Landeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, den 20,April 1978
Der Magistrat - Vermessungsamt

Begriindung

gum Entwurf des Bebauungsplanes "Am Génsberg" in Wiesbaden-Rambach

1.

Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BBauG 1976)

Siid- und Westgrenze des Grundstiickes Flur 27, Flurstiick 2735

in der Gemarkung Rambach, Siid- und Westgrenze des Grundstiickes
Flur 28, Flurstiick 2897, Siidseite des Grundstiickes Flur 28,
Flurstiick 2895 bis Ostseite des Grundstiickes Fluw 28, Flurstiick
2919/2, Ost-, Siudwest- und Westgrenze des Grundstiickes Flur 28,
Flurstiick 2919/2, Westgrenze des Grundstiickes Flur 28, Flurstiick
2919/3, Suidostgrenze des Grundstiickes Flur 28, Flurstiick 2935/1,
Westseite der Grundstiicke Flur 28, Flurstiick 2935/1 und 2934/2,
Stidost— und Siidwestgrenze des Grundstiickes Flur 28, Flurstiick
3381/1, siidwestgrenze des Grundstiickes Flur 2, Flurstiick 219/1,
in deren Verlidngerung die OstpreuBenstraBe {Grundstiick Flur 2,
Flurstiick 1764/1) kreuzend, Nordwest— und Nordostgrenze des-
Grundstiickes Flur 2, Flurstiick 1764/1, norddstliche Grenze des
Grundstiickes Flur 4, Flurstiick 331/16 (StraBe "Am Ginsberg")

bis zur Nordgrenze des Grundstiickes Flur 4, Flurstiick 316/2,
dieser Grenze in Ustlicher Richtung folgend, Nordostgrenze der
Grundstiicke Flur 4, Flurstiicke 316/2, 11/320, 321/2, Nordwest-
und Nordostgrenze des Hausgrundstiickes Flur 4, Flurstiick 323/7,
Nordostgrenze der Hausgrundstiicke der Flur 4, Flurstick 327/1
(Am Génsberg 7), Flurstiick 331/17 (Am GHnsberg 9), Flurstiick
334/2 (Am Génsberg 11), Flurstiick 335/13 (Am Ginsberg 13), Flur—
stick 335/14 (Am Ginsberg 15), Flurstiicke 335/15 und 335/46

(An Génsberg 17), Flurstiick 335/16 (Am Ginsberg 19), Flurstiicke
339/2 und 340/2 (Am Gidnsberg 21), Nordostgrenze der Grundstiicke
Flur 4, Flurstiicke 341, 342 und 343, Nordwestgrenze Flur 4,
Flurstiick 343, Nordgrenze der Grundstiicke ¥Flur 4, Flurstiicke 344,
345, 346, 19/347, 349 und 350, big zur Westgrenze des Grund-
stiickes Flur 26, Flurstiick 2720, West- und Nordgrenze dieses
Grundstiickes, Nordwest- und Nordostgrenze des Grundstiickes

Flur 26, Flurstiick 2726, Nordwest-, Nord- und Ostgrenze des
Grundstiickes Flur 27, Flurstiick 2735.

-

Allgemeines

Die vorhandenen Bauleitpline sind filr die in diesem Gebiet
vorgesehene Entwicklung als planerische und rechtliche Grund-—
lage nicht mehr ausreichend, .
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Festsetzungen werden insbesondere filr die Erweiterung des
bestehenden Baugebietes als Bauland fir Ein- und Zweifamilien-
hiuser erforderlich. Diese Erweiterungsflidchen konnen mit
veriretbarem finanziellen Aufwand erschlossen werden. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, daB sich der einzelne Bauinteressent-
{iber die auf ihn zukommende ErschlieBungsbelastung bei dem
jeweiligen Versorgungs- und ErschlieBungstriger Information

fiir seine Objektplanung einholen sollte.

Die ErschlieBungsstraBe fir die Erweiterung wird an das bestehende
Verkehrsnetz angebunden. Die sonstigen vorhandenen Infrastruk-
tureinrichtungen werden durch die Neuausweisung dieser Bau—
flédchen nicht iibermdfBig belastet. '

In Verbindung mit der Neuausweisung der Baugebiete ergibt sich
die Mdglichkeit, die angrenzenden siidlichen Fléchen als tffent-—
liche Griinflichen festzusetzen., Die Festsetzung der Offentlichen
Nutzung wird einmal dadurch notwendig, da in diesen Fléchen
iibersrtliche und ortliche Versorgungsleitungen untergebracht
werden miissen und zum anderen das Gemeinschaftsspielbediirfnis
der Kinder, die aus den Baugebieten kommen, gestillt werden soll.

Die Aufstellung des Vorentwurfes zu diesem Bebauungsplén wurde
von der Stadtverordnetenversammlung am 10, Juni 1976 Nr. 326
beschlossen, ' '

Die Vertffentlichung i{iber die Aufstellung des Bebauungsplanes

npm Qinsberg" in Wiesbaden—Rambach gemsB § 2 Abs, 1 Satz 2 des
Bundesbaugesetzes erfolgte am 15, Juli 1976 in den Wiesbadener
Tageszeitungen und der Allgemeinen Zeitung - Mainzer Anzeiger.

Ausweisung und Anderung bestehender Bauleitpline

3.1 Vorbereitender Bauleitplan (?léchennutzungsplan)

Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen
gich nicht aus dem am 30.11.1970 genehmigten Flachennutzungs-—
plan entwickeln,

Deshalb muf der Aufstellung des Bebauungsplanes eine teil-
weise Anderung des Flidchennutzungsplanes vorausgehen.

3;2 Verbindliche Bauleitpliéne (Bebauungspline)

Die Festsetzungen der Fluchtlinien— und Bebauungspléne
behalten weiterhin nur Gliltigkeit auBerhalb des Geltungs-
bereiches dieses Bebauungsplanes.

Die Festsetzungen, die innerhalb des Geltungsbereiches
dieses Bebauungsplanes liegen, werden durch diesen Bebauungs—
plan aufgehoben und durch die neuen Festsetzungen ersetzi.

3.2.1 Fluchtlinienpliéne nach dem PreuBischen Fluchtlinien—
gesetz '

Rambach 1901/1
~ Rambach 1901/4
Rambach 1910/5
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3.2.2 Bebauungspline nach dem Bundesbaugesetz

von 1960 (BBauG)

Rembach 1963/1

4. Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes

(§ 9 Abs. 1 BBauG)

Wegen des feuchten und teilweise . nicht sehr tragféhigen
Baugrundes sind fiir jedes einzelne Bauvorhaben Baugrund-
untersuchungen erforderliich. _

4.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO 1977)

Grundflichenzahl (GRZ) = 0,3
GeschoBflichenzahl (GFZ) = 0,6

2-geschossige (II), offene Bauweise (o)
maximale Traufhthe 6,50 m

4.1.2 Mischeebiet (MI) (§ 6 Baulivo 1977)

Grundflichenzahl {(GRZ) = 0,3
GeschoBflichenzahl (GFZ) = 0,6
3-geschdssige (II1), offtne Bauweise {0)

Grundflichenzahl (GRZ) 0,3
GeschoBflidchenzahl (GF2Z)= 0,6
2-geschossige (II), offene Bauweise (o).

4.2 Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen (§ 9 (1) Ziff. 2 BBau@

und § 23 BauNvVO 1977)

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind die iiber-
baubaren GrundsticksflHichen durch Baugrenzen festgesetzt.

4.3 Verkehrgflichen (§ 9 (1) Ziff. 11 BBauG)

4,3.1 SBtralen

Dexr bereits bestehende Straﬁenabschnitt "Am Ginsberg"

(44)

ist von der Einmiindung OstpreuBenstrale (966)

bia zum derzeitigen Wendehammer, der in der Mitte des

Gelbtungsbereiches des Bebauungsplanes liegt, bereits
ausgebaut,



4.3.2

o i o

Dariiber hinaus soll die Strafle "Am Gansberg" in
slidostlicher Richtung verlédngert werden und in
einem Wendeplatz enden,

Fahrbahn 6,5 m/ Bur-
gersteig 1,5 m)

Geplante Ausbaubreite: 9,50 m (Birgersteig 1,5 m/

Durch die geplante Weiterfihrung der Strafle "Am

Ginsberg" wird auch ein Umbau des derzeitigen Wende-

hammers aus verkehrstechnischen Griinden erforderlich.

Die verbleibende nodrdliche Gehwegaufweitung des der-

zeitigen Wendehammers muB jedoch wegen des bestehenden

g{raﬂenkanals als offentliche StraBenflédche bestehen
eiben, : '

ErschlieBungswege

Der im Bebauungsplan Rambach 1963/1 festgesetzte,

_aber noch nicht ausgebaute Treppenweg, der Ostlich

an das Hausgrundstiick "Am Génsberg 16a" angrenzt,
wird aufgehoben, '

Auf dem vorhandenen Wegegrundstiick Flur 4, Flur-

stiick 335/5 wird fiir die Stromversorgung in einer
Breite von 2,0 m ein Leitungsrecht gem. § 9 Abs. 1
Ziffer 21 BBauG zu Gunsten der Stadtwerke Wiesbaden AG
festgesetzt. _ ¥ ;

-Vom Wendeplatz der verldngerten StraBe "Am Ginsberg"

ist ein ErschlieBungsweg zu dem siidlich des Bauge-—
bietes verlaufenden Anlageweg vorgesehen. Gleichzeitig
8011 dieser ErschlieBungsweg als Xanal- und Leitungs-—
weg festgesetzt werden. Damit wird die Voraussetzung

- geschaffen, um liber diese Trasse die fiir die Ver— und

Entsorgung des Baugebietes "Am Ginsberg" notwendigen
Gas— und Wasserversorgungsleitungen sowie den Abwasser-—
kanal verlegen zu konnen, Dieses Ver— und Entsorgungs—
system schlieBt an das der StraBe "Am Burgacker" an,
Der ndrdlich liegende Teil des Weges erschliefit ein
Wohngrundstiick, der obere Teil wird als Treppenweg

ausgestaltet.

Ausbaubreite im unteren Teil: 6,0 m
Ausbaubreite im oberen Teil: 3,0 m

Parallel zu dem ErschlieBungsweg wird eine 3,0 m breite
Fliche festgesetzt, die mit Leitungsrechten gemdB § 9
Abs. 1 Ziffer 21 BBauG zu Gunsten der Stadtwerke Wies-
baden AG belastet ist.
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Als Verbindungsweg zwischen den im Osten und im Westen
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegenden
sffentlichen Griinflidchen wird ein Anlage-weg (Wander-
weg) festgesetzt, dessen Lage am Siidrand des Bauge-
bietes durch eine vorhandene Gas-Hochdruck-Leitung
bereits vorgegeben ist.

Ausbaubreite: 3,0 m-

Im westlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll
an der Stelle, an der die Strafe “Am Génsberg" zur
OstpreuBenstraBe hin abknickt, ein Wegeteil als Wirt-
schaftsweg (Kur- und Wanderweg) festgesetzt werden.
Dieser Wegestutzen dient einerseits als Wirtschaftsweg
fiir die im Siidwesten des Geltungsbereiches angrenzen-—
den Gidrten, andererseits ist er ein Teil einer Kur-
und Wanderwegeverbindung zwischen Rambach-Sonnenberg
und Wiesbaden, : '

Im Sstlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes, im Bereich der "Offentlichen Grinfliche — . :
Grimanlage - Spiel- und Ruheplatz™ sind mehrere Anlage-
wege vorgesehen, die im Bebauungsplanentwurf topo-
graphisch dargestellt sind.

Wirtschaftswege

Zur ErschlieBung der landwirtschaftlichen Fldchen
zweigt vom Wendeplatz der Strafie "Am Gdnsberg" ein

in norddstlicher Richtung verlaufender Wirtschaftsweg
ab. ' -

Ausbaubreite: 0,3 m

- Ein weiterer Wirtschaftsweg, der bereits vorhanden ist,

wird zwischen den Héusern Am Génsberg 11 und 13 fest-
gesetzt.

Ausbaubreite: 3,0 m

Ruhender Verkehr

Private Parkpliétze | ’

Die Anzahl der Kfz—Stellplitze ist fﬁr;jedes Bauvor-—
haben nach den entsprechenden Bestimmungen der Bau-—
satzung nachzuweisen,

Es stehen auf jedem Baugrundstiick ausreichende Flédchen
Piir die Anlage von Stellpldtzen oder Garagen zur Ver-

figung.
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4.4 Versorgung und Abfallbeseitigung (§ 9 (1) Nr.12 u.14 BBauG

1976)

Die Versorgungstriger fiir Gas, Wasser und Elektrizitdtd
sind die Stadtwerke Wiesbaden AG.

404-1

4.4.2

4e4.3

Gas-= und Wasserversorgung

Parallel zur siidlichen Geltungsbereichsgrenze verliduft
eine bereits verlegte Gas—Hochdruck-Leitung. GemiB

§ 9.(1) 2iff., 24 BBaul soll beiderseits der vorhande-
nen Leitung ein Schutzstreifen von je 4,0 m Breite
festgesetzt werden. In diesem Bereich ist eine
Bepflanzung mit Biumen und tiefwurzelnden Strduchern
unzulissige. _

Von dem geplanten Wendehammer der StraBe "Am GiEnsberg"
bis zur StraBe "Am Burgacker" ist die Verlegung von
Gas~ und Wasserversorgungsleitungen geplant, um die
Leitungsendstringe in den beiden genannten Stralen
miteinander zu verbinden und so Versorgungsringe here
zustellen. Aus diesem Grunde missen die im Bebauungs—
plan vorgesehenen Kanal- und Leitumngsrechte bzw. der
Wanderweg so breit ausgewiesen werden, dal die Ver—
legung der beiden Leitungen méglich ist. :

Die fiir diese Versorgungsanlagen erforderlichen Grund-
stiicke und Leitungstrassen werden im Bebauungsplan—
entwurf durch entsprechende Festsetzungen gesichert.

Stromversorgung

Die Stromversorgung ist durch die Stadtwerke Wies—
baden AG sichergestellt. An der StraBeneinmindung
der StraBe "Am Ginsberg" in die OstpreuBenstrale
ist eine Transformatorenstation bereits vorhanden.

Diese Fliche wird als "Baugruandstiick fiir Versorgungs-—
anlagen" gemdB § 9 (1) Ziffer 12 BBauG festgesetzt.

Zur Verlegung eines Mittelspannungskabels, das an einem
20-KV Hochfiihrungsmast anschlieBen soll, wird die
Festsetzung eines Leitungsrechtes in einer Breite von
2,0 m, Sstlich des Hausgrundstiickes "Am Gdnsberg 16a"
erforderlich.

Abwasserbeseitigung

Ein vorhandener Anliegerkanal befindet -sich in der
ausgebauten StraBe "Am Ginsberg". Dieser mindet in
den in der OstpreuBenstraBe liegenden Hauptsammler
ein. . g = 5

Beide Kandle sind z. 2. schon durch dag bei starken

 Regen anfallende Oberflédchenwasser voll ausgelastet.
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Um das nach Osten hin anschlieflende geplante Bau-
gebiet hinreichend zu entsorgen, ist vorgesehen,

den bestehenden Abwasserkanal mit dem Entsorgungs—
system der Straflle "Am Burgacker" zu verbinden.
Hierfir wird deshalb parallel zu dem Treppenweg

ein 3,0 m breites Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt-
gemeinde Wiesbaden festgesetzt.

4.4.3.1 Riickhalteanlage

Das zusdtzlich aus dem Neubaugebiet zu er—
wartende Niederschlagswasser kann nur abge-—
leitet werden, wenn ein Teil des Zuflusses
aus dem oberen Hang durch eine Riickhaltean-
lage zeitweilig sufgefangen werden kann.

Es ist beabsichtigt diese Riickhalteanlage in
Form eines Teiches auszubauen, der u. &. eine
landschaftsgestaltende Punktion erfiillen soll,
Miillbeseitigung
Diese erfiolgt durch das stddt. Fuhr— und Reinigungsamt.

4.5 Offentliche Grimflidchen (§ 9 (1) 2iff. 15 BBaug)

4¢5.1

4.5.2

Grinanlage, Kinderspiel= und Ruheplatz
(§ 127 (2) Ziffer 3 u. 4 BBauG)

Stidlich des Hausgrundstiickes Flur 3, Flurstiick 2918/2
(Am Ginsberg 2) soll der Kinderspielplatz in Ver-
bindung mit der &ffentlichen GriinfliZche ausgebaut
werden, Dieser ist zur ErschlieSung innerhalb der
Baugebiete notwendig, damit das Gemeinschaftsspiel- -
bediirfnis der Kinder, die in den Baugebieten wohnen,

"ausreichend befriedigt werden kann.

D1e Grundstiicksfliache befindet sich im stddt. E&gentum.

Grinanlage, Spielw und Ruheplatz

Im Sstlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanent-
wurfes zwischen Neubaugebiet "Am Gansberg" und der
Strafle "Am Burgacker" wird eine Hffentliche Grimfliche
festgesetzt.

Lediglich die beiden bereits ostlich vorhandenen
Plateaus sollen alg Spiel- und Ruheplidtze kinftig ge-
nutzt werden., Westlich davon ist durch Sperrung

einer natirlichen Senke ein Teich vorgesehen, der

bei stark zulaufendem Oberflichenwasser die Funktion
einer Regenrtickhalteanlage wahrnehmen soll, Das zeit-
weilig angestaute Wasser soll dann weiter in die ge-—
plante Kanalisation abgeleitet werden.
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Beim Ausbau sollen Eingriffe in die Landschaft
weitestgehend vermieden werden; der vorhandene
Bewuchs von BHumen und Strduchern soll mbglichst
erhalten bleiben.

Als Verbindungsweg zwischen den beiden unfer

Ziffer 4.5.1 und 4.5.2 beschriebenen Grinflichen
wird ein Anlagenweg (Wanderweg) festgesetzt, dessen
Lage am Siidrand des Baugebietes durch eine vor-
handene Gas—Hochdruck-Leitung bereits vorgegeben ist.

4.6 landschaftsschutz (§ 9 Abs. 6 BBaugG)

Das Gebiet des Geltungsbereiches des Bebauungsplanentwurfes
"Am Ginsberg" liegt teilweise in dem Gebiet, das in der
uVerordnung zum Schutze von Landschaftsteilen im Gebiet der
Lendeshauptstadt Wiesbaden" ndher bezeichnet und in der
Landschaftsschutzkarte kenntlichgemacht ist.

Gem., § 9 Abs. 6 BBauG ist die Landschaftsschutzgrenze in
den Bebauungsplanentwurf nachrichtlich iibernommen worden.

Es ist beabéichtigt, die'Landschaftsschutzgrenze“an den Rand
des geplanten Baugebietes zu verlegen, was eine Anderung
der "Landschaftsschutzverordnung" zur Folge hdtte.

Die geplanten Anderungen sind im Bebauungsplanentwurf ent-
sprechend der Zeichenerklirung dargestellt.

5. Grundeigentumsverhdltnisse und bodenordnende MaBnahmen
(§ 9 Abs. 8 BBauG) '

—Rir die Verwirklichung dés‘Bebaunng5planes WAm Ginsberg" ist
eine Baulandumlegung gem. § 46 (1) BBauG angeordnet worden.

Die Figentumsverhiltnisse kommen aus dem Eigentiimerverzeichnis
entnommen werden.
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6. Kosten, die der Gemeinde {Stadt) voraussichtlich entstehen
(§ 9 Abs. 8 BBauG)

Die {iberschlégig ermittelten Kosten sind folgende:

6.1 Verkehrsanlegen und Kanalisation

6.1.1 Grunderwerdb
(Nach Angaben des Liegenschaftsamtes)

StraBen und Wege = 190.000,—= DM
(ca. 1900 mw® x 100)
Stadtanteil 104 = 19.000,—— IM

6.1.2 Kosten fiur StraBenbau

(Nach Angaben des Amtes fiur
Verkehrswesen)

AnliegerstraBe und Er-
schlieBungsweg = 190,000 4~
Tiefendrainagen bei un~
ginstigem Untergrund = 50.000 4 ~=~

Stadtanteil 104 = , 24,000,—-
Umbau des bisherigen

Wendeplatzes ca. 10,000 ,—
Stadtanteil 100% . 10,000, ==

HE HE B

' 6.1.3 Kosten der Entwisserungsanlagen

" Kanal und Riickhalteanlage
(schlechter Untergrund beriick— -
sichtigt) = 160,000,—

Finanzierung durch
den Beitragshaushaltd 160,000 4=~ TIM

=

6.2 Grinflichen

6.2.1 Offentliche Grinanlage

Kinderspiel-~ und ﬁuheplatz giidwestlich
. des Hauses Am Ginsberg 2

Gelinde in stddt. Besitz .
Ausbauvkosten = 18.000,— I

Stadtanteil 10% von
18.000,— DM = 2,000,— DN
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6.2.2 Offentliche Griinanlage

Spiel-~ und Ruheplatz zwischen
StraBe "Am Burgacker" und
Neubaugebiet

gelinde in stidt. Besitz
Ausbaukosten =
Stadtanteil 1004 =

6.2.3 Offentliche Griinanlage

Anlagenweg zwischen beiden offentl.
Grinfidchen _

Gelinde in stddt. Besitz
-Ausbaukosten =
Stadtenteil 1004 =

6.3 Kosten der Versorgung
(Nach Angaben der Stadtwerke Wiesbaden AG)

6.3.1 Stromversorgung

Trafostation n. Versorgungsleitungen

-  einschl. Hausanschliisse

6.3.2 Wasserversorgung

Versorgungsleitungen
Hausanschliisse

6.3.3 Gasversorgung

Versorgungsleifungen
Hausanschlisse

7. Statistische Angaben

7.1 Wohneinheiten geplant:
in Eingelhduser 34 WE

7.2 Einwohner
zu erwarten ca. 100 E

24,000 ,—
24.000,—

9-000""’—
9,000 ,—

85.000,-"‘

65.000,—
70,000 , ==

E B

B H

135,000, —

65,000y~
20,000,—

2 2E

85.000 -

EEE



s 49 52

8. Textteil
Der Bebauungsplan enthidlt textliche Festsétzungen, Uber

die Art der baulichen Nutzung und iiber die duBere Gegtaltung
der baulichen Anlagen.,

g, Zeichnerische Darstellungen des Bebauungsplanes

(Planzeichenverordnung vom 19.02.1965)

Die Planzeichen sind in der Zeichenerklidrung des Bebauungs-—
planes erliutert. -

Aufgestellt gemdB §§ 2 ﬁnd'Q Abs, 8 des Bundesbaugesetzes in
der Fassung vom 18. August 1976 (BGBl. I S, 2256).

Im Auftrage
Lu t
Vermessungsdirektor
X /é -
Anlage:

Eigentilmerverzeichnis
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