Landeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, den 27. Marz 1975
Der Magistrat - Vermessungsamt

Begrindung

zum Bebauungsplan "Hallgarter Strafe - Siebenmorgenweg -

' [y

Anderung" im Stadtbezirk Kostheim, fiir das Gebiet zwischen

der Bundesbahn von Wiesbaden nach Frankfurt/Main, der Hallgarter
Strafe und der Hochheimer StraBe (B 40) bis zum Distrikt "In den .
sieben Morgen"

1.

Geltungsbereich (§ 9 (5) BBauG)

Slidseite der Bundesbahn von Wiesbaden nach Frankfurt (Main),
Westseite der Hallgarter StraBs (5067), Sldseite der Hochheimer
Strafe - BundesstraBe B 40 - Ostseite der Flurstiicke 193/1, 194/3,
192/3, 190/1, 189/3, 188/3, 186/5, 185/1, 184/1, 183/3, 182/1,
181/1, der Flur 2, Slidseite des Flurstiicks 181/1 der Flur 2,
Ostseite des Wegeflurstiicks 405/1 der Flur 2, 0st- und Siidseite
des Flurstlicks 173/1 der Flur 2, Bundesbahnlinie von Wiesbaden
nach Frankfurt (Maln) kreuzend, Sildseite der Bundesbahn von
Wiesbaden nach Frankfurt (Main).

Allgemeines

Fir einen Teil des Planbereiches besteht der rechtskriftige
Bebauungsplan Kostheim 1974/1. Dieser Bebauungsplan wurde ohne
den Teilbereich, fir den eine engere Wasserschutzzone f{ir die

in der NZhe liegenden Flachbrunnen ausgewiesen werden sollte,

am 26, Juni 1974 vom Hessischen Minister des Innern genehmigt.
AuBerdem waren Teilbereiche im Bereich der Hochheimer Strale

(B 40) aus dem Geltungshereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen,
da flir diese Bereiche einmal die planungsrechtliche Zielsstzung
nicht eindeutig bestimmt werden konnte und zum anderen die Ver-
kehrsanscnliisse .an die BundesstraBle nicht abgeklirt werden konn-
ten. PFlir diese Bereiche bestent nocn der BeschluB der Stadtver-
ordnetenversammlung vom 19, Juni 1969 Nr. 219, der die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes einleiten socllte.

Die neue Fithrung der Bundesstrafe 40 wird zur Zeit untersucht.
Da keine konkreten Planungsaussagen hieriiber vorliegen, ist sie
nicht in dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes enthealten.

Die nachrichtliche Darstellung der Bundesbahnflichen wird er-

forderlich, damit die stddtebaulichen Zusammenhinge erhalten
bleiben.

Ausweisungen bestehender Bauleitplidne und deren Anderungen
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Der Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des genenmigten
Fldcnennutzungscvlianes entwiclkelt.



Fir den Bereich an der Hochheimer StrafBe, der als Griinfliche
festgesetzt werden soll, i1st eine Flichennutzungsplandnderung
durchgefiihrt worden, die am 25, Oktober 1978 vom Hessischen
Minister des Innern genehmigt wurde. Die Vertffentlichung

der Genehmlgung erfolgte in den Wiesbadener Tageszelitungen
und der Allgemeinen Zeitung - Mainzer Anzeiger am 27.11.1978.

Flr den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehen
Fluchtlinienplidne Xostheim 1956/1 und 1957/1. Die neue
StrafBenfihrung gleicht sich den alten Fluchtlinienfest-
setzungen an. Es ergeben sich Anderungen im Bereich des Gar-
tenweges und des Siebenmorgenweges, die durch den Bebauungs-
plan neu festgesetzt werden.

2.2 Bebauungsplan nach dem Bundesbaugesetz
Fir den gré8ten Teil des Planungshereicies besteht der
rechiskriaftige Bebauungsplan Kostheim 1974/1. Dieser Be-
bauungsplan wird ergiénzt und ged@ndert durch den Bebauungs-
plan "Hallgarter StraBe - Siebenmorgenweg - 1. Anderung"
im Stadtbezirk Kostheim,

Die rechtsverbindlichen Festsetzungen flir den gesamten
Planungsbereich werden in diesem Bebauungsplan nach dem
Bundesbaugesetz vorgenommen. Die Festsetzungen aus friheren
TFluchtlinien oder Bebauungsplinen innerhalb des Geltungs-
bereiches dieses Bebauungsplanes entfallen damit.

. Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes (§ 9 BBauG)

L,11 Reines Wohngebiet (WR), (§ 3 BauNV0)

mit 2-geschossiger, offener Bebauung
( GRZ = 0,25; GFZ = 0,5)

und mehrgeschossiger, offener Bebauung
( GRZ = 0,25; GFZ = 1,0)

4,12 Allgemeines Wohngebiet (WA), (§ 4 BaulV0)

mit 2-geschossiger, offener Bebauung
( GRZ = 0,25; GFZ = 0,5)

4 .1% Baugrundstiick fiir den Gemeinbedarf (Neuapostolische
Kirche).
Das Grundstiick ist bereifs entsprecnend der vorge-
sehenen Festsetzung bebauft.
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4.2 grinflichen (§ 9 (1) BBauG)
4.21 Uffentliche Grilnanlage -~ Xinderspielplidtze
fiir Kinder bis 16 Jahre.

Ausgebaute Spielanlage zwischen Hochheimer Strale
und Zichenstrajle.

Offentliche Griinanlage - Kinderspielplatz.
Kinderspielplatz an der UlmenstrafBle.

4 .22 StraBenbegriinung - Baumstreifen.
Der ostwirtige Gehweg der NikolausstraBe zwischen
KiefernstraBe und EichenstraBe ist 4,00 m breis
vorgesehen, um eine Bepflanzung mit Alleeb&umen
zu ermtglichen, die eine Griinverbindung zum Friedhof
bilden sollen.

4.23 Private Griinfliche - kleingirtnerische Dauernutzung -
Gartentyp B -
Das Dreieck in der Eisenbalingabelung 1st infolge seines
Zuschnittes flir Bauzwecke nicht verwertbar. Es soll
deshalb als Private Griinfldche - kleingédrtnerische
Dauernutzung - Gartentyp B - festgesetzf werden. Ent-
sprechende textliche Festsetzungen sind im Bebauungs-
plan unter Ziffer 1.1 des Texttells gefreoffen.

Im Einvernehmen mit der Deutschen Bundesbahn ist beab-
sichtigt, die schilenengleichen Uberginge am Posten 32
(HauptstraBe - Steinern-Kreuz-Weg), Posten 4 (Hochheimer
StraBe) und Posten 4 a (Gartenweg) aufzuheben.

Der Ubergang am Posten 32 soll durch eine Gehwegunter-
filhrung HauptstraBe - Nikolausstrale ersetzt werden.

Der Fahrverkehr wird {iber die Brilicke am Posten 33 (StraBe
"Am Mainzer Weg" - Hallgarter StraBe), geleltet.

Der Ubergang am Posten #a soll durch eine Wegunterfilhrung
ersetzt werden. Siedlungsinterner Verkehr ist mit be-
schrankter Durchfahrtshdhe in der Unterfiihrung moglich.

Die Verbindung von der NikolausstraBe zum Mitfleren Sampel-
weg (Friedhofszugang) wird unter der an dieser Stelle
bereits auf einem Damm liegenden B 40 durch eine Gehweg-
unterfiihrung hergestellt.

Die EichenstraBe und der Siebenmorgenweg bilden die
HaupterscnlieBungsstralen flir den vorliegenden Planungs-
bereich.



4.4

4.31

4,32
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Strallen mit Uberdrtlichen Verkehrsaufkommen

Die Fiihrung der Hochheimer Strale ( B 40 ) wird z.Zt.
in verschiedenen Lisungsmdglichkeiten untersucht.

Um der endgililtigen L&sung nicht durch diesen Bebauungs-
planentwurf verzugreifen, wurde die Bundesstralle aus
dem Geltungsbereich ausgeklammert. Sobald die Trasse
der Hochheimer Strale feststeht, wird hierfilir ein
gesondertes Verfahren durchgefiihrt.

Wege

In den Baugebieten werden ErschlieBungswege ausge=-
wiesen.

Fir die Verrohrung des Kifbaches wird zwischen der
Hochheimer Strafe und der Bundesbahn ein Wirtschafts-
weg (Kanalweg) und an der Bundesbahnstrecke von Mz.-
Mombach nach Frankfurt/M. Wirtschaftswege festgesetzt.
Die Wirtschaftswege sind Zugangswege zu den Grundstiicken.

Hohenlage (§ 9 (1) 4 BBauG)

Die HEhenlage der Sffentlichen Verkehrsflédchen ist
im Bebauungsplan durch HShenzanlen in den Kreuzungs-
bereichen aufgezeigt.

Die Versorgung mit Wasser, Gas und elektrischem Strom
grfolgt durch die Stadtwerke Mainz.

4.41

Versorgungsflichen (Wasserschutzgebiete)

Die Stadtwerke Mainz unterhalten nérdlich der Hoch-
heimer StraBe (auBerhalb des Geltungsbereiches dieses
Bebauungsplanes) ein Hilfswasserwerk, das seinen
Wasserbedarf aus Plachbrunnen bezieht. Flir dieses Hills-
wasserwerk waren Wasserschutzzonen geplant, die den
Geltungsbhereich des Bebauungsplanes ilberdeckten. Be=-
sonders einschneidend war die geplante Festsetzung einer
Engeren Wasserschutzzone zwischen Bundesbahn, Sieben-
morgenweg und KaBbach, durch die eine Bebauung dieses
Gebietes ausgeschlossen werden sollte.

Durech ein Gutachten wurde festgestellt, dafi durch den
Bau eines Tiefbrunnens einmal die Wasserqualitit ver-
bessert werden Kénnte und zum anderen die Bebauung
dieses Bereiches ermbglicht wlirde. Auf der Grundlage
dieses GQutachtens haben sich die Stddte Mainz und Wies-
baden und die Stadtwerke Mainz bereit erkliirt, die
Kosten fiir den Bau des Tiefbrunnenes antelilig zu tragen.
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In der 10. Sitzung des Stddteausscnusses Mainz-
Viiesbaden am 19. Oktober 1976 wurde unter Tages-
erdnungspunkt 10 berichtet, dal der Fortgang des

Baues des Tiefbrunnens gesichert sei. In der Zwischen-
zelit wurde der Tiefbrunnen fertiggestellt und ist
betriebsbereit. Dadurch kann nun auch der oben ge-

nannte Bereich aus der friher geplanten Engeren Wasser-
schutzzone, die fiir die Flachbrunnen gedacht war, heraus-
genommen werden.

4. 42 Abwasserbeseitigung

Das gesamte Baugebiet wird zur Kliranlage Kostheim
auf der Maaraue entwidssert. Das Gebiet zwischen Hall-
garter StraBe und Steinern-Kreuz.Weg ist bereits an
das Kanalnetz angeschlossen.

Fur den Verbindungskanal zum Baugebiet ostwirts der
Bahn mufl neben dem FuBlgingertunnel eine 3,00 m breite
Kanalparzelle ausgewiesen werden, ebenso ist flir den
KédBbach eine 4,00 m breite Parzelle als Bachkanalweg
freizuhalten.

4.43 Millbeseitigung
erfolgt durch das Stadtreinigungsamt.

. Anpflanzen und Erhalten von Biumen und Stréduchern

15 und 16 EBauG)
s.Abscnirmflichen fir LArm- und Staubschutzbepflanzung-

Zum Schutze der Wonnbebauung sind gegen die BundesstraBSe 40
und die Bundesbahn "Abschirmflichen fir Lirm- und Staub-
schutzbepflanzung- und -anlagen" als Festsetzung vorgesehen.
Diese liegen innerhalb der Flachenstreifen, die fiir das
"Anpflanzen und Erhalten von Biumen und Striduchern" fest-
gesetzt werden sollen.

Durch diese Festsetzung ist planungsrechtlich die Mdglich-
keit gegeben, AbschirmungsmaBnahmen in Form einer Lirmschutz-
wand oder eines Li&rmschutzwalles zu treffen.

Zusdtzliche textliche Festsetzungen sind unter Ziffer 1.2

des Textteils zum Bebauungsplan getroffen.

6. Grundeigentumsverhiltnisse und bodenordnende MaBnahmen
(5 9 16; BBauG )

Das flr die Bebauung noch zur Verfiligung stehende Gelidnde
befindet sich {lberwiegend im Privatbesitz.
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Mit BeschluB8 vom 01.07.1965 (Nr. 238) hat die Stadtver-
ordnetenversammlung fiir den Planungsbereicn die Umlegung

nacin § 46 BBauG angeordnet.

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

stadtebaulichen Mafnahmen voraussicatlich entstenen

(Y 9 (6] Bbaud)

Vom Amt fiir Verkehrswesen sind folgende Kosten lberschlégig

ermittelt worden:

7.1 StraBenbau (10 % von 1.700.000,-~ DM)

- . -

(einschlieBlich Grunderwerb,
Freilegung und Beleuchtung)

7.2 FuBgéngertunnels

NikolausstraBe (unter der Eisenbahn)

NikolausstraBe (unter der B 40)

Gartenweg

(unter der Eisenbahn)

170.000; -~

295.000, --
260.000, -~
205 -OOO, -

DM

DM
DM
M

Fir die FuBgingertunnels sind beziiglich des Umfangs der
Kostenilbernahme durch Bundesbahn und Landesamt fir

StraBenbau noch Festlegungen zu treffen.

7.3 Kanalbau

Der Kanalausbau ist inzwischen durchgefiihrt. Neue
Kosten fir die Kanalisierung entstehen voraussichtlich

nicht mehr.

Statistische Angaben

Vorhanden
in Geschoflbauten
in EinzelhZusern

Geplant
in GeschoBbauten
in EinzelhZusern

2UusS.

Zus.

rd. 230 WE
rd. 270 WE
rd. 500 WE
rd. - WE:
rd. 250 WE
rd. 250 WE



10,

11.

&.2 Einwohner

kiinftig insgesamt rd. 2650 E

Bauschutzbereich (Flugplatz WI-Erbenheim)

nach dem Luftverkehrsgesetz in der Fassung vom olt.11.1668.

Der Planungsbereich liegt im Bauschutzbereich Radius 4,0 -
6,0 km vom Startbahnbezugspunkt. Die zulissige maximale
Bauhthe entwickelt sich von 183,72 m - 238,3 m {i.NN gerad-
linig ansteipgend.

Zelchnerische Darstellung des Bebauungsplanes

auf der Grundlage der Planzeichenverordnung vom 19.01,1965,

Ufber die zeichnerische Darstellung gibt die auf dem Be-
bauungsplan enthaltene Zeichenerklirung Auskunft.

Bundesbahnanlagen sind gem. § 9 Abs. 4 BBauG nach-
richtlich Ubernommen. '

Aufgestellt gem. § 9 Abs. 6 des Bundesbaugesetzes (BBauG)
vom 23.06.1960 (BGBl. I S. 341). :

Im Auftrage
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