Landeshauptstadt Wiesbaden " Hieshaden: den /’0-/42; 4‘?‘63
Dar Masgistrat

- Vermessungsamt —

BEGRUMNDUNG®E

zum Bebauungsplan mit integriertem Landéchaftsplan hSteinrftz -
Ostteil™ in Hiesbaden—Naurod :

1. Geltungsbereich (§ 9 (7) Baugesetzbuch - BaubGB)

——— ———n ——— ————— —— :

Stidwestseite der Hof3ckerstraBe (2844), Flur 3, Flurstiick 111
in Mavord, bis zum Gstlichen Einmindungsbhogen der StraBe - Am
Holderstrauch (2584) — Flur 3, Flurstick 148 in die Hofacker-
straBe, von etwa der Mitte dieses Einmiindungsbogen nach Norden
abknickend:; hierbei die HofickerstraBe kreuzend bis zum west-
lichen Einmiindungsbogen der StraBe ~ Am Holderstrauch (2584) -
Flur 3, Flurstlck 88, Nordwestseite der StraBe - Am Holder-
strauch, Flur 3, Flurstick 88 und in Verld3ngerung dieser Nord-.
westseite bis zur Nordostseite der Auringer StraBes (K 659),
Flur 3, Flurstiick 1, Nordostseite der Auringer StraBe (K 65%)
bis zum Ende des Gstlichen Einmiindungsbogen des Schiferweges
{3051}, Flur 3, Flurstick 11272 in die Auringer StraBBe, hier
nach Siliduesten abknickend. dabei die Auringer StraBe kreuzend,
bstlicher Einmindungsbogen des Schiferweges (3051), Flur 3,
Flurstlick 11272 in die Auringer StraBe, Ost- und Nordostseite
des Schiferweges bis zum Ende des sidlichen Einmiindungsbogens
der HofickerstraBe {(2844), Flur 3, Flurstiick 1ll, in den
Schiferweg,; hier nach Hesten abknickend dabei den Schiferweg
{3051) kreuzend, siidlicher Einmindungsbhogen der HofdckerstralBe
(2864), Flur 3, Flurstiick 111 in den Schi@feruweg, soWie Sldwest-
seite der HofdckerstraBe (2844), Flur 3, Flurstlck 111.
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2.

Allgemeines

In dem mit der Verfligung vom 10.12.1970 genehmigten und rechts-
kriftigen Bebauungsplan "Steinritz"™ Naurod 197173 sind die fest-
gesetzen Nutzungen fir den Bereich "Steinritz-0Ostteil™ "ffent-
liche Brinfliche" und "Gewerbegebiet™. Bei der bereits vollzo-
genen Bebauung wurden diese Festsetzungen nicht eingehalten.

Die "6ffentliche Griinfliche™ ist mit Tennishallen bebaut, das
Gauerbegebiet besitzt liberuwiegend die Struktur sines "Reinen
Wohngebietes®, :

Am 13.04.1976 hat die damals noch selbstindige Bemeinde Naurod
nach dem "vereinfachten Anderungsverfahren"™ gemil § 13 BBaub

die 8. Anderung des Bebauungsplanes beschlossen, um die plaungs-—
rechtichen Voraussetzungen fUr die heutigen Nutzungen zu schaf-
fen. '

Am 15. September 1976 hat der Regierungsprisident in Darmstadt
diese Anderung jedoch als nichtig erklirt: da bei dieser
Anderung die Grundziige dar Planung beriihrt uwiirden und die
Anderung fir die Nutzung der betroffenen und benachbarten
Grundstiicke veon erheblicher Bedeutung sei. Deshalb sei ein
vereinfachtes Anderungsverfahren nicht zuldssig.

Aus Griinden der Rechtssicherheit soll nun s2ine Anderung des
Bebauungsplanes erfoclgen, der die Stadtverordentenversammlung
am 5. Juli 1979 mit einer grunds3tzlichen BeschluRBfassung
zugestimmt hat. '

Am 29.04.1986 hat die Stadtverordnetenversammlung beschlossen.
in einem Behauungsplaninderungsverfahren das Grundstiick der
Tennishallen tberwiegend einer Wohnbebauung zuzufihren und
einen Fldchenstreifen entlang des Baches zur Renaturierung

dam Wickerbach zuzucschlagen. AuBerdem sollen die Garten auf
der Ostseite des MWickerbaches als private Griinfliche fest-

‘gesetzt werden.

Die landschaftspflegerischen Erfordernisse kerden vnmittel-
bar in dem Bebauungsplan integriert. Dieser BeschluB ent-
spricht der in der Strukturplanung vorgestellten Variante B.

Um als Brundlage fiir die planerische Bearbeitung des Bereichas

zuverlissige Aussagen itiber die derzeitige Bau- und Nutzungs-

struktur zu erhalten, wurde vom Stadtplanungsamt eine Grtliche
Bestandaufnahme durchgefiihrt, die durch eine Sirukturplanung er-—

ganzt wurde.
Die Ergebnisse sind als Bestandteil der Begriindung in der An-—
lage 2 zusamnengetragen.
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3.

4,

Ausueisung und Anderung hestehender Bauleitpliane
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Der noch von der damals selbstindigen Gemeinde Naurod 1953
aufgestellte FlSchennutzungsplan ist von der baulichen Ent-
wicklung langst iitberholt. Bie Aufstellung eines neuen Fl3chen-
nutzungsplans fiir den Stadtbezirk MNaurod wurde von der Stadt-
verordnetenversamnlung Miesbaden am 05.07.1979 beschlossen.

Die in dem Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen lassen
sich jedoch nicht in vollem Umfange aus dem am 25.02.19856
von der Stadtverordnetenversammlung beschluossenen Fl&3chen—
nutzungsplanentuwurf entuwickeln.

Die notwendigen Modifizierungen flr den Bereich “Ste1nr1tz =
Ostteil™ wurden gemeinsam mit anderen erforderlichen An-
derungen. in den Flichennutzungsplan singearbeitet, die
stidtischen K8rperschaften haben dem gednderten Flachen—
nutzungsplanentwurf am 20.10.1988 zugestimmt. :

Der Entwurf zur inderung des Flichennutzungsplanes hat in
der Zeit vom 16.01.198% bis 16.02.1989 einschlieBlich im
Verwaltungsgebiude Wiesbaden, Gustav-Stresemann—-Ring 15,
Erdgeschofl, Raum fiir offentliche Auslegungen zu jedermanns
Einsicht ausgelegen.

Fiir den Bereich "Steinritz — Ostteil™ wurden keine Bedenken
und Anregungen zum Entwurf der Fliachennutzungsplanidnderung
vorgebracht.

Aufgrund des Standes der Planungsarbeiten kann davon ausge-
gangen werdan, dall sich die Festsetzungen des Bebauungsplans
aus den kinftigen Darstellungen des Flichennutzungsplanes ent-
wickeln. Delhalb steht der vorzeitige Bsbauungsplan "Stein-
ritz - Ostteil™ mit der beabsichtioten Entwicklung des Stadt-
teils Mimsbaden—Naurcd im Einklang.

Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes (§ § BauGB)

e ——— — ————— - ———— — T — —

Entsprechend dem Planungsziel, das mit den ortsbild-
.zerstB8renden Tennishallen vdllig lberbaute Hiesental
des Hickerbaches landschaft- und ortsbildschonend zu
gestalten, soll dieser Bereich nach AbriB der Hallen
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nur noch mit 4 Doppelhiusern bebaut Werden. Durch die
Beschrinkung der maximalen Traufhihe auf 4,50 m und die
Stellung der Baukdrper wird die Funktion des Talzuges
als Sammel~ und AbfluBrinne der Kaltluft in Richtung

‘Aur ingen berlicksichtigt. Weitere Ausfiihrungen sind in

Anlage 1 und 2 dieser Begriindung zu finden.

Allggmeines WHohngebiet (WA) (§.é BauNVOD}

Die Grundstiicke des "Allgemeinen Wohngebietes™ sind
bis auf den Bereich an der Einmindung der Hofdcker-
straBe in den Schiferweg und dem Grundstick zuwischen

‘dan Hiusern HofickerstraBe 14 und Am Holderstrauch 4

bhereits gebaut.

Die Festsetzung als "Allgemeines Wohngebiet™ ent-—
spricht der derzeitigen MNutzung der Grundstiicke.

Da auch im Bereich slduwestlich der Hofickerstrals

im rechtskriftigen Bebauungsplan "Steinritz -~ Sid-
mest™ {Naurod 1983/2) "Allgemeines Mohngebiet™ fest-
gesetzt ist, wird fir den Bereich zwischen dem "Reinen
Wohngebiet® und der Hof3ickerstraBe "Allgemeines HWohn-
gebiet™ festgesetzt.

i ———— T ey e ok Al Ak Ak R e M T —— T — T T e o — A ——— e At S

{8 9 (1} 1, 2 BauGB in Verbindung mit §% 16, 20 und 22
BauNVD) '

Inm bereits behauten Bereich des "Allgemeinen Wohnge-
bietes" entlang der HofickerstraBe wird das MaB der
baulichen NHutzung auf die vorhandene Babauung abge-
stimmt (GRZ O,4; BFZ 0,8). Gleiches gilt fiir das
Allgemeine HWohngebiet an der Einmiindung der StraBe

"Am Holderstrauch”™ in die HofdckerstraBe. Da durch

die GroBe der Grundstiicke die Ausnutzung hier geringer
ist als im lbrigen ™Allgemeinen Wohngehiet®™, wird das
Maf3 der baulichen Nutzung an die vorhandene Bebauung
angepaBt (BRZ 0,353 BFZ 0,7). Im Siudosten des "Allge-
meinen Wohngebietes®, Einmindungsbereich der Hofsdcker-
straBe in den Schiferweg, wird das MaBB der baulichen
Nutzung gegeniiber der vorhandenen Bebauung in der Hof-
dckerstraBe herabgesetzt (GRZ 0.35; BGFZ 0,7). Durch
die Abstaffelung socll dem geneigten Selinde und der
Talzugfunktion Rechnung getragen werden. Aus dem
gleichen Srund wird auch eine maximalen Traufhbhe von

4,

5 m fiir das noch teilweise 2zu bebauende "Allge-

meine Wohngebiet™ festgesetzt.
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Hiermit soll auch eine Abstufung der Bebauung des

"Allgemeinen Wohngebietes™ zum Ortsrand hin geschaf-
fan und ein Ubergang in die nicht bebaubare "freie
Landschaft®™ dstlich des Schiferweges erreicht werden.

Im "Reinen Wohngebiet™ wird das Mal3 der baulichen
Nutzung gegeniber dem "Allgemeinen Hohnaebiet™ her-
abgesetzt (BRZ 0.,25; GFZ 0,5) um einen Ubergang von
der Bebauung in das Wiesental des Hickerbaches zu
schaffen. Im "Reinen HWohngebiet™ s50ll auch durch die
Beschrinkung der maximalen Traufhthe von 4,50 m

die enge Begrenzung der liberbaubaren Flachen, die Stel-
lung der Bauk8rper, sowie die Festsetzung der Be-
bauung mit Einzel- und Doppelhdusern eine land—
schafts- und ortshildschonende Gestaltung erreicht _
werden,; bei der die Funktion des Talzuges als Samnel-
und AbfluBrinne der Kaltluft in Richtung Auringen
berticksichtigt wird. _

Flir das gesamte Wohngebiet wird die offene Bauweise
fastgesetzt. Im hereits bebauten Bereich entspricht
dies der vorhandenen Bauweise.

Die offene Bauweise wird fir die noch zu be-

bauenden Flichen vorgesehen, um ein einheitliches
Gesamtbild zu erreichen. Die Uberbaubaren Grund-
stiicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Innerhalbh der nicht liberbaubaren Grundstlicksflichen
werden Flichen fiir das Anpflanzen von Bdumen und
Striuchern nach § % Abs. 1 Ziffer 25 a BauGB fest-
gasetzt (s. Ziffer A3 des Textteiles). Im Textteil
des Bebauungsplanes wird Art und Umfang der Bepflan-
zung festgesetzt.

5. Verkehrsflichen (§ 9 (1) 11 BauGB

Die im GBeltungshereich liegenden Teilstiicke der
StraBen "Am Holderstrauch™, der Aurginger StralBe.
der HofdckerstraBe und des Schiferweges sind be-
“reits ausgebaut und werden entsprechend dem vor-
handenen Ausbau festgesetzt. Eine Anderung der Er-
schlieBungsstraBen ist nicht erforderlich.
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6.

ErschlieBunagsueg

—— e e e aa i

Der ErschlieBungsweg zwischen "Reinem Wohngebiet" und
den Masserflichen wird mit 3.0 m Breite festgesetzt.

Er spll der ErschlieBung der Baugrundstiicke des "Reinen
Wohngebietes™ dienen; auBerdem scll sr Ver— und Entsor-
gungsleitungen aufnehmen. Desweiteren kann auch die
Unterhaltung der HWasserflichen von diesem ErschlieBungs—
weg aus erfolgen.

Ruhender Verkehr

Die Anzahl der privaten Kfz-Stellpldtze ist fir jedes
Bauvorhaben nach den entsprechenden Bestimmungen dar
Bausatzung nachzuweisen.’

Fiir das "Reine Wohngebiet" erfolgt eine Zusammen-—
fassung der Stellplitze und Garagen an der Norduest-
und Silidostseite des ™Reinen Wohngebietes®™,

Versorgungs-— und Entsargungsanlagen

Die Versorgungs— und Entsorgungsanlagen flr das Allgemeine
Hohngebiet (WA} sind bereits vorhanden und ausreichend
dimensioniert. :

Die Versorgung und Entscrgung des geplanten Reinen Wohnge-
bietes erfolgt ilber den geplanten ErschlieBungsweg entlang

‘der Wasserfliche und ist sichergestellt. Fir die HWasserver-

sorgung ist im Schiferweg, zwischen Auringer StraBBe und
Hofi3ckerstraBe eine Wassarleitung zu verlegen.

Die Durchfihrung erfolat durch die Stadtuerke Wieshaden
(ESHE). Die Elektrizit&Stsversorgung erfolgt durch die Main-
Kraftwerke AG. Die Gasversorgung erfolgi durch die Main Gas-
werke, Die Entsorgung erfolgt durch das stddt. Tiefbauamt
(Kangle) bzuw. das Stadtreinigungsamt (Abfallbeseitigung).

Griinfldchen

b ek eyt e L A ————

Diese Festsetzung entspricht der derzeitigen realen
Flidchenpnutzung. Die Errichtung von Gartenhiitten ist
nicht zul&ssig.
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7. Wasserflachen — Naturnaher Bachausbau -

o A SAS A Ao AR S S e b e e e A ——

Zur Regeneration des Talgrundes bedarf der im Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplanes massiv ausgebaute MWickerbach
einer Renaturierung. ' _

Fir eine Aufweitung des Bachprofils mit nachfolgender
Uferbepflanzung ist Fliche erforderlich. Der Bebauungs-
plan setzt aus diesem Grunde eine 10 m breite "Wasser-
flidche™ fest. Die Renaturierung des Bachlaufes und die
uferbegleitende Bepflanzung erfolgt nach den Vergaben der
Landschaftsplanung. Beim Bachausbau 50ll auf eine Ver-
minderung der FlieBgeschuindigkeit geachtet werden. Durch
Einbau von Hindernissen so0ll sine Verwirbelung des Hassers
und damit die Anreicherung des Wassers mit Sauerstoff
gefértert wWerden.

Fldchen zum Anpflanzen bzu. zum Erhalten von Bﬁdmen

et . . o e gt . g g ey s

Als Aucgleich fﬁr die offene Bebauung im Tal-
bereich ist die Festsetzung von Fl3chen fir die An-
pflanzung von Bdumen und Striuchern erfordarlich.

Grundeigentumsverhﬁltnisse und bodenordnende MaBnahmen

S ————— —— — — L . e U S A ——

Bis auf wenige Grundstiicke befinden sich die Fldchen
innerhalb des Geltungsbereiches in Privatbesitz, so
daf3 fir die Verbreiterung der Bachparzelle Fl8chen
Zu eruerben sind.

10. Kosten, die der Gemeinde (5tadt) durch d?e vorge-—

e it s A AR S A S S S LA M M B RPN B e e e ey My e e AL ek SN T T o —
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5 m breiter Streifen zur Renaturierung des Bachlaufes
und ' '

32 m breiter FuBweg parallel zur Flache fir die
®"Hasserfliche™ ’
ca. 1 575 gm x 100,00 DM/ qm - 157 500,~— DM
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10.2 Herstellungskosten

. —— - e o Y oy P

Realisierung der grinen Infra-—
struktureinrichtung :
Renaturierung des Bachlaufes
Bepflanzung des Uferbereichas

175 1fdm x 650,00 DM/1fdm 113 750,-- DM

10.3 Gesamtknsteﬁ

271 250,-—- DM

11. Statistische Angaben

- e " —— ey —

Mohnbaufliche, Reine Wohngebiet ' 0,37 ha

Hohnbaufliche; Allgemeines Wohngebiet 0,88 ha
Flache flir die Masserwirtschaft .19 ha
Private Grinfl3che, Girten 0,26 ha

1,7 ha

11.2 thneinheiten

WE vorhanden ca. 16 WE
WE geplant ca. 146 HE
gesamt: ca. 30 WE

12. Tgxtteil

Durch die textlichen Festsetzungen gemdB § 9 BaulGB soll
erreicht werden, daB stidtebaulich ein ausgewogener Zu-—
stand von Beabauung einerseits und optimaler Begriinung
der Freiflidchen andererseits entsteht. _

Der Textteil dieses Bebauungsplanes gliedert sich in die
Teile A-C. In Teil A werden planungsrechtliche Fest-
setzungen nach § 9 Baugesetzbuch (BauBGB) und der Bau-
nutzungsverordnung (BauNV0D) getroffen.

Teil B enthdlt auf lLandesrecht beruhende Festsetzungen
nach § 9 (4) BaufGB und § 118 der Hess. Bauordnung (HBQO).
In Teil C sind Hinweise enthalten. ;
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13. Zeichnerische Darstéllung des Bébauuﬁgsplanes

Die Planzeichen gem3B Planzeichenverordnung vom
30. Juli 1981 sind in der Zeichenerkl@rung des
Bebauungsplanes erlautert.

Aufgestellt gem3l2 8% 2 und 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches
vom 8. Dezember 1986. '

k-

Ltd. Vermessungsdirektor

Anlagen:

1. Landschaftsplan (Text und Kartel
2. Strukturuntersuchung ;
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