Landeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, den 25_. Mi3rz 1983
Der Magistrat - Vermessungsamt

Begrindung

zum Entwurf der teilweisen ZAnderung des Nauroder Bebauungs-
planes Nr. 11 A "Steinritz" im Gebiet "Steinritz - Slidwestteil”
in Wiesbaden-Naurod

1. Geltungsbereich (§ 9 (7} Bundesbaugesetz (BBauG)

Nord- und Nordostgrenze der HofackerstraBe in der Gemarkung
Naurod, Flur 3, Plurstiick 111, bis zur Einmlindung inp den
Schédferweg, Flur 3, Flurstiick 112; von dort den Schiferweqg,
Flurstiick 112 iiberquerend; Ost- und Slidoestgrenze des Schifer-
weges bis zum Flurstiick 92, Flur 10; dem Flurstilick 92 auf
seiner norddstlichen und siidostlichen Seite folgend in Ver-
lingerung bis zur Slidwestseite des Wegeflurstiickes Flur 10,
Flurstiick 1; der Slidwestgrenze des Flurstiickes 1 feclgend in
Verlingerung bis 2zur Westgrenze der Bernsteinstrafe, Flur 3,
Flurstiick 219; entlang der Westseite der BernsteinstraBe bis
zur Kreuzung BernsteinstraBe - Am Holderstrauch; ibergquerend
die BernsteinstrapBe mit den Flurstiicken 219 und 210 in nord-
dstlicher Richtung bis zum Grenzpunkt des Flurstiickes 148;
der Nordost=-, Nord- und Nordwestgrenze der StraBfe Am Holder-
strauch, Flur 3, Flurstiick 148 folgend bis zum Flurstiick 111;
in ndrdlicher Richtung, rechtwinklig Uberguerend die Hof-
ackerstrafe, Flur 3, Flurstiick 111, bis zu dessen Nordost-
grenze.

2. Allgemeines

2.1 Geschichtliche Entwicklung

Die ehemals selbstdndige Gemeinde Naurod stellte den Be-
bauungsplan "Steinritz" - nach einem Vorlaufer aus dem
Jahre 1966/67 - als Bebauungsplan Nr. 11 A in der bisher
geltenden Fassung auf. Dieser Bebauungsplan Nr. 11 A
wurde von dem Regierungspradsidenten in Darmstadt am
10.12,.1970 genehmigt,

Darin sind die Flurstiicke 136 und 146 folgendermaBen
festgesetzt:

Flurstiick Nr. 136: Mischgebiet (MI), II, offene Bau-
weise (0],
GRZ = Q,4, GF2Z = 0,8.
/
Flurstiick Nr. 146: Gffentliche Griinfliche.

In den folgenden Jahren hat die Gemeinde Naurod mehrere
Festsetzungsdnderungen dieses Bebauungsplanes Nr. 11 A
beschlossen; darunter die Festsetzungen filir die vorge~
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nannten Flurstiicke,

1. Flurstiick Nr. 136: Umzonung von Mischgebiet in All-
gemeines Wohngebiet;

2. Flurstiick Nr. 146: Umzonung der "&ffentlichen Grin-

fliche" in Allgemeines Wohngebiet.
Diese vorgesehenen Anderungen wurden jedoch nicht rechts-
kraftig.

2.2 CGriinde fiir die Anderung und Erg&@nzung des bestehenden
Bebauungsplaneg Nr. 11 A

Da der vorhandene Bebauungsplan wegen der tatsdchlichen
baulichen Entwicklung und wegen der aus der Anderung

der gesetzlichen Grundlage (Novellen zum Bundesbaugesetz
und der Hessischen Bauordnung, Hess. Naturschutzgesetz)
resultierenden gednderten stddtebaulichen Betrachtung

den heutigen Anforderungen nicht mehr geniigte, wurde nach
der Eingemeindung Naurods in das Gebiet der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden am 01.01.1977 die Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 11 A durch GrundsatzbeschluB der Stadtver-
ordnetenversammlung am 05.07.1979 erneut in das Verfahren
gebracht.

Nachstehend werden die fiir die Anderung insbesondere der
Mischgebietsfldche und der Offentlichen Griinflidche sprechen~
den stddtebaulichen Griinde aufgeflihrt:

2.2,1. Umwandlung von Mischgebiet (MI} in Allgemeines Wohn-
gebiet (WA)

2.2.1.1 An der StraBe "Am BHolderstrauch" sowie zwischen
HofickerstraBe, Taubenweg und Schiferweg soll
entsprechend der bereits vorhandenen Wohnbebauung
eine Stdrung der Wohngebiete durch in Mischgebieten
zuldssige Gewerbebetriebe stadtebaulich ausgeschlossen
werden, was die Ausweisung dieses Gebietes als Wohn-
gebiet (WA) bedingt,

Die Ausnutzungsziffern sollen im unteren EHangbereich
entsprechend den vorhandenen Festsetzungen beibe-
halten werden (GRZ = 0,4; GFZ = 0,8, zweigeschossige,
offene Bauweise) .

2.2.1.2 Im oberen Hangbereich, in dem sich das "Wdldchen"
entwickelt hat, war dagegen entsprechend des be-
schlossenen Vorentwurfs die Umwandlung in "Allge-
meines Wohngebiet", unter Beriicksichtigung geringerer
Ausnutzungswerte geplant, um auf den nicht iberbau-
baren Grundsticksfldchen mdglichst viel Griin erhalten
zu kdnnen.

Festgesetzt: GRZ = (Q,4; GFZ = 0,8, zweigeschossige,
offene Bauweise,

Zur Anderung vorgesehen: GRZ = 0,3; GFZz = 0,6, ein~-
geschossige, offene Bauweise,
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Fiir den Grundstiicksbereich der "&ffentlichen Griinfl&che”
sah der Vorentwurf ebenfalls die gleichen verringerten
Ausnutzungsziffern zur Festsetzung vor.

Im Verlauf des weiteren Bebauungsplanverfahrens hat die
Stadtverordnetenversammlung, angeregt durch die Tré&ger
bffentlicher Belange, am 18.11.1982 beschlossen, das im
sUdlichen Planbereich auf der Mischgebietsfldche entstandene
"Eichenwdldchen"” zu sichern, indem die von diesem bestandene
Fladche aus der Wohnbaufldche herausgenommen und als "private
Grinfliche" festgesetzt wird (siehe auch Ziff. 5.5 der Be-
griindung) .

Als Ausgleich fiir die verlorene Baufldche scll das Grundstiick
der z.Zt. festgesetzten "Offentlichen Grinfldche” in "Allge-
meines Wohngebiet" umgewandelt und entsprechend festgesetzt
werden.

Fiir die Umwandlung sprechen folgende Griinde:

Die vorhandene ErschlieBungsanlage (Schédferweg) ist auf

eine beiderseitige Bebauung ausgerichtet. Die kiinftige
dffentliche ErschlieBung, auch fiir den Bereich oberhalb des
Steinbruchs, so0ll nur vom Schiferweg her moglich sein. Da-
durch kdnnen gegeniiber einer nur einseitigen Bebauung Ein-
gsparungen von Sffentlichen und privaten Mitteln gemacht werden.

Die dffentliche Griinfldche befindet sich dadurch, daf sie
am Rande der Bebauung liegt, in einer stddtebaulich un=-
glinstigen Lage.

Die vorhandene Bebauung {einseitig am Schédferweg, Ostlich

des "Wildchens") und die geplante Bebauung an das geplante
Baugebiet "Auf dem Hahn" angrenzend, lassen eine Neusortierung
der Bau- und Grinfldchen mit Abrundung und Abschluf der Bau-
fldchen ratsam erscheinen.

Die Landschaftsanalyse und die Argumente der Trager Sffent-
licher Belange machen zudem noch einen verstdrkten Schutz der
verbleibenden Griinfl&che erforderlich.

Deshalb

- soll die Griinfldche (siehe Ziff. Nr. 5.5.1 und 5.5.2
letzter Absatz dieser Begriindung) nicht an den Rand des
Baugebietes gelegt, sondern den Baugebieten stddtebaulich
richtig zugeordnet werden, indem auch die vorhandene Er-
schlieBung berilicksichtigt wird;

- ist die Festsetzung einer "Privaten Griinfldche - Naturgérten"
mit zusitzlichen textlichen Festsetzungen (MaBnahmen zum
Schutz und zur Pflege der privaten -Griinfldche} fiir die
Erhaltung des Biotops geeidgneter ;

- werden intensive Griinfestsetzungen getroffen, die sich
auf die Flichengestaltung der verbleibenden Freifldchen
beziehen:;

- wird eine Reduzierung der baulichen Ausnutzung im siid-
8stlichen Randbereich des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes vorgenommen,
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3. Bisheriger Verfahrensgang des Bebauungsplanes "Steinritz -

Stidwestteil”

3.1

3.7

Offentliche Bekanntmachung des Grundsatzbeschlusses der
der Stadtverordnetenversammlung vom 05.07.1979 zur

‘Enderung des Nauroder Bebauungsplanes Nr. 11 A "Steinritz"

am 31,07.1979,

Ausarbeitung des Vorentwurfes zum Bebaunungsplan "Steinritz -
Sldwestteil"” und Abstimmung mit den Trigern Sffentlicher
Belange (sogenannter kleiner Kreis) durch das Stadtplanungs-
amt 1979/80.

Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung im Rahmen
einer Blirgerversammlung fiir die Planungsbereiche "Auf
dem Hahn" und "Steinritz - Silidwestteil" am 26.02.1980.

Beratung des Vorentwurfes zum Bebauungsplan "Steinritz -
Siidwestteil" in der Fassung vom 01.12,1980 durch die
stiddtischen Gremien und Zustimmung der Stadtverordneten-
versammlung am 20.02,171980.

Ausarbeitung des Entwurfes zum Bebauungsplan "Steinritz
- Stidwestteil" und Beteiligung der Tr#ger offentlicher
Belange seit Juli 1981 (amt 62).

Aufgrund der durch die Trédger vorgebrachten XAnderungswiinsche,
die sich insbesondere auf griinplanerische und landschafts-
pflegerische Belange beziehen, hat die Stadtverordneten-
versammlung am 18,11.1982 Nr. 488 beschlossen, den Be-
bauungsplanentwurf "Steinritz -~ Slidwestteil" zu &ndern und
in der gednderten Form Sffentlich auszulegen.

Die 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 15.12. -
17.01.1983 im Raum filir &ffentliche Auslegungen beim Ver-
mesgsungsamt statt.

4. Ausweisung und Anderung bestehender Bauleitpline

4.1

4.2

Vorbereitende Planung

Im Regionalen Raumordnungsplan Rhein-Main~Taunus, aus dem
sich der Flachennutzungsplan entwickelt, ist der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanentwurfes als Siedlungsfldche
ausgewiesen.

Die Stadt Wiesbaden stellt fiir den Stadtbezirk Naurod
einen neuen Flachennutzungsplan auf, der mit den Trigern
Sffentlicher Belange sowie den benachbarten Gemeinden ab-
gestimmt ist.

Verbindlicher Bauleitplan (Bebauungsplan)

Der Geltungsbereich dieses &Anderungsplanes iiberlagert
den Slidwestteil des Nauroder Bebauungsplanes Nr. 11 A
"Steinritz"., Dieser Bebauungsplan wurde am 10.12.1970
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vom Regierungsprésidenten in Darmstadt genehmigt und nach
der 6ffentlichen Bekanntmachung in der Zeit vom 05.04.1971
- 15.04.1971 einschlieBlich am 16.04.1971 rechtskré&ftiqg.
Damit wurde der vorherige Bebauungsplan Nr. 11 abgeldst.

Die in dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Naurod 1971/3
(Nr. 11 A) enthaltenen Festsetzungen behalten weiterhin
nur Giiltigkeit auBerhalb des Geltungsbereiches dieses
neuen Bebauungsplanes.

Festsetzungen, die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
aufgrund des Bebauungsplanes Nr. 11 A bestehen, werden
durch die neuen Festsetzungen aufgehoben.

Da der Geltungsbereich der jetzt im Verfahren befindlichen
Bebauungsplan&nderung den bestehenden Bebauungsplan zwar
{iberlagert aber nicht tiberschneidet, handelt es sich um
keinen vorzeitigen Bebauungsplan, zumal er keine zu-
séitzliche Bebauung vorsieht, sondern nur eine Verlagerung
der Bebauung bewirkt.

Die Genehmigung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
hat sich seinerzeit offenbar auf § 2 (2) Bundesbhaugeset:z
gestiitzt; danach ist ein Flidchennutzungsplan dann nicht
erforderlich, wenn der Bebauungsplan ausreicht, um die
stddtebauliche Entwicklung zu ordnen.

Die gleichen Voraussetzungen fiir dasselbe Planungsgebiet
gelten auch heute noch. Dies um so mehr, als ein heute
aufzustellender Flidchennutzungsplan sowohl den rechts-
kridftigen Bebauungsplan als auch die bereits vorhandene
ErschlieBung berilicksichtigen miigte,

5. Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes
(§ 9 (1) BBauG)

5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BBauG)

5.1.1 Allgemeines_Wohngebiet (WA) (§ 4 Baunutzungsver-

5.1.1.1 Die Allgemeinen Wohngebiete an der StraBe
"Am Holderstrauch" sowie zwischen der "Hof-
dckerstraBe”, dem"Taubenweg"” und dem "Schdfer-
weg” sind in iliberwiegendem Mage bebaut.
Enderungen iiber Art und MaB der baulichen
Nutzung sollen flir diese Bereiche nicht vorge-
nommen werden,

Die Festsetzungen sind hier aus dem rechts-
kréiftigen Bebauungsplan "Steinritz - 1. Ande-
rung" lbernommen worden.

Ausnutzungsziffern: Grundfldchenzahl (GRZ)= 0,4,
GeschoBflichenzahl (GFZ) = 0,8, Vollgeschosse

= I1I, offene Bauweise (0).

5.1.1.2 Der siidlich gelegene Grundstiicksbereich
Flur 52, Flurstiick 132 - alte Bezeichnung Flur-
stilck 146 - ist z.Zt. als "Offentliche Grin-
fliche" festgesetzt.
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Die Griinde fiir die Umwandlung diesgser Griin-
fldiche in Allgemeines Wohngebiet kOnnen aus
Ziff. 2 dieser Begrindung entnommen werden.

5.1.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitét,
Gas, WHrme und Wasser sowie zur Ableitung von Ab-
wasser dienenden Nebenanlagen k&nnen in den Bauge-~
bieten als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit
fir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flé&chen
festgesetzt sind. So kdnnen zusitzlich zu den im
Bebauungsplan ausgewiesenen Flichen auf den Baugrund-
stiicken die cben genannten Nebenanlagen, deren Not-
wendigkeit jetzt noch nicht lbersehen werden kann,
errichtet werden.

Als solche Nebenanlagen k&nnen u.a. angesehen werden:
"Leitungsmasten, Transformatorenhiduschen, Verstdrker-
kdsten".

5.2 Bauweise und die iiberbaubaren Grundstiicksflichen

{g¢ 9 {1) Ziff. 2 BBauG, %§ 22, 23 BaulNVO)

5.2.1

Bauweise (§ 22 BaulNVO0)

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanentwurfes
wird nur die offene Bauweise (o) zugelassen. Damit
soll im ndrdlichen, westlichen und tstlichen Plan-
bereich der dort bereits vorhandenen Bebauung
Rechnung getragen werden.

In dem Allgemeinen Wohngebiet siidwestlich der Ver-
bindungsstrafe "Am Holderstrauch" und "Schiferweg"
ist gestalterisch einschrédnkend die Bebauung mit
"nur Einzel- oder Doppelhdusern™ zur Festsetzung
vorgesehen,

Durch diese innerhalb der eingeschossigen Bauweise
vorgesehenen Festsetzung, zu der zusdtzlich noch
griinplanerische Festsetzungen getroffen werden sollen,
s0ll erreicht werden, dapB sich die Bebauung in das
relativ steile Hanggel&nde einfiigt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

Die iliberbaubaren Grundstiicksfldchen werden durch
Baugrenzen festgesetzt, Damit ist innerhalb der Bau-
grenzen ein Spielraum fiir die Geb&udekdérperanordnung
gegeben, die Baugrenzen diirfen von Gebiduden nicht
iiberschritten. werden,

5.3 Verkehrsfldchen (§ 9 (1) ziff. 11 BBauG)

5.3.1

Erschliepungsstrafen

Die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanentwurfes
zur Festsetzung vorgesehenen StraRen sind iiberwiegend
ausgebaut. An zusidtzlichen Ausbaumafnahmen sind vor-
gesehen:
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5.3:2

5.,3.3

5.3.1.1 Schiferweg

Von dem Hausgrundstlick Schédferweg 5 bis zum

Anschlup an den bereits ausgebauten Strafen-

stutzen "Am Holderstrauch".

Ausbaubreite: 9,0 m (Blirgersteig 1,5/S5traBen-
breite 6,0/Blirgersteig 1,5)

5.3.1.2 PlanstraRe B

Die oben genannte Planstrafe, die eine Er-
schlieBungsstraBe des geplanten Neubaugebietes
"auf dem Hahn" ist, wird aus sidwestlicher
Richtung an den Bebauungsplanbereich "Stein-
ritz - Slidwestteil" herangefihrt, um die sid-
westlich und slidéstlich der "Privaten Griin-
fléche" gelegenen Grundstiicke zu erschlieBen.

Der in dem kiinftigen Baugebiet "Auf dem Hahn"
anschlieBende Strafenzug scll in einer Breite
von 9,5 m (1,5/6,5/1,5) ausgebaut werden. Die
Ausbaubreite der westlich und siiddstlich zur
Festsetzung veorgesehenen Erschliefungswege ist
unterschiedlich und wird hauptsdchlich durch
die vorgegebene Topographie sowie den wvor-
handenen und zu erhaltenden Baum- und Strauch-
bestand bestimmt.

Der weitere Verlauf der ErschlieBungsstraBe
in westlicher Richtung soll unterbrochen wer-
den, indem die Strafe als ErschlieBungsweg -
FuBweg - verschmilert wird.

Die Erschliefiung der &Hstlich liegenden Haus-
grundstiicke soll nur von der Bernsteinstrafe
aus {iber einen ca. 60 m langen ErschlieBungs-
weg méglich sein, der im Bebauungsplanentwurf
"Auf dem Hahn" zur Festsetzung vorgesehen ist.

Erschliefungswege

Von dem siidtstlich verlaufenden Strafenstutzen "Am
Holderstrauch" soll die ErschlieBung der nordwestlich
und siidwestlich an das W&ldchen anschliefenden Bau-
grundstlicke iiber einen an der Trafostaticon nach Siid-
westen verlaufenden 5,0 m breiten ErschlieBungsweqg
vorgenommen werden.

Von diesem Weg soll in siiddstlicher Richtung ein ca.

50 m langer ErschlieBungsweyg, der als Privatweg weiter-
gefiihrt werden soll, festgesetzt werden,

Feldweg (Kanalweg)

Der in suUddstlicher Richtung an den Erschliefungsweg
anschlieBende Feldweg, der in nordostlicher Richtung
parallel zum Schéferweg oberhalb der Bdschung weiter-
verliduft, soll den Vorflutsammelkanal aufnehmen, der
der kntwidsserung des neuen Baugebietes "Auf dem Hahn"
dienen soll. Eine Befestigung dieses Feldweges ist
nicht vorgesehen.
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5.3.4

Offentlicher Personennahverkehr

Dieses Baugebiet liegt im Einzugsbereich der
Omnibusse der Stadtwerke Wiesbaden - Linien 21 und 22.

Ruhender Verkehr (Private Parkplidtze)

Die Anzahl der Kfz.-Stellplitze ist flir jedes Bau-
vorhaben nach den jeweils geltenden Bestimmungen .
der Bausatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden nach-
Zzuweisen. Garagen, die in den Berghang gebaut werden
milssen, sind durch An- und Aufschiittungen den natiir-
lichen Gelidndeverh&ltnissen anzupassen.

5.4.1

5.4.4

Wasserversorgung

ist durch die Stadtwerke Wiesbaden sichergestellt.
Im Interesse einer Netzvermaschung soll zwischen

dem Wendeplatz des Taubenweges und dem Schiferweg ein
Leitungsrecht zugunsten der ESWE festgesetzt werden.

Gasversorgung

kann durch die Hessen-Nassauische Gas-AG wahrge-
nommen werden.

Elektrizitdtsversorgung

ist durch die Main-Kraftwerke AG Frankfurt/Main-
Hochst sichergestellt.

Abwasserbeseitigung

Das Gebiet des Bebauungsplanes "Steinritz - Siidwest-
teil" soll zum gr&8ten Teil durch vorhandene Kanidle
entwissert werden.

Bei der ErschlieBung des slidwestlich an den Plan-
bereich angrenzenden Neubaugebietes "Auf dem Hahn"
muB in der Planstrafe B ein Vorflutsammelkanal .
verlegt werden, der tlw,. {iber einen ErschlieBungsweg
und den unter Ziffer 5.3.3 genannten Feldweg in
Richtung Auringer StraBe verlaufen soll.

Miillbeseitigung

erfolgt durch das Stadtreinigungsamt.

Die Millbehdlterstandorte sollen in den Flichen-
gestaltungsplinen zu den einzelnen Projekten be-
stimmt werden.
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5.5 Griinflichen (§ 9 (1) Ziff. 15 BBauG)

5.5.1 Private Grinfldche ~ Naturgirten

Der Bebauungsplanentwurf "Steinritz - Stdwestteil®
ist besonders geprigt durch einen bewaldeten Steil-
hang, der sich siidwestlich des Schédferweges befindet.
Bei diesem Hang handelt es sich um ein Geldnde, das
teilweise als Steinbruch genutzt wurde und daher die
entsprechenden Steilabfidlle und Ausbuchtungen auf-
weist.

Durch natiirliche Sukzession ist insbesondere das Flur-
stiick 133/1 so stark mit Biumen, insbesondere Eichen
besetzt, daB die Fldche in ihrer Geschlossenheit als
Wald wirkt. Vom &stlichen Ortsrand Naurods gesehen
hat dieses Wdldchen eine sehr starke, positive Aus-
wirkung auf das Ortsbild. Es gliedert und durchgriint
die Bauzonen und stellt visuell eine Blickbeziehung
zu den bewaldeten Hingen des Taunus her.

Ukologisch beurteilt ist der bewaldete Hang ein
intakter Biotop mit zum groBen Teil wertvollem Baum-
bestand, Unterwuchs, reicher Vogelwelt, etc.

Es ist eine erhaltenswerte "Gkologische Nische" in
der Baustruktur Naurods, die sich auf natilirliche Weise
selbst erhdlt, d.h. die biotischen Faktoren korres-
pondieren untereinander (von den Bodenbakterien bis
zur Vegetation) und stehen im Einklang mit den abio-
tischen Faktoren (Boden, Klima, Wasser, etc.).
AuBerdem tr#gt der Eichenhang zur Verbesserung des
Ortlichen Kleinklimas bei (Temperaturminderung, Er-
h&hung der Luftfeuchtigkeit).

Dieser schutzwiirdige Landschaftsbestandteil findet
nach Aufmessung und Kartierung si#mtlicher erhaltungs-
werter Bdume Eingang in den Bebauungsplanentwurf und
wird hier als "Private Grinfldche - Naturgirten"
festgesetzt., Innerhalb dieser privaten Griinfliche
stellen die kartierten B3Zume zusidtzlich Einzelfest-
setzungen dar,

Dariiber hinaus werden unter Ziffer A 2 detaillierte
Festsetzungen nach § 9 (1) 20 BBauG (MaBnahmen zum
Schutz und zur Pflege der "Privaten Griinflidchen -
Naturgdrten") getroffen, die verstérkt auf die Er-
haltung nicht nur des Baumbestandes, sondern auch
des Unterwuchses und der Bodenbedeckung eingehen.

5.5.2 Das silidlich an die "Private Griinfliche" anschlieBende
Geldnde, das im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Naurod Nr. 11 2 als "Offentliche Griinfl&che" festge-
setzt ist, ist ebenfalls ein ehemaliges Steinbruch-
geldnde, das zum Schéferweg hin steil abfillt. Dieses
Geldnde weist auBer den beiden am Feldweg stehenden
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5.6

- 10 -

Eichen keine erhaltenswerten B&ume auf.

Die "Offentliche Grinfldche" ist planungsrechtlich
zwar festgesetzt, in der Ortlichkeit jedoch noch
nicht angelegt. Der Verzicht auf den Ausbau der
Grinfldche ist u.a. durch die st#ddtebaulich unglinstige
Ortsrandlage bedingt.

Es ist vorgesehen, die "Uffentliche Griinfliche" in
"Allgemeines Wohngebiet" umzuwandeln.

Die Grinde hierfiir sind unter Ziffer 2 dieser Be-
griindung erldutert.

Vergleicht man abschlieBend die unter 5.5 beschriebenen
Flichen miteinander, so mu8 man zu der Auffassung
gelangen, daBR das "Wildchen" aus stiddtebaulicher,
klimatologischer und Skologischer Sicht fir die Wohn-
gebiete Naurods von grdBerer Bedeutung ist als die
Beibehaltung der in der Ortlichkeit nicht vorhandenen
Offentlichen Griinfldche am Ortsrandbereich.

Sowohl das Eichenwdldchen,als auch die seitherige
offentliche Griinfl&che (Steinbruch) von der Bebauung
freizuhalten kdnnte nur in Erwigung gezogen werden,
wenn in diesem Bereich erstmals ein Bebauungsplan
aufgestellt wiirde. Diese Situation ist aber nicht
gegeben. Es muB jetzt vielmehr davon ausgegangen
werden, daB durch den vorhandenen Bebauungsplan

Nr. 11 A Baurecht geschaffen worden ist; es kann des-
halb nur erdrtert werden, ob der Bebauungsplan Nr, 11
unverdndert bestehen bleibt, oder ob bei grundsdtz-
lichem Erhait des Baurechts (als Rechtsposition) in-
folge verdnderter Abwagungsgesichtspunkte eine Neu-
aufteilung von bebaubaren und nicht bebaubaren
Flichen vorgenommen wird.

Privates Griin

Wegen seiner landschaftlich besonders exponierten
Lage wird innerhalb des Baugebietes "Steinritz -
Stidwestteil" der Erhaltung wvorhandenen Griins erheb-
liche Bedeutung beigemessen. Um den vorhandenen Be-
wuchs weitestgehend zu erhalten und eine zusitzliche
Bepflanzung der Grundstiicke zu erreichen, sollen im
Textteil detaillierte, auf Landesrecht beruhende
textliche Festsetzungen getroffen werden.

Anpflanzen und Erhaltung%von Bdumen und Strduchern
(§ 9 (1) Ziff. 25 a und b BBauG)

Mit der Festsetzung eines 8 - 10 m breiten Pflanz-
streifens, der siliddéstlich an das Eichenwdldchen an-
schlieft und rund um die Baufldche bis zum Schiferweg
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festgesetzt werden soll, scll das Eichenwildchen mit
dem oberen, auBerhalb des Geltungsbereiches dieses
Bebauungsplanes liegenden Hangbereich verbunden
werden. Bel dieser Festsetzung wurden die beiden
vorhandenen Eichenb&ume nach &rtlicher Uberpriifung
und Aufnahme zus&tzlich festgesetzt.

Westlich des Eichenwdldchens ist norddstlich des Er-
schliefungsweges ein zu dem Allgemeinen Wohngebiet
gehorender, lUberwiegend 5 m breiter Gelidndestreifen
fiir die Festsetzung "Anpflanzen und Erhaltung von
Bdumen und Strduchern™ vorgesehen.

Mit Hilfe dieser Festsetzung soll besonders an der
Stelle, an der das Gel&dnde abknickt, eine griinge-
stalterische Unterbrechung zwischen den Neubaugebieten
gesichert bzw. erreicht werden,

Grundeigentumsverhdltnisse und bodenordnende MaBnahmen

Das neu zu erschliefende Geldnde slidostwirts der StraBe "“Am
Holderstrauch" und am oberen "Schiferweg" befindet sich in
der Hand eines Eigentlimers.

Scllten bodencrdnende Mafnahmen nach dem Bundesbaugesetz er-

" forderlich werden, so sind sie zu gegebener Zeit einzuleiten.

Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stidte-

baulichen Mafnahmen voraussichtlich entstehen

(§ 9 (8) BBauG)

7.1 Verkehrsanlagen

7.1.1 Grunderwerbskosten

StraBen und Wege ca. 2000 m2

®x 300,-- DM 600.000,-- DM
Nebenkosten 10 % T 60.000,—— DM
Insgesamt 660.000,-— DM
Stadtanteil 66.000,-- DM

7.1.2 Baukosten

StrasSen und Wege ca. 385.000,-- DM
Stadtanteil 10 % 38.500,-—- DM

7.2 Entwidsserungsanlagen

Offentlicher Kanal ca. 125.000,-- DM

Die Finanzierung erblgt aus dem Anliegerfonds.
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8. Kosten der Versorgung

8.1 Stromversorgung

Keine Kostenangaben von den Kraftwerken Mainz-Wiesbaden.

8.2 Wasserversorgqung ca. 230.000,~- DM

8.3 Gasversorgung

Investitionskosten bei gemeinsamer Gas-
versorgung der beiden Baugebiete "Stein-
ritz - Siidwestteil" und "Auf dem Hahn" ¢a.450.000,-~- DM

Anliegerkosten bei voller AnschluBdichte
je Baugrundstilick ca. 2.000,-- DM

9. Statistische Angaben

9.1 wWohneinheiten

Bei vdlliger Bebauung aller bereits erschlossenen
und der jetzt geplanten Baugrundstlicke sind zu erwarten

in rd. 20 Ein- bzw. Z2weifamilienhdusern ca. 25 WE

9.2 Einwohner
Noch zu erwarten ca., 60 E.

10. Textteil

Der Textteil des Bebauungsplanes besteht aus auf Landesrecht
beruhenden Festsetzungen aufgrund § 9 Abs. 4 BBauG und
§ 118 Hess. Bauordnung (HBO).

Durch die textlichen Festsetzungen soll erreicht werden, das
stddtebaulich ein ausgewogener Zustand von Bebauung einerseits
und optimaler Begriinung der Bangfreifldchen andererseits ent-
steht,

Die gestalterischen Vorschriften sollen getroffen werden,
damit sich die Bebauung dem vorhandenen schwierigen Gel&nde
sowie der bestehenden Bausubstanz weitestgehend anpaBt.

11. Zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes
(Planzeichenverordnung vom 19.01,.1965)

e

Die Planzeichen sind in der Zeichenerkldrung des Bebauungs-
planes erldutert.

Im Au

Fack
Vermessungsoberrat
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