Landeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, den

: ¢ U aure. 984
Der Magistrat - Vermessungsamt -

Begrindung

Zur 1. Anderung des Bebauungsplanes “Stiegel" in Wiesbaden-
Kloppenheim 1982/02

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

Nordostseite des Feldweges in der Gemarkung Kloppenheim
Flur 9, Flurstiick Nr. 26, in Verlingerung dieser Grenze

in Ostlicher Richtung, rechtwinklig den Feldweg Flur 9,
Flurstiick Nr. 60 Uberquerend, Siidostseite des Wegegrund-
stickes Flur 9, Flurstiick Nr. 60, in Verldngerung dieser
Grenze in sudlicher Richtung die StiegelstraBe Flur 18,
Flurstiick Nr. 88 und das Wegegrundstiick Flur 18, Flur-
stick Nr. 87 iiberquerend, Siidseite des Wegegrundstiickes
Flur 18, Flurstick Nr. 87, in Verlingerung der Siidwest-
grenze des Wegegrundstiickes Flur 18, Flurstiick Nr. 615/1
in suddostlicher Richtung den Mihiweg Flur 18, Flurstiick
Nr. 86 Uberquerend, Siidwestgrenzen der Wegegrundstiicke
Flur 18, Flurstiick Nr. 615/1, 616/1, 617/1, 618/1, 619/1
und 620/1, Sidgrenzen der Wegegrundstiicke Flur 18, Flur-
stick Nr., 622/2, 624/1, 625/1, 888/1, 633/1, 634/1, 635/1,
636/1, 637/1, 638/1 und 889/1, Siid- und Nordwestgrenze

des Grundstiickes Flur 18, Flurstiick Nr. 881/1 bis zur
SUdwestgrenze des Grundstiickes Flur 18, Flurstiick Nr. 757,
SUdwes tgrenzen der Grundstiicke Fiur 18, Flurstiick Nr. 757,
758, 759, 760, 764/1, 765/2, 770/5, 772/2, 772/1 und 773
in Verldngerung dieser Grenzen in nordwestlicher Richtung
den Wirtschaftsweg Flur 18, Flurstlick Nr. 884 und Flur 33,
Flurstick Nr. 133 iliberquerend, Nordwestseite des Wege-
grundstickes Flur 33, Flurstiick Nr. 133, Nordwest-, West-
und Sidwestseite des Wegegrundstiickes Flur 9, Flurstiick
Nr. 252, Nordwestgrenze des Wegegrundstiickes Flur 9, Flur-
stick Nr., 252, Nordwestgrenze des Grundstiickes Flur 9,
Flurstiick Nr. 25, Nordwestgrenze des Wegegrundstiickes

Flur 9, Flurstiick Nr. 26.

Der Geltungsbereich der Anderung entspricht dem Geltungs-

bereich des Bebauungsplanes "Stiegel" in Wiesbaden-Kloppen-
heim 1982/02.
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2. Allgemeines

3.

Durch die Bebauungsplandnderung wird die maximal zuldssige
Dachneiqung von 30 auf 38 Grad erhdht. Hierdurch werden die
Grundziige der Planung nicht beriihrt, da durch diese Anderung
der Charakter des Baugebietes nicht gedndert wird. Somit kann
der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren nach § 13 BBauG
gedndert werden,

Anderungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Stiegel"
1982/02

Die im Bebauungsplan "Stiegel" festgesetzte “Dachneigung

von 20 bis 30 Grad" beruht auf einem Schreibfehler.

Im Vorentwurf zum Bebauungsplan "Stiegel" waren Dachneigungen
von 20 - 38 Grad von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen
und auch in der vorhergehenden Biirgerversammiung ein-

gehend erdrtert worden. '

Die Bebauungsplandnderung beabsichtigt also nur die Korrektur
des Schreibfehlers. AuBerdem ist eine Bebauungsplaninderung

auch deshalb angezeigt, weil sich bereits Interessenten auf

dfe seinerzeftige Aussprache in der Blirgerversammiung beriefen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes "Stiegel" wird die maximal
zuldssige Dachneiqgung im Sinne der urspriinglichen Absicht fest-
gesetzt, Die ibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes bieiben
unverdndert. Da die neue Festsetzung der Dachneigung filir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Stiegel" 1882/02 ver-
bindlich sein soll, wird auf die Begrindung zum Bebauungsplan
"Stiegel" vom 16.11.1981 verwiesen, die Bestandteil dieser Be-
griindung ist.

. Kosten, die der Gemeinde (Stadt) durch die stddtebaulichen

MaBnahmen voraussichtlich entstehen (§ 9 Abs. 8 BBauG)

Durch die 1. Anderung des Bebauun$sp1anes “Stiegel™ ent-
stehen der Gemeinde keine zusdtzlichen Kosten.

/3




5. Zeichnerische Darsteliung des Bebauungsplanes
(Planzeichenverordnung vom 30.07.1981)

Die Planzeichen sind in der Zeichenerkldarung des Bebau-
ungsplanes eriautert.

Aufgestellt gemdB §§ 9 Abs. 8 und 13 des Bundesbaugesetzes
i. d. F. der Bekanntmachung vom 18.08.1976.

BGB1. I S. 2256, ber. S. 3617, gedndert durch Art, 9 Nr. 1 Ver-
einfachungsnovelle vom 03.12.1976, BGB1. I S. 3281 und durch
Art. 1 Gesetz zur Beschleunigung von Verfahren und zur Er-
leichterung von Investitionsvorhaben im Stadtebaurecht vom
06.07.1979, BGBY. 1. S. 949).

Im Auftrag

Sy

Luft
Vermessungsdirektor




Landeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, den 16.11.,1981
Der Magistrat - Vermessungsamt

Begrindung

zum Entwurf des Bebauungsplanes "Stiegel'" in Wlesbaden-
Kloppenheim

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

Nordostseite des Feldweges in der Gemarkung Kloppenheim
Flur 9, Flurstiick Nr. 26, in Verlingerung dieser Grenze

in 8stiicher Richtung, rechtwinklig den Feldweg Flur 9
Flurstiick Nr. 60 iiberquerend, Siidostseite des Wegegrund-
stiickes Flur 9, Flurstiick Nr. 60, in Verlingerung dieser
Grenze in siidlicher Richtung die Stiegelstrafe Flur 18,
Flurstiick Nr. 88 und das Wegegrundstiick Flur 18, Flur-
stick Nr. 87 iberquerend, Slidseite des Wegegrundstiickes
Flur 18, Flurstlck Nr. 87, in Verlidngerung der Siidwest-
grenze &es Wegegrundstiickes Flur 18, Flurstiick Nr. 615/1
in stiddstlicher Richtung den Mithlweg Flur 18, Flurstick
Nr. 86 iiberquerend, Siidwestgrenzen der Wegegrundstiicke
Flur 18, Flurstiick Nr. 615/1, 616/1, 617/1, 618/1, 619/1
und 620/1, Sudgrenzen der Wegegrundstiicke Flur 18, Flur-
stick Nr. 622/2, 624/1, 625/1, 888/1, 633/1, 634/1, 635/1,
636/1, 637/1, 638/1 und 889/1, Siid- und Nordwestgrenze
des Grundstiickes Flur 18, Flurstiick Nr. 881/1 bis zur
Stidwestgrenze des Grundstiickes Flur 18, Flurstiick Nr. 757,
Stidwestgrenzen der Grundstiicke Flur 18, Flurstiick Nr. 757,
758, 759, 760, 764/1, 765/2, 770/5, 772/2, 772/1 und 773
in Verlingerung dieser Grenzen in nordwesélicher Richtung
den Wirtschaftsweg Flur 18, Flurstiick Nr. 88% und Flur 33,
Flurstiick Nr. 133 ilberquerend, Nordwestseite des Wege-
grundstiickes Flur 33, Flurstiick Nr. 133, Nordwest-, West-
und Sudwestseite des Wegegrundstiickes Fiur 9, Flurstiick
Nr. 252, Nordwestgrenze des Wegegrundstiickes Flur 9, Flur-
stick Nr. 252, Nordwestgrenze des Grundstiickes Flur 9,
Flurstiick Nr. 25, Nordwestgrenze des Wegegrundstiickes

Flur 9, Flurstiick Nr. 26.

2. Allgemeines

Die vorhandenen Bauleitpline sind fiir die in diesem Gebiet
vorgesehene Entwicklung als planerische und rechtliche

Grundlage nicht mehr ausreichend. Der Bebauungsplan "Stiegel"

trifft Festsetzungen zur Erschliefung eines Wohnbaugebietes
mit Einzel-, Doppel- und Reihenhiusern parallel zur Stiegel-
strafe. Es werden ca. 29 neue Bauplitze ausgewiesen.

Die stddtischen KSrperschaften haben mit Beschliissen der
Stadtverordnetenversammlung vom 08.02.1979 Nr. 50 und vom
09.10.1980 Nr. 562 die Aufstellung des Bebauungsplanes ein-
geleitet.
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3. Ausweisung und Anderung bestehender Bauleitpline

Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind nicht in allen Fillen aus dem am 30.11.1970 ge-
nehmigten Flichennutzungsplan der Landeshauptstad%
Wiesbaden zu entwickeln. Deshalb mubf der Aufstellung
dieses Bebauungsplanes eine teilweise Anderung des
Flachennutzungsplanes vorausgehen.

3.2 Verbindliche Bauleitpline
Fiir die westliche Hilfte der Stiegelstrafe im Gel-
tungsbereich dieses Bebaumungsplanes bestehen Fest-
setzungen des Fluchtlinienplanes "Kloppenheim 1903/2".
Diese Fesfsetzungen werden durch die geplanten Fest-
setzungen des Bebauungsplanes "Stiegel" iiberncmmen
oder abgedndert und neu festgesetzt. Die fritheren
Festsetzungen entfallen damit.

L, Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes
9 BBauG)

4,1 Bauland (§ 9 (1) BBauG)

Die Allgemeinen Wohngebiete dienen vorwiegend

dem Wohnen.

In Anlehnung an die Bebauung entlang der Stiegel-
strafe und durch die Nachbarschaft des alfen Dorf-
Kernes im Wegten empfiehit es sich, im Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplanes WA EAllgemeines
Wohngebiet) festzusetzen.

Das Neubaugebiet scll vorwliegend dem Wohnen dienen
und wird dementsprechend als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) ausgewiesen.

%.1.2 Stellpldatze und Garagen fiir Kraftfahrzeuge

(§ 12 BauNVO0)

In den Allgemeinen Wchngebieten sind Stellpldtze
und Garagen nur fiir den durch die zugelassene
Nutzung verursachten Bedarf zul3ssig.

Unzulidssig sind Stellpldtze und Garagen fir Kraft-
fahrzeuge mit einem Eigengewicht Uber 3,5 t sowie
fiir Anhidnger dieser Kfz.

Die Richtzahlen flir den Stellplatzbedarf gemis
StellElatzsatzung der Landeshauptstadt Wieshaden
vom 04%.01.1979, Anhang Ziff. 1.2, miissen wegen
der geringen Breite der Erschliefungsanlage (Plan-
strafe 3281) angehalten werden.
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Durch die Festsetzung der Baugebiete wird die
Ausnahmevorschrift des Absatzes 2 Bestandteil

des Bebauungsplanes im Sinne des § 31 Abs. 1
BBauG. Danach kdnnen Nebenanlagen in den Bauge -
bieten zugelassen werden, die der Versorgung der
Baugebiete mit Elektrizitidt, Gas und Wasser sowie
zur Ableitung von Abwassern dienen, insoweit fiir
sie im Bebauungsplan keine besonderen Flichen
(Versorgungsflichen) festgesetzt sind.

So kdnnen im Bebauungsplan auf den Baugrundstiicken
dle o.g. Nebenanlagen, deren Notwendigkeit jetzt
noch nlcht ibersehen werden kann, errichtet werden.
Als solche Nebenanlagen k&nnen u.a. angesehen
werden: Leitungsmasten, Transformatorenhiuschen,
Verstirkerkisten.

Fir die Baugebiete dieses Bebauungsplanes werden
als zuldssiges Ma8 der baulichen Nutzung Werte
festgesetzt, die die Hdchstwerte des § 17 Abs. 1,
Spalte 3 und 4 flr Allgemeine Wohngebiete unter-
schreiten.

Damit wird eine zu kompakte Bebauung dieser Ge-
biete vermieden und eine ausreichende Begriinung
der Baugebiete ermtglicht.

Die Traufh&he der Gebdude ist nur bis max. 6,5 m
iber Gelinde zulidssig.

Die Zahl der Vollgeschosse ist im Bebauungsplan
als Hochstgrenze festgesetzt. Um der vorhandenen
Dorfbebauung die Neubebauung anzupassen, werden
nur 2 Vollgeschosse als HSchstzahl festgesetzt.

-—— . -

Es wird die offene Bauwelse (o) festgesetzt.
In den Baugebieten ist nur Jie Bebauung mit

Einzel- und Doppelhiusern zuldssig.

Ausgenommen 1st die nordwestliche Ecke des Be-
bauungsplanes. Hier ist elne Hausgruppe, bestehend
aus drei aneinanderhingenden Einzelhdusern, vorge-
sehen und, entsprechend wird "nur Hausgruppen zu-
ldssig" zﬁ; festgesetzt.

Durch die Eintragung der Baugrenzen in den Be-
bauungsplan werden die iiberbaubaren Grundstiicks-
flidchen festgesetzt. Diese Grenze muB von Ge-
b&uden sowie von Gebdudetellen eingehalten werden.

Innerhalb der Baugrenzen ist ein Spielraum fiir
die GebdudekSrperanordnung gegeben. Die festge-
setzten Gebiuderichitungen miissen hierbei beachtet
werden.
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4.2 Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 11 BBauG)

L.2.1

¥.2.2

k.2.3

Klagsifizierte Strafe
Die StiegelstraBe (K 658) verbindet XKloppen-
heim mit Igstadt.

Ausbaubreiten: Im Bereich der Hausgrundstiicke
Nr. 11 und Nr. 13

9,5 m (Burgersteig 1,0 m
Fahrbahn 6,5 m
Blirgersteig 2,0 m).

Im Bereich der Hausgrundstiicke

Nr. 13 - Kr. 29

10,5 m (Biirgersteig 2,0 m
Fahrbahn 6,5 m
Biirgersteig 2,0 m).

Ein geringer Ausbau ist noch erforderlich. Zwischen

Stiegelstrafe und dem siidlich darunter parallel

verlaufenden Wirtschaftsweg - Wanderweg sind noch

- - " ———

- e - ————— -

Die Planstrafe (3281) soll das Neubaugebiet
n¥rdlich der Stiegelstrafie erschlieBen.

Sie soll den Charakter einer Dorfstrafie erhalten
und nur dem Anliegerverkehr dienen.

Geplante Ausbaubreite 6,5 m,
im Bereich des Wende-
hammers 18,0 m.

i —————— -

- - - - -

zwischen den fRausgrunds en RT°

Nr. 11 StiegelstraBe und dem Wendehammer der
PlanstraBe 3281 vorgesehen. Er soll den Jjetzt
noch vorhandenen Weg zwischen den Hausgrund-
stilicken Nr. 11 und Nr. 13 Stiegelstrafie tell-
welge ersetzen und nur begehbar filr die Be-
wohner des Neubaugebietes eine akzeptable
Verbindung zum Dorfkern bilden.

Geplante Ausbaubreite:

am Wendehammer 2.5 m
nérdlich der Stiegelstrafe 2,0 m.

4.2.3.1 Es ist ein Erschlieﬁungswgg (FuBweg)
it 5 und

W —
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Stiegelstrale und ndrdlich des Erschliefungs-
weges dienen als Zufahrts- oder Zugehwege zu
Sffentlichen und privaten Griinflichen und
anderem bewirtschafteten Grabeland.

Sie sind teilweise ausgebaut.

4.2.3.3 Die Feldwege am Ost- und Nordostrand des
Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes
dienen der Erschliefung der landwirtschaft-
lich genutzten Fldchen von Kloppenheim.

Sie sind teilweise ausgebaut.

Y.2.% Privatweg

Die Baugrundstiicke fiir die Hausgruppe am Nordwest-
rand des Bebauungsplanes werden durch einen Fufiweg
erschlossen, der von den Anliegern anteilig iiber-
nommen werden soll.

Zur Sicherung der Anspriiche der Anlieger wird diese
Parzelle mlt einem Geh- und Leitungsrecht belegt.

L.,2.5 Offentlicher Personennahverkehr

D D . M S M A

Die Entfernung des Planungsbereiches zur nidchsten

Bushaltestelle "Kloppenheim - Mitte" iiberschreitet
zwar zum Teil dasg flir die ErschlieBung vorgesehene
MaB von 300 m FuBweg, die zu erwartende Einwohner-
zahl des Neubaugebietes rechtfertigt jedoch keine

Fahrwegiinderung der Buslinie.

4.2.6 Hohenlage der Verkehrsflidchen

Durch Hthenangaben innerhalb der StrafSenflichen
wird die HBhenlage der &ffentlichen Verkehrsflidchen
ausgewiesen.

Die HShenlage der PlanstraBe 3281 kann aus dem bei-
gefiigten Profilplan entnommen werden.

P e S A e = e e e e e e e e e e el ]

(§ 9 Abs. 1 Ziff. 12, 14 BBauG)

Die Versorgungstriger fir Gas, Wasser und Elektrizitic
sind die Stadtwerke Wiesbaden AG (ESWE).



s B

Vorhanden sind schen Kanile unter der Stiegelstrage
und dem siidlichen Wlrtschaftsweg - Wanderweg.
Vorgesehen ist noch ein Abwasserkanal in der Plan-
strafe 3281 mit ca. 200 1fd.m und im ErschlieBungs-
weg entlang der Westselte des Geltungsbereiches
dleses Bebauungsplanes. Der letztgenannte Kanal wird
notwendig, da im Bereich des geplanten Weges zur Zeit
noch ein kleiner Bach das vorhandene Oberflidchen-
wasger fortftihrt.

4%.3.5 Die Miillbeseitigung erfolgt durch das Stadt-

L.L Anpflanzen und Erhaltung von Biumen und Strduchern
(§ 9 (1) Ziff. 25 a u. b BBauG)

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes schlieft sich
nur mit seiner Westselte an den bebauten Ortskern an
und steht mit seinen anderen Seiten landwirtschaftlich
genutzten Flichen gegeniiber.

Entlang des neugeschaffepen Ortsrandes 1st auf den un-
iiberbaubaren Grundstiicksflichen ein Gelindestreifen mit
Bindungen zum Anpflanzen und Erhalten von Biumen und
Striuchern festgesetzt. Damit wird das Neubaugebiet in
die Landschaft eingeordnet und schiitzt gleichzeltig die
Anwohner vor LErm- und Staubbelistigungen durch den
angrenzenden landwirtschaftlichen Verkehr.

4.5 Landschaftsschutz (§ 9 (&) BBauG)

Im siidwestlich der StiegelstraBe gelegenen Teil des
Bebauungsplanes erfolgt eine geringfiigige Anderung des
Landschaftsschutzgebietes. Einer formalen Anderung der
"Werordnung zum Schutze von Landschaftsteilen der Landes-
hauptstadt Wiesbaden" bedarf es nicht, da die Verordnung
aus eigenem Recht fiir den Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplanes zuriicktritt, sobald der Bebauungsplan Rechts-
kraft erlangt hat. :

Zum wirksameren Schutz der "StraBembegleitgriinflidchen”
zwischen Stiegelstrafie und Wirtschaftsweg - Wanderweg
wurden diese Flichen im Landschaftsschutzgebiet belassen.

5. Grundeigentumsverhdltnisse und bodenordnende Mafnahmen

(§ 9 (8) BBauG)

Die Eigentumsverhdltnisse koénnen dem Eigentimerverzeichnis
entnommen werden. Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes
"Stiegel” hat die Stadtverordnetenversammlung am 09.10.1980
Nr. 562 eine Baulandumlegung gemi8 § 46 (1) BBau@ angeordnet.
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6. Kosten, die der Gemeinde (Stadt) durch die vor-
eschenen stidtebaulichen MaBnahmen voraussicht-
lich entstehen (3§ 9 (8) BBauG)

Die {iberschligig ermittelten Kosten sind folgende:

6.1.1 Kosten fiir Grunderwerb
(StraBe, Weg)

ca. 110.000,-- DM

Stadtanteil 10 % 11.000,--
6.1.2 Kosten fir den Ausbau der

Verkehrsfl&chen

PlanstraBe 328t 180.000,-- DM

ErschlieBungsweg 40.000,-- DM

zusammen ca. 220.000,-~ DM

Stadtanteil 10 % " 22.000,-~

6.2 Kanalisation

6.2.1 Kosten fiir KEanalbau 1in
der PlanstraBe 3281

ca. 200 1fd.m | 120.000 , -~

6.2.2 Kosten fir Kanalbau im Er-
schlieBungsweg ;

ca. 100 lfdom 30.000,"_

DM

DM

DM

DM

Die fiir die Stadt entstehenden

iiberschlédgigen Kosten fiir die Ver-

kehrsanlagen und die Kanalisation

betragen demnach insgesamt 183.000,--

DM

7. Kosten der Versorgung
(Nach Angaben der Stadtwerke Wiesbaden AG)

NS-Eabelverlegung 60.000,--

HausanschluBkosten
(¢a. 30 Neubau-Hausanschliisse) | 90.000,~-

150,000 ,--
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Erschliefungskosten 65.000,-- DM
HausanschluBkosten
{(ca. 30 Neubau-Hausanschliisse) 170.000,-~ DM

235.000,-- DM

ik e e e e e . e v e Y

7.3 Gasgyversorgung
(wenn dies gefordert wird)
ErschlieBungskosten 65.000,-- DM
HausanschluBkosten
(ca. 30 Neubau-Hausanschliisse) 45.000,~- DM
1100000,"’ DM
Die fir die Versorgung entstehenden iiber-
schligigen Kosten betragen demnach 495.000,-- DM

8. Statistische Angaben

8.2

8.3

Wohneinheiten geplant (WE)

Einzel-, Doppel- und Reihenhiuser 55 WE
Einwohner (E)

zu erwarten ca.150 E
Anliegerkosten

Unter Beriicksichtigung der Verzahnung der Alt-
und Neubaugrundstiicke kann nur eine iberschligige
Ermittlung erfolgen.

Bel ca. 30 zu erwartenden Baugrundstiicken im Neu-
bauteil des Planungsgebietes werden dle anteiligen
ErschlieBungskosten je Grundstiick etwa geschitzt
auf :

942.000,-- ¢ 30 = ca. 31.4%00,.- DM

9. Textliche Festsetzungen und Hinweise

9.1

Der Textteil zu diesem Bebauungsplan enth&lt
plantifigiFécfitliche Festsetzungen nach § 9 BBauG
mit Regelungen Uber das Anpflanzen und Erhalten

von Badumen und Strduchern.
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Desweiteren auf Landesrecht beruhende Fest-
setzungen gem. § 9 (%) BBauG in Verbindung mit

§ 1 der Verordnung ilber die Aufnahme von auf
Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungs-
plan. Sie enthalten Regelungen {iber die HuBere Ge-
staltung der baulichen Anlagen.

9.2 Durch die Hinweise auf Fluglidrm und bergbauliche

Hohlriume werden Bautridger und Bauwlllige auf
die Gegebenheiten aufmerksam gemacht.

10. Zeichnerische Darstellungen deg Bebauunggplangs
{Planzeichenverordnung vom 30. Juli 1981)

Die Planzelichen sind in der Zeichenerklirung des
Bebauungsplanes erliutert.

Aufgestellt gemiB8 §§ 2 und 9 Abs. 8 des Bundesbau-
geset§e§ in der Fassung wvom 18. August 1976 (BGBl. I
S. 2256).

Im Auftfag

Luft
Vermessungsdirektor
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