Landeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, den 23, Qkt. 1970
Der Magistrat

Begrindung

zum Bebauungsplan "Prauenstein -~ Mitte" fiir das Gebiet zwischen
der Dotzheimer StrafBe und der HerrnbergstraBe in WI-Frauenstein.

1. Allgemeines

2

Die vorhandenen Bauleitpldne sind fiir die in diesem Gebiet vor-
gesehene bauliche Entwicklung als planerische und rechtliche
Grundlage nicht mehr eusreichend. Die bauliche und sonstige
Nutzung soll daher durch diesen Bebauungsplan nach dem BBauG
vorbereitet werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ergab sich insbesondere
aus folgenden Griinden:

Die im Jahre 1960 fluchtlinienplanmidBig festgesetzte Ortsdurch-
fahrtstraBe ist fiir die heutigen und kiinftigen Verkehrsver-
hdltnisse nicht mehr ausreichend, zumal in diesem Plan nur das
Teilstlick von der Dotzheimer StraBe bis zur Mittelgasse erfalBt
War.

Durch den StraBendurchbruch zwischen Dotzheimer StraBe und
Mittelgasse sowie die Verbreiterung der Mittelgasse bis zur
QuellbornstraBe wurden stddtebauliche {lberlegungen erforderlich,
bel denen besonders auf die verbleibende erhaltenswerte Alt-
bebauung Riicksicht genommen werden muBl, Ein Abbruch einzelner
Gebdude ist allerdings fir die Verkehrssanierung unumginglich.

AuBerdem sind fiir den bebauten Ortsteil rechtsverbindliche
Ausweisungen zu schaffen.

Die stddt. Korperschaften haben mit Beschliissen des Magistrats
vom 6, 8., 1968 Nr. 1311 und der Stadtverordnetenversammlung
vom 10. 9. 1968 Nr. 286 die Aufstellung des Bebauungsplanes
auf der Grundlage des Vorentwurfs vom 20. 6. 1968 beschlossen.

Geltungsbereich (§ 9 Abs. 5 BBauG)

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungs-
planes sind folgende:

Siidseite des in Ost-Westrichtung verlaufenden Teiles der Herrn-
bergstraBe von der Ostseite der Untergasse bis zur Westseite
der GeorgstraBe, Sludgrenze des Grundstiicks GeorgstraBe 34b und
des Flurstiicks 112 der Flur 6, Westseite des Feldweges Flur-
stiicke 132, Flur 6 und 274, Flur 2, Nordseite des Weges Flur-
stiick 171 der Flur 5, Sildwest- und Nordgrenze des Flurstiicks
525/29 sowie Nord- und Ostgrenze des Flurstiicks 513/27 der
Flur 5, Nordgrenzen der Grundstiicke Dotzheimer StraBe 19 und
Zum grauen Stein 1, Sild- und Ostgrenze des Grundstilcks Dotz-
heimer StraBle 23, Nordgrenze des Grundstiicks Dotzheimer

StraBe 25, Westseite des Peldweges Plurstiick 169/1 der Flur

59 Nordgrenze des Flurstiicks 61/1, sowie Nord- und Osigrenze
des Flurstilcks 59/1 der Flur 8 und Ostgrenze des Grundstiicks
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der Ev. Eirche Dotzheimer StraBSe 33, Nordseite des Felwages
Flurstick 285 der Flur 8, Ostgrenze des Flurstiaks 455/63
der Flur 8, Nordseite der Alfred-Delp-StrafBe und der Dotz
heimer Strafle von der Westgrenze des Grundstiicks Alfred-
Delp-Strafie 3} bis Dotzheimer Strafe 39, Westseite des Peld-
weges Flurstick 421 und Nordseite des Feldweges Flurstiick
422 der Flur 7, Nordgrenzen der Flurstiicke 418/1 (Peldweg),
199/1 und 199/2 der Plur 7, Siidwestgrenzen der Flurstilcke
517/198 und 415/4 der Flur 7, Ostgrenze des Grundstiicks der
Burgruine und des Feldweges Flurstiick 120 der Flur 6 sowie
der Grundstilcke Untergasse 19 bis 33, Siidgrenze des Flur-
sticks 122 der Flur 6 bis zur Ostseite der Untergasse.

Ausweiaungen bestehender Bauleitplﬁne
3.1 Vorbereitende Bauleitplanggg ‘Flﬂchannutzgaggnlggl

Die Ausweisungen dieses Bebauungsplanes entsprechen den
Darstellungen des mift BeschluB der Stadtverordnetenver-
sammiung vom 23, 10. 1969 Nr. 405 beachlosssnen Flichen-
nutzungsplanes. Der Fldchennutzungeplan ist .v.der Auf-
sichtsbehdrde am 27. 7. 1970 genehmigt worden.

3.2 Verbindlichs Baulaitglanung ‘Bebangg‘gglan]

Fir den Planbereich bestehen die noch rechisverbindlichen
Fluchtlinienplédne Frauenstein 1932/1, 1933/1, 1941/1,

1950/1 und 1960/1. Die Fluchtlinienpléne werden, soweit
sie innerhalb dieses Planbereichs liegen, durch die Fest~-
setzungen dieses Bebauungsplanes ersaetzt,

Festsetzun§en und Darstellungen dieses Bebauungsplanes

{§ 9 BBauG
Die verbindlichen Festsetzungen werden durch unverbindliche Dar-

stellungen ergdnzt, um Richtlinien flir die Durchfihrung zu
geben,

4.1 Bauland (§ 9, Abs. 1 BBauG)

4.11 Dorfgebiet (MD)
2 geschogsige Bauweise
GRZ 0,4, GFZ 0,8

Hierbei hendelt es sich um den Uberwiegenden Teil des
Baugebietes mit zum groBen Teil noch bduerlicher Alt-

bebauung im Ortskern.
4.12 Mischgebiet (MI

2 geschossige Bauweise
GRZ 0,3, GFZ 0,6

am Rende des Oritskerms im nérdlichen und Batliochen
Planbereich,

4.13 Baugrundstiicke fiir den Gemeinbedarf
4,131 Pir ein neues Verwaltungsgebiude (Rathaus und
Postamt) auf den Grundstiicken Mittelgasse 2 und

4
2genschossige Bauweise

GRZ 0,4, GFZ 0,8



-

4.132 fir die vorhandene Kath. Kirche
Dotzheimer StraSe 1a und Georgstr. 2

2 geschossige Bauweise
GRZ 0,4, GFZ 0,8

4.133 fiir die vorhandene Ev. Kirche
Dotzheimer StraBe 33

GRZ 0,3, GFZ 0,6

4.14 Schutz und Erhaltung des historischen Ortsbildes

Bezliglich des historischen Ortsbildes im Bereich

des Ortskerns, in dem vor allem die giebelstiindigen
Hduser dem Ortsbild das reizvolle Geprige geben,
wird auf die textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes hingewiesen.

4.2 Verkehrsflichen (§ 9, Abs. 1 Nr. 3 BBauG)

4,21

4.22

Vorhandene Strafen

Dotzheimer StraBe, Mittelgasse, Untergasse, Georg-
strafle, Schulgasse, Herrnbarga%raﬂe, BurglindenstraBe
und QuerstraBe.

Diese StraBlen sind iUberwiegend enge Ortsstrafen
innerhalb des dichtbebauten Ortskerns, bedingt durch
die enge Tallage Frauensteine. Sie entaprechen nicht
mehr den heutigen Verkehrsverhdlinissen. Verbreite-
rungen kotnnen mit Ricksicht auf die erhaltenswerte
Altbebauung nur an den schwierigsten Engpissen durche
gefihrt werden.

Neue StraBen

Um die enge Ortsdurchfahrt zu verbessern, ist ein Stras-
sendurchbruch von der Deotzheimer Strafile zwischen den
Hiausern Nr. 22 und 30 und Mittelgasse sowie die Ver-
breiterung der Mittelgasse bis zur QuellbornstraBe/
Herrnbergstrafe vorgesehen.

Durch den StraBendurchbruch muB das alte Verwaltungs-
gebdude Dotzheimer StraBe 2 abgebrochen werden., Die
Errichtung des neuen Verwaltungsgebidudes soll auf
dem inzwischen freigelegten Grundstiick Mittelgasse 4
erfolgen, Da das Grundstiick Mittelgasse 2 durch die
neue StraBe angeschnitten wird, wird dieses Grund-
stiick sowohl aus verkehrstechnischen als auch ins-
besondere aus stddtebaulichen Griinder in das Grund-
stlick des neuen Verwaltungsgebdudes einbezogen.

Die HHuser Mittelgasse 12 und 14 sowie der Ladenanbau
GeorgstraBe 19 und die Gebdude Untergasse 2 milssen
filr die Verbreiterung der Mittelgasse abgebrochen
werden. 4

gia Ortadurchfahrt erhdlt eine Fahrbahnbreits von
]50 Oe
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4.23 Ruhender Verkehr

Im Bereich der OrtsdurchfahrtstraBe werden 3 Hffent-
liche Parkplédtze und auf beiden Seiten der Orts-
dug:hiahrt, wo es moglich ist, Parkspuren ange—

or [= 5 TP

Die gemeinsame Zufahrt zu den Stellplitzen des neuen
Verwaltungsgebiudes und zu den geplanten Garagen des
Nachbargrundatiicks werden durch ein Fahrrecht nach

§ 9, Abs. 1 Rr. 11 gesichert,

4.3 Grunfldchen (§-9, Abs. 1, Nr., 8 BBauG)

4.31 Offentliche Grimfliche-Parkanlage, das Gellnde
dar Burgruine,

4.32 Offentliche Griinfléche~Kinderspielplatz auf dem
Geldnde der frilheren Schule an der Schulgsase/Mittel-
gasse

4.4 Flichen fiir die Landwirischaft (§ 9, Abs. 1, Nr. 10 BBauG)

Das filr den Acker- und Obstbau genutgte Hanggelliinde auBer-
halb der Baugebiete.

4.5 Versorgung (§ 9, Abs. 1, Nr. 5 BBau@)

Die Versorgung mit Wasser erfolgt durch die Stadtwerke
Wiesbaden AG, mit Gas durch den Gaswerkasverband Rheingau AG
und mit Elektrizitdt durch die Rheingau-Elsktrizitiétswerke
in Eltville, Die Versorgung ist gesichert. Piir die vor-
handene Trafostation an der ndrdlichen Burglindenstrafe

und die geplante Gasreglerstation an der neuen Ortsdurch-
fahrt wird je eine Versorgungsflliche ausgewiesen.

4,6 Beseitigung von Abwdsser und festen Abfallstoffen
‘§ 93_ Abs, 1, Nxr. 7 BB&U.G)_

4.61 Abwasserbeseitigung
Fir Frauenstein besteht noch keine XKasnalisation, Die
Entwisserung erfolgt mittels Sickergruben bzw, durch
Zuleitung in den teils verrohrten und teils offenen
Bach, der das Baugebiet durchzieht. Der Bach soll in
die Straflen verlegt und das Bachbeti dem Baugeblet
zugeordnet werden, Die kimftige Entwiisserung soll durch
Mischwasserkaniile erfolgen.

4,62 Milllbeseit

erfolgt durch das gtdidt. Fuhr- und Reinigungsamt.

5. Statistische aben
5.1 Gliederung der Flichen des Bebasuungsplsnes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt )
insgesamt 10,72 ha = 100 %
davon sindz 2
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5.11 Bauland 5,91 ha = 55 %

5¢12 Verkehrsflichen 2,09 ha = 20 %

5.13 Grinflichen 0,28 ha = 31 %

9«14 Pldchen fiir Landwirtschaft 2,44 ha = 22 %
zusammen 10,72 ha = 100 %

Das Baugebiet betriégt 591 ha = 100 %

davon sind

Dorfgebiet (MD) 4,48 ha = 76 %

Mischgebiet (MI) 1,01 ha = 17 %

Baugrundstiick fiir Gemeinbedarf

EKath. Kirche 0,21 ha

Ev. Kirche 0,12 ha

Verw. Gebdude 0,09 hsa = 0,42 ha = 7 %
zusammen 5,91 ha 100 %

5.2 Wohneinheiten (WE)
vorhanden 280 WE
geplant -~ WE -
Zusapmen
53 Einwohner (E)
vorhanden ca. 980 E
zu erwarten - B
zZusammen ~ 030 &

5.4 Besiedlungsdichte

bezogen auf den gesamten Planbereich

Wohneinheiten 280 : 10,72 ha = 26 WE/ha
Einwohner 980 = 10,72 ha = 90 E/ha
bezogen auf das Baugebilet

Wohneinheiten 280 : 5,91 ha = 47 WE/ha
Einwohner 980 : 5,91 ha = 166 E/ha

6. Grundeigentumsverhiltnisse und bodenordnende MafBnahmen
(5§ 9, Zﬁa. 5 BBaus)

Der Planbereich umfaBt den Ortskern {Altbebauung) der restlos
bebant und fast ausschlieBflich Privatbesitz ist. Der Grunder-
werb fiir dem StraBendurchbruch zwischen Dotzheimer StraBe

und Mittelgasse ist bereits vollzogen und die Teilstrecke
zwischen BurglindenstraBe und Mittelgasse bereits ausgebaut.
Die fir die Verbreiterung der Mittelgasse und die geringfiigige
Anderung der ibrigen StraBen bendtigten Fliichen mliseen noch
erworben werden. Dabei wird der Erwerb der gesamten Grund-
gtiicke Mittelgasse 2, 12, 14 und Untergasse 2 erforderlich,
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da die Gebdude fast ausschlieBlich in die StraBe fallen..
Wenn die StraBenfreilegungen durch freihdndigen Ankauf nicht
zum Erfolg fithren, sind bodenordnende Mafnahmen nach dem
BBauG unerldBlich.

Kosten, die der Gemeinde (Stadt Wiesbaden) durch die vorge-

sehenen gtiddtebaulichen Mafnahmen entstehsn ‘ﬁ 9, Abs, 6 BBa.uG[

7«1 Die Grunderwerbs- und Preilegungskosten fiir die Orts-
durchfahrt und geringfiigige Verbreiterung der iibrigen
Stralen betragen unter Einbeziehung der noch abzubrechen-

den GebHude etwa 700,000 g—— IM

T2 StraBenbaukosten

T«21 Ortadurchfahrt von km 0,000 bis
km 0,220 einschliefllich der Ein-
mindungen der Untergasse und der
GeorgatraBe mit Gebdudeabbruch

und Stiitzmauern 275,000 - IN
T+22 HerrnbergstraBe von Ortsdurch- S ,
fahrt bis Untergasse (Umbau) 20,000 ,—— IM

T+23 Schulgasse von Ortsdurchfahrt bis
Untergasse (Umbau ohne Gebdude-

abbruch) 17,000 p—— INM
724 BurglindenatraBSe von Ortsdurch-
fahrt biB Ha,uB Nra 43 66.000’— m
7«25 Eosten fir StraBenbegleitgrin,
StraBenbiume und Parkanlage 264000 4 N
Zusammen 404.000 j— DM

7.3 Kanalbaukosten
7«31 Bachkanal innerhalb des Bauge-

bietes (ohne Vorflut) 693.000 y— M

T«.32 Mischwasserkanile innerhald des
Baugebietes (ohne Vorflut) 990,000 ye I
Zusaamen 1 06830000 St !
rund 1. 700,000 o~ TM

T«4 Griinfliachen

Der Hffentliche Kinderspielplatz an der Mittelgasse
Ecke Schulgasse ist bereits ausgebaut,

7.5 Heues Verwaltungsgebiude
Ein Raumprogramm liegt noch nicht vor, so daB noch keine
Eosten angegeben werden kiénnen.
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8. Zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes

Uber die zeichnersiche Darstellung gibt die auf dem Bebauungs-

plan enthaltene Zeichenerkldrung Auskunft; iber die HShen-
lage der OrtsdurchfahrtsatrafSe der Profilplan des Bebauungs-
planes. :
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