Delkenheim 49941

Landummupuuﬂk‘ﬂkdhukn Wiesbaden, den 22.04.1994
Der Magistrat
- Vermessungsamt -

BEGRUNDUNG

zum Entwurf des Bebauungsplanes "Hinter den Garten"
1. Anderung in Wiesbaden-Delkenheim

1 'Geltungsberelch (§ 9 (7) Eaugeaeltzbuch 8 BauGB)

Nordgrenze der Flursticke 3/1, 4/1, 5/1, 6/3, 8/1, 9, 10 Nord-
und Ostgrenze des Flurstickes 19/3, Ostgrenze der Flurstiicke

18/2, 17/1 und 16/1. Sudgrenze Flursticke 16/1, 15, 14, 13, 12,
11, 5/1, 4/1 und 3/1 sowie der Westgrenze des Flurstlickes 3/1.

Bereich 2;

Bereich 2 umfafRt die auferen GfenZen der Flurstiicke 2972, 30/2
und 30/3. Alle Flurstiicke liegen in der Flur 43 der Gemarkung
Delkenheim. -

2. Allgemeines

Der Bebauungsplan "Hinter den Girten® in Delkenheim, rechts-
kraftig seit dem 15.10.1964, soll geandert werden.

Um eine effektivere Nutzung der tberbaubaren Flachen zu gewdhr-
leisten, wird der Bebauungsplan "Hinter der Garten" in 2 Berei-
chen gedndert. :

Die Bebauungsplandnderung entwickelt sich aus dem Flachennut-
zungsplan.

Die Bebauungsplananderung hat in der Hauptsache die Umwandlung
von ein- in zweigeschossige Bauweise zum Inhalt.

Der Wohnbedarf wird geférdert, indem die Mdglichkeit besteht,
noch ein weiteres Stockwerk zu errichten. 5

Die Festsetzungsinderungen des Bebauungsplanentwurfes sind
geringfigig.

Daher wird das Bebauungsplanverfahren nach § 13 Baugesetzbuch
durchgefiihrt in Verbindung mit dem Baugesetzbuch-Mafinahmen
Gesetz (§ 2 (6) BauGRB).



Damit finden die Vorschriften des Maﬂnahmengesetzes zZum Bauge-
setzbuch vom 28.04.1993 Anwendung, wonach der Deckung eines
dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung Rechnung getragen werden
so0ll,

Die Entw1ck1ung aus dem Flachennutzungsplan, die gerlngfuglge
Anderung des bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplanes und
die Durchfihrung nach dem BauGB-Mafnahmengesetz fiihren dazu,
daf auf ein Anzeigeverfahren verzichtet werden kann (siehe
Kommentierung Zinkan/Bielenberg).

Eine zusdtzliche Versiegelung von Natur- und Landschaft ent-
steht nicht. Die Bebauungsplaninderung wird aus stddtebaulicher
Sicht begriuffit, da Wohnraum geschaffen wird und im ndheren
Umfeld schon zweigeschossige Bebauung vorhanden ist.

Die Festsetzungen der Grundflichenzahl (GRZ) und der Geschofs-
flachenzahl (GFZ) werden fir die Bereiche der 1l-geschogsigen
Bauweise von GRZ = 0,3 und GFZ 0,6 entsprechend der angrenzen-
den Bauweise auf GRZ = 0,4 und GFZ = 0,7 gedndert und von GRZ =
0,4 und GFZ = 0,6 entsprechend der angrenzenden Bauwelse auf
GRZ = 0,4 und GFZ = 0,7 gedndert.

Auch wird der derzeitige Verlauf der Baugrenze generalisiert,
im rechtskridftigen Bebauungsplan =sind mehrere Verspriinge der
Baugrenzen vorhanden, daraus wird eine gerade Linie mit dem
Abstand 6,00 m zur StraRenbegrenzungslinie der Strafie
Wiesenweg". Im ndrdlichen Teilbereich werden 4,50 m bis zur
StraBenbegrenzungslinie dexr Straﬂe "Plnlenweg“ festgesetzt
Sofern sich durch dlesen Bebauungsplan keine anderen Fest-
setzungsdnderungen ergeben, bleiben die im rechtskridftigen
Bebauungsplan Delkenheim 1964/1 getroffenen Festsetzungen voll
rechtsgiiltig.

Dazu gehérden Aussagen fiber Art und Ma® der baulichen Nutzung,
Uberbaubare Grundsticksflichen und Grundstilickseinfriedungen.

Da der Bebauungsplan seit 1964 rechtskraftig ist, ist das
Gebiet der Bebauungsplanénderung mittlerweile bebaut und gut
durchgrint.

Baume, die zu erhalten sind, wurden in den zeichnerischen Teil
der Bebauungsplandnderung tbernommen und festgesetzt.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird im vereinfachten Verfah-
ren nach § 13 Baugesetzbuch (BauGB) in Vexbindung mit dem
Baugesetzbuch/Mafnahmengesetz durchgefihrt, weil die Festset-
zungsidnderungen geringfligig sind und die Grundzﬁge der Planung
nicht beriihrt werden.

3. Ausweisung und Anderung bestehender Bavleitpliine
3.1 Vorbereitender Bauleitplan (Flichennutzungsplan)

Die vorgesehenen Festsgsetzungen entsprechen dem Flichennutzungs-
plan.



3.2 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan)

Flir die Geltungsbereiche 1 und 2 bestehen rechtskriaftige
Festsetzungen des Bebauungsplanes "Hinter den Garten"
(Delkenheim- 1964/1) . Durch die Bebauungsplandnderung werden
diese Festsetzungen zum Teil gedndert und ergdnzt. Alle von den
 Anderungen und Erganzungen nicht betroffenen Festsetzungen,
gelten weiterhin uneingeschrinkt.

3.3 Landschaftsplanung

Im Rahmen der Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange wur-
den das zustandige Fachamt - Umweltamt - sowie die Untere
Naturschutzbehérde beteiligt.

Beide Stellen haben keine Bedenken und Anregungen zu der
Bebauungsplananderung vorgebracht. .

Die Anderung besteht. aus der Mdglichkeit der Aufstockung von
l-geschossiger Bauweise in 2-geschossiger Bauweise. Zusatzli-
che Versiegelungen entstehen nicht.

' Eine Ortsbesichtigung nach Auswertung von Luftbildern bestatig-
te die Durchgriinung des Gebietes mit Blschen, Bdumen und Striu-
chern.

3.4 Eingriffe

Da nach dem Gesetz lber Naturschutz und Landschaftspflege vom
01.05.1993 kein Eingriff im Sinne des § 8 a stattfindet "keine

' Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen, die die

‘Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftgbil-
des erheblich oder nachhaltig beeintrdchtigen" zu erwarten
sind, kann auf eine detaillierte Eingriffs-/Ausgleichsbilan-
zierung verzichtet werden.

In dem Bereich 2 der Bebauungsplanidnderung kénnen die rickwar-
tig gelegenen Girten nicht bebaut werden. Erstens wird durch
die ridckwdrtige Baugrenze eine Bebauung ausgeschlossen und
zweitens ist schon in den textlichen Festsetzungen des Bebau-
" ungsplanes Delkenheim 1964/1 die Bebauung der riickwdrtigen
Garten ausgeschlossen worden. .

In dem Bereich 1 existieren noch 2 Grundstiicke, die bebaut
werden koénnten. Zur Zeit werden diese als Nutzgarten bearbei-
tet; Bauanfragen bezlglich dieser Grundstiicke liegen nicht vor.

Die beiden méglichen Grundstiicke die nocht bebaut werden kénn-
ten, liegen am Rande desgs Ortskernes von Delkenheim, die direkte
Nachbargschaft besteht aus 1- bis 2Z-geschossigen Wohnhdusern.

Die Eigentilimer der Grundstiicke haben seit der Rechtskraft des
Bebauungsplanes am 15.10.1964 die Mdglichkeit, dort ein einge-
schossiges Wohnhaus mit den entsprechenden Ausnutzungsziffern
zu errichten. Zu dem damaligen Zeitpunkt wurde keine Aussage
tiber Eingriff/Ausgleich getroffen. Festsetzungen auf den Grund-
sticksflachen die die Ersatzmafnahmen fiir die Elngrlff regeln,
gibt es zu diesem Zeitpunkt nicht.



4, Funsunuuumlﬂleﬂﬂﬂdhﬂqantkslkhnnnmngmmm (§ 9
BauGB)

‘Art und Ma8 der baulichen Nutzung und Bauweise (§ 9 (1) BauGB)
Durch die Bébauungsplaninderung ist zur Festsetzung vorgesehen:

Eine Erh®hung des baulichen Nutzungsmafes auf GRZ = 0,4; GFZ =
0,7; Bauweise auf II-Geschosse, eine Generalisierung der Bau-
grenzen.

Diese Festsetzungen entsprechen dem angrenzenden Bereich des
rechtskraftlgen Bebauungsplanes “Hinter den Garten". Hier wur-
den im rechtskraftigen Bebauungsplan die PFestsetzungen getrof-
fen: GRZ = 0,4; GFZ = 0,7; zwelgeschoaalge Bauweise.

Die Aufstockung ist stadtebaulich vertretbar, da die betreffen-
den Bereiche bereits mehrere zweigeschossige Wohngebaude auf-
weisen. :

Die Art der baulichen Nutzung (Reines Wohngebiet) sowie die
offene Bauweise werden aus dem rechtskriaftigen Bebauungsplan
Gbernommen. :

Hierdurch wird die Mdglichkeit zur Schaffung weiterer Wohnun-
gen erdffnet.

5. Ghumduguﬂummwuhﬁhnﬁmeundlmwhnanhmmdehhdhmhnnn

Die im Geltungsbereich liegenden Grundsticks sind ausschlief-
lich in Privatbesitz. _

6. Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stiidtebau-
lichen Mafinahmen voraussichtlich entstehen (§ 9 (8) BauGB)

Kosten fir die Stadt entstehenden durch die Bebauungsplanidnde-
rung nicht.

7. Texxteil zum Bebauungsplan

- Der Textteil zu diesem Bebauungsplan enthdlt auf Landesrecht
beruhende Festsetzungen nach § 9 (4) Baugesetzbuch und § 87
Hessische Bauordnung vom 21.12.1993.

8. Statistik

Wohnej
Vorhandene Wohnheiten ; 21 Wohneinheiten
Neue Wohneinheiten | 6 Wohneinheiten

9. Zeichnerische Darstellungen des Bebauungsplanes
(Planzeichenverordnung vom 01.04.1991)

Die Planzeichen sind in der Zeichenerklirung des Bebauungs-
planes erlidutert.



Aufgestellt gemaR § 9 Abs. 8 und §‘13_des.Baugesetzbuches in
der Fagsung der Bekanntmachung vom 08.12.1985 (BGBL. I S.
2253) . : -

Im Auftrag -

Radp

Ltd. VErmessuﬁgsdirektor
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