Grunflache - Haus- und Freizeitgdrten ausge-
wiesen.

Die im genehmigten Flachennutzungsplan nachrichtlich dar-
gestellte Grenze der Landschaftsschutzverordnung L 2 (L 2 =
Erste Verordnung zum Schutze von Landschaftsteilen im Gebiet
der Landeshauptstadt Wiesbaden vom 31.12.1966) wird hier vom
Geltungsberelch deg Bebauungsplanes "BurglindenstraRe" teil-
weige - im Bereich der Garten - dberlagert. Nach Aussage des
ReglerungspraSLdlums Darmstadt - Obere Naturschutzbehérde ist
eine Anderung der Landschaftsschutzgrenze nicht erforderlich.

Die vorliegende Bauleitplan-Anderung paEt sich den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung {(§ 1 Abs. 4 BauGB) an. Diese sind
in dem am 09.12.1986 von der Hessischen Landesregierung fest-
'gestellten Raumordnungsplan Siidhessen (RROPS) dargestellt

Im Ubrigen gilt der Erliéuterungsbericht zum Flachennutzungs-
plan der Landeshauptstadt Wiesbaden (einschlieflich der Stadt-
"bezirke AKK) vom 30.11.1970.

3,2 Verbindliche Bauleitpline

Durch den Bebauungsplan "BurglindenstraBe" wird der derzeltlg
rechtskriftige Bebauungsplan - Frauenstein Mitte - 1971/1 gedn-
dert.

Die in diesem Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen werden
durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes "Burg-
lindenstrafie" zum Teil Ubernommen oder abgeandert und neu fest-
gesetzt. Im Uberschneidungsbereich gelten somit die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes "Burglindenstrafie"-

3.3 Landgchaftsplanung

Der Bebauungsplan enthilt eine integrierte Landschaftsplanung.
Von der Landschaftgarchitektin BDLA Angelika Meyer wurde in
Zugammenarbeit mit dem Umweltamt der Landeshauptstadt Wiesbaden
ein Landschaftsplan gemiff § 4 HeNatG erstellt. Die vorgesehenen
Darstellungen dieses Landschaftgplanes werden im Bebauungplan
in zeichnerischer und textlicher Hinsicht weitestgehend berlick-
sichtigt und werden entsprechend der Festsetzungs— mdglichkei-
ten dea § 9 BauGB festgesetzt.
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4. Festsetzungen und Darstellnngen des Bebauungsplanes ¢
BauGB)

4.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BRauGR)
4.1.1 Bauland

4.1.2 Migchgebiet (MI) (§ 6 BauNVO)

Im Bereich glidlich der Burglindenstrafe wurde die Bebauung als
Mischgebiet (MI) festgesetzt. In diesem Bereich bestehen neben
Wohnungen, nicht stdrende Handwerksbetriebe, Dienstleistungs-
betriebe und eine Gaststitte. Dieses Mischgebiet wurde auch
schon im rechtskridftigen Bebauungsplan "Frauenstein-Mitte™
.1971/1 festgesetzt. In dem Mischgebiet (MI) sind Gartenbaube-
triebe, Tankstellen und Vergnugungsstatten auch alg Ausnahme
‘nicht zul3ssig.

4.1.3 Maft der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung entlang der Burglindenstrafie wird
mit einer GRZ 0,4 und einer GFZ 0,8 festgesetzt. Die Erhdhung
fir das Maff der baulichen Nutzung gegentiber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan "Frauenstein-Mitte" 1971/1 der eine GRZ von 0,3
~und eine GFZ von 0,6 vorsieht, entspricht der vorhandenen
Bebauung. Auferdem s0ll die Erhdhung der GRZ und GFZ eine Ver-
dichtung der Bebaubarkeit fiur die Grundstiicke schaffen, um nach
stadtebaulichen Grinden die lberbaubare Fliche in einer Breite
von 10 m bzw. 20 m besser nutzen zZu kdnnen.

Die max. FirsthOhen lber Normal Null (NN} bezogen auf die Bur-
‘glindenstraRe sowie die Firstrichtungen der Haupt- und Nebenge-
bdude werden im Bebauungsplan festgesetzt. Unterschiedliche
Gebaudehdhen zwischen Vorderhiusern und Nebenanlage werden
durch eine Perlschnur getrennt und im Bebauungsplan festge-
getzt.

4,1.4 V : d Bauweiée 20, 22 BauNVO

Fiir den bereits bebauten Bereich entlang der Burgllndenstraﬂe
- wird entsprechend der vorhandenen Bebauung eine zweigeschossige
Bauweise festgeschrieben. Abweichend von dem Bebauungsplan
"Frauenstein-Mitte" 1971/1 wird die offene Bauweise in eine
geschlossene Bauweise umgewandelt und festgesetzt. In der
geschlossenen Bauweise (g) konnen Gebdude ohne seitlichen Gren-
zabstand errichtet werden, es sei denn, daf die vorhandene
- Bebauung eine Abweichung erfordert. Ein Vor- und Zurilickspringen
der Baukdrper und die damit verbundene teilweise freie Grenzbe-
bauung innerhalb der Baugrenzen ist zuldssig.

~ _

4.1.5 ﬁberbaubare und nlgh; Uberbaubare Baugrundstiicke
. und § 23 BauNVO _

Die {iberbaubaren Baugrundstiicke werden bei den vorhandenen und
geplanten Gebduden durch Baugrenzen festgesetzt. Innerhalb.
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der Baugrenzen sind Grenzbebauungen zuldssig. Die nicht Ober--
baubaren Baugrundsticke (Grundstickgsfreiflachen) sind entspre-
chend den textlichen Festsetzungen mit BAumen und Strduchern zu
bepflanzen

4.1.6 Flache fir enanlagen, Stellplitze und Garagen

(8 9 (1) 4 BauGR)

Nach § 14 BauNVO sind untergeordnete Nebenanlagen zuldssig, die
dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke
oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart
nicht widerspricht. Stellplatze und Garagen sind nur im Bereich
zwischen Burglindenstrafe und der hinteren Baugrenze zuldssgig
(siehe textliche Festsetzung). '

4.2 VerkehrsflSchen (8§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

4.2.1 Vorhandene Strafe

Die Burglindenstrafe ist als vorhandene StraRe ausgebaut.

4.2.2 Ruhender Verkehr

‘Die Anzahl der Kfz-Stellplatze ist fir jedes Bauvorhaben nach
der Wiesbadener Stellplatzsatzung nachzuweisen. Die Stellplitze
dienen vorangig der Ordnung des ruhenden Verkehrs.

4.3 Flache ffir die Vergorqung und Abfallbeseiti

"4.3.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch die Stadtwerke Wiesbaden AG
sichergestellt.

4.3.2 Elektrizitdtsversorgqung

Die Elektr121tatsversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Wies-
baden AG.

4.3 .3 Gasversorgung

Die Gasversorgung wird durch den Gaswerksverband Rhelngau AG
sichergestellt.

4.3.4 Abwasserbéseitigg ng

RS
Die Abwasserbereitung w1rd durch die Landeshauptstadt Wiesbaden
sichergestellt.
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4.3.5 Millbesejtiqung und Wertstofgsammlgng

Die Millbeseitigung und Wertstoffsammlung erfolgt durch das Amt
fur.Abfa11w1rtschaft und Stadtrelnlgung

4.4 Griinfldchen (§ 9 ('1)_ Nr. 15 BauGB)

4.4.1 Private G;ﬁnﬁléchen - Hgﬁsgérﬁen(Freizeitgérten

.Die Festsetzung entSprlcht der vorhandenen Nutzung. Die Mehr—
zahl der Garten werden im Zusammenhang mit den hangabwiarts
liegenden Baugrundstiicken als Hausgarten genutzt. Die EBinrich-
tung von Gartenlauben und sonstigen baulichen Anlagen ist nicht
zuldssig; entsprechende textlichen Festsetzungen sind unter A

6 des Textteils vorgesehen.

4.4.2 FLachen zum Anpflanzen und ngmen und Striuchern (§ 9 (1)
. Nr. 25 a BauGB)

Die gesamten Grundstlicksteilflichen sind - mit Ausnahme von
max. 0,6 m breiten GartenerschlieBungswegen - girtnerisch anzu-
legen oder der sich von selbst einfindenen Vegetation zu {iber-
lassen. Im Bebauungsplan - Textteil werden unter A 8 weitere
planungsrechtliche Festsetzungen getroffen.

'4.4.3 Erhaltung von Biumen und Strduchern (§ 9 (2) Nr. 25 b

Die im Plan dargestellten landschaftspridgenden Einzelgehdlze
und Gehdlzstdnde mit herausragendem Habitus und besonderem
_Biotopwert sind zu schiitzen, zu pflegen und zu erhalten, da sie
‘wesentlich zur 8kologischen Stabilitat dieses Bereiches beitra-
gen. Im Bebauungsplan - Textteil wurden unter A. 9 planungs—
rechtliche Festsetzungen getroffen,

5. Grundeigentumsverhiiltnisse und bodenordnerische MaBnahmen

Die Grundsticke innerhalb des Planungsbietes befinden sich im
privaten Besitz. Bodenordnerische Mafifnahmen sind nicht erfor-
derlich. '

6. Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stidtebau-
. lichen Mafinahmen voraussichtlich entstehen

Durch die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplan
"Frauenstein-Mitte" im Bereich "BurglindenstraBe" entstehen der
Gemeinde kelne Kosten.

7. Fliichen bei denen besondere bauliche Sicherungsmafinahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind (§ 9 (5) BauGRB)
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s 1'Umg;gn;ung von §chutzfléchgn'_

Nach § 8 Abs. 16 HBO sind zw1schen baulichen Anlagen und Wal-
.dern ein zur Vermeidung einer Gefahr erforderlicher Abstand zu
wahren. Bei den bestehenden Bauten sind bei Umbauten besondere.
technische Mafnahmen - wie verstdrkte Statik, besondere
Feuerschutzvorkehrungen - zu berficksichtigen. Ein Hinweis ist
unter D 4 des Textteils aufgenommen worden.

8. Textteil zom Bebauvungsian

8.1 Der Texttgil zu _diesem Bebauungsplan gg;hél;.untéf Buch-

tabe ' rechtliche Fegtgetzungen nach 9 BauGB.

8.2 Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen gemdf § 9 (4) BauGB .

und 118 HBO werd r Buchstabe B_get en.
8.3 Unter Buchstabe C und D gefden Hinweise im.gebauunQSQlan

9. Statistische Angaben

Vorhandene Wohnungseinheiten ‘ca. 50 WE = ca. 125 Einwohner

‘geplante Wohnungselnhelten ca. 12 WE = ca. 30 Einwohner

Summe : " ca. 62 WE ca. 155 Einwohner

10. Zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes
(Planzenchenverordnung vom (1. Apn‘l 1991)

‘Die Planzeichen sind in der Zeichenerkldrung des Bebauungs-

planes erliutert. Aufgestellt gemid §§ 2 und 9 Abs. 8 des BauGB
in der Fassung vom 08.12.1986. , :

Luft ;
Ltd. Vermessungsdirektor /
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