Landeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, 24. Juli 2002
Der Magistrat
-Stadtplanungsamt-

Begrundung zum Bebauung§plan : ,,Nerotal, Dambachtal,
Richard-Wagner StraBe — 2. Anderung® fur den Bereich
Sonnenberger Stralle 14 in Wiesbaden gemaR § 9 (8) BauGB

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstlick 62/5 in der Gemarkung Wiesbaden, Flur
128.

2. Anlass der Bebauungsplanaufstellung:

Das Anwesen Wiesbaden, Sonnenberger Stralde 14 liegt im Geltungsbereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Nerotal, Dambachtel, Richard-Wagner-Strale*
aus 1976/1 und ist als ,Grinflache mit Zweckbestimmung“ festgesetzt.

Das Gebaude liegt auRerdem im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung gem. §
172 BauGB.

Desweiteren ist das Gebaude/Anwesen gemald Denkmaltopographie Wiesbaden
(Band I, Villengebiete) Kulturdenkmal im Sinne der §§ 2 (1) und 9 (1) Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDenkmalSchG).

Das Gebaude ist von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher und
kunstlerischer Bedeutung und soll mittels Bebauungsplananderung, bzw.
Neuaufstellung in diesem Bereich planungsrechtlich gesichert werden.

Das Gebaude genieldt zur Zeit baurechtlich Bestandsschutz, der durch die
Vernichtung der Bausubstanz z. B. durch einen Brand erléschen wirde. Um dieses

Risiko fur den zukunftigen Eigentimer auszuschlieRen ist eine planungsrechtliche
Sicherung ebenfalls erforderlich.

3. Ubergeordnete Planungen:

3.1 Regionalplan Sidhessen (RPS):

Im RPS vom 14.11.2000 ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans als
»oiedlungsbereich — Bestand® dargestellt.

3.2 Vorbereitender Bauleitplan (FNP):

Im rechtsgultigen, am 30.11.1970 genehmigten Flachennutzungsplan ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplans als ,Grunflache” dargestellt. Der



Flachennutzungsplan ist aufgrund der vorgelegten Planung im Parallelverfahren zu
andern.

4. Umweltvertraglichkeitsprufung:

Die Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemafl UVP-Gesetz (Gesetz
uber die Umweltvertraglichkeitsprifung) ist aufgrund der Art und der Grélienordnung
des Vorhabens nicht erforderlich. Auf einen Umweltbericht wird verzichtet.

5. Landschaftsplan:

Ein Landschaftsplan ist nicht erforderlich unter der Voraussetzung, dass hinsichtlich
Art und Mal der baulichen Nutzung maximal der heutige Stand festgeschrieben wird,
so dass eine zukunftige bauliche Erweiterung mit Ausnahme der Wiederherstellung
des abgebrannten Dachgeschosses in jeder Hinsicht ausgeschlossen wird.

6. Klima:

FiUr den Bereich Paulinenhang wurde im Jahre 1995 eine klimadkologische Expertise
erstellt. Demnach kann bei Erhaltung des Gebaudes Sonnenberger Stralle 14 —
unter klimaokologischen Gesichtspunkten — nur von maximal unerheblichen
negativen Auswirkungen ausgegangen werden.

7. Altlasten:

Es sind keine Kontaminierungen des Bodens bekannt. Die historische Altlasten-
recherche legt auch keinen Altlastenverdacht nahe.

8. ErschlieBung:

Das Grundstuck ist verkehrstechnisch von der Sonnenberger Strasse her
erschlossen. Ver- und Entsorgung ist vorhanden.

9. Denkmalschutz:

Das Gebaude/Anwesen ist gemaly Denkmaltopographie Wiesbaden (Band II,
Villengebiete) Kulturdenkmal im Sinne der §§ 2 (1) und 9 (1) Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDenkmalSchG). Es ist von stadtebaulicher, insbesondere
geschichtlicher und kinstlerischer Bedeutung.

Der heutige Bestand entspricht nicht dem urspringlichen Erscheinungsbild und auch
nicht der kunftig gewlunschten Architekturgestalt. Nachweislich eines der
Denkmalbehdrde vorliegenden Photos von ~1910 hat das Gebaude durch
Kriegseinwirkung ein der Architekturgattung als freistehendes Villengebaude um
1885 gelaufiges oberstes Vollgeschoss eingebldt, welches in aller Regel durch ein



fensterhohes umlaufendes Band mit Malerei oder Skulpturenschmuck in
rhythmischer Gliederung ausgefuhrt war.

Der jetzige, nach totalem Ausbrand und sachunkundiger Wiederherstellung nach
dem Krieg geschaffene Zustand, ist aus denkmalpflegerischer Sicht au3erordentlich
unbefriedigend, da neben einer Egalisierung der Baudekoration ein dem
Gebaudevolumen vollig unangemessener oberer Dachkranz geschaffen wurde, der
nur als Zwischenlésung anzusehen ist. Die grundlegende, denkmalgerechte
rekonstruierende Sanierung der Fassaden sowie die Erganzung des heutigen Torsos
durch das fehlende Obergeschoss ist ein bauasthetisch und architekturtypologisch
dringendes Erfordernis zur Wiedergewinnung eines markanten und
bereichspragenden Gebaudes.

10.Planerische Zielsetzung:

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der planungsrechtlichen Sicherung des
Kulturdenkmals Uber den Bestandsschutz hinaus sowie der Erganzung des im Krieg
beeintrachtigten Gebaudes um ein weiteres Vollgeschoss.

11.Planungsrechtliche Festsetzungen:

- Art der Nutzung:

FUr den Geltungsbereich wird in Erganzung der Wohngebiete nordlich der
Sonnenberger Stralle ,Allgemeines Wohngebiet WA* festgesetzt mit einem
Ausschlul® der nach § 4 (3) Nr. 4 und 5 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die dem Ziel der planungsrechtlichen Sicherung
des Kulturdenkmals zuwiderlaufen wirden.

Daruberhinaus werden nach § 1 (6) Nr. 2 BauNVO die unter Punkt 2 und 3 des § 4
(3) BauNVO bezeichneten Nutzungen ( sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen) als allgemein zulassig erklart. Das Gebaude wies in den
letzten Jahrzehnten einen Nutzungsmix aus Verwaltung, Blro und Gaststatten-
nutzung auf. Aufgrund der bestehenden Gaststatte im Sockelgeschoss ist Wohnen
wegen der zu erwartenden Konflikte zur Zeit als problematisch anzusehen.

Die denkmalgerechte Grundsanierung ist nur dann wirtschaftlich darstellbar, wenn
auch eine gewerbliche Nutzung moglich ist.

Nach § 1 (10) BauNVO werden Schank- und Speisewirtschaften als ausnahmsweise
zulassig festgesetzt. Die bestehende Gaststatte ,Cantina“ im Sockelgeschoss mit
uberortlicher Bedeutung soll damit planungsrechtlich gesichert werden.

- Mal der Nutzung:

Das Mal} der Nutzung wird mit GRZ 0,3 und GFZ 1,5 festgesetzt, das exakt den
heutigen Bestand widerspiegelt, bzw. die Erganzung um das wiederherzustellende 4.
Obergeschoss berucksichtigt. Aus diesem Grund wird auch die Hohenlage der
Traufe festgesetzt.



Die Obergrenze fur die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung nach § 17 (1)
BauNVO wird tberschritten. Die Uberschreitung ist erforderlich, um den ehemaligen
Zustand des Kulturdenkmals durch Aufstockung mit einem weiteren Vollgeschoss
und somit die historischen Proportionen wieder herzustellen. Durch die Lage des
Gebaudes sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse dennoch nicht beeintrachtigt. Sonstige 6ffentliche Belange stehen dem
nicht entgegen.

Die Geschossigkeit wird korrespondierend zur Villenbebauung an der Sonnenberger
Stralde und unter Berucksichtigung der baulichen Erganzungen auf V Vollgeschosse
festgesetzt.

- Uberbaubare Flache:

Das festgesetzte Baufenster ist durch das bestehende Gebaude definiert.
Zusatzliche bauliche Anlagen durfen die FlachengroRen gemal § 19 (4) BauNVO
nicht Uberschreiten.

- MaRRnahmen zum Wasserhaushalt:

Verwertung von Niederschlagswasser:

Gem. § 51 (3) HWG (Hessisches Wassergesetz) soll Niederschlagswasser von
demjenigen, bei dem es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange dem nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser soll
daruber hinaus in geeigneten Fallen versickert werden. Ziel ist es, sowenig
unverschmutztes Niederschlagswasser wie moglich in die 6ffentliche Kanalisation
und damit an den Vorfluter abzugeben. Nach den, durch Stadtverordnetenver-
sammlungsbeschluss vom 13.09.1990, festgesetzten Umweltqualitatszielen, soll das
Grundwasser im Stadtgebiet langfristig als Trinkwasserqualitat erhalten bleiben.
Privater und gewerblicher Wasserverbrauch sollen zur Entlastung des
Grundwasserhaushals reduziert werden.

12.Kosten:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans entstehen der Landeshauptstadt
Wiesbaden keine Kosten, da samtliche Erschliellungsanlagen bereits vorhanden
sind.

Aufgestellt gemaR § 2 und §9 (8) BauGB vom 27.08.1997 (BGBI. S. 2141) und der
BauNVO 1990.

Dr. Bohr
Ltd. Vermessungsdirektor



