Landeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, dén 03.Sept. 1998

Der Ma‘gistrat‘

1.

- Stadtplanungsamt -

BEGRUNDUNG

. zum Entwurf des Bebauungsplanes
- "gstlich des Warmen Dammes"
iin Wiesbaden

Geltungsbereich (9 (7) Baugesetzbuch - BauGB)'

Westselte der Paulmenstral&e (Strarsenschlusselnr 0981) in der Gemarkung Wiesbaden,
Flur 122, Flurstiicke Nr. 6/3 und 6/4 von der Bierstadter StraRe bis zum Hess. Staats-
theater; da die Paulinenstrale rechtwinklig iberquerend bis zur Nordseite der Parkstra-
Re; Nordseite der Parkstrale (StraRenschiisselnr. 0975) in der Flur 127, Flurstiicke Nr.

~ 1/9, 3/4 und in der Flur 126, das Flurstiick Nr. 1/1 schneidend bis zur Verlangerung der

Nordostgrenze des Grundstuckes in der Flur 124, Flurstick Nr. 2/5 in nordwestlicher
Richtung; da die Parkstralie rechtwinklig Gberquerend bis zur Nordostgrenze des Grund-
stiickes in der Flur 124, Flurstick Nr. 2/5; Nordost-, Ost- und Sidgrenze des Grundstiik-
kes in der Flur 124, Flurstiick Nr. 2/5 bis zur Verlangerung der Ostgrenze des Grundstiik-
kes in'der Flur 123, Flurstiick Nr. 189/24 in nérdiicher Richtung; da die Steubenstrafie
(Stra3enschlisselnr. 1213) in der Fiur 123, Flurstick Nr. 36/2 rechtwmkhg uberquerend
bis zur Ostgrenze des Grundstiickes in der Flur 123, Flurstiick Nr. 189/24; Ostgrenzen
der Grundstiicke in der Flur 123, Flurstiicke Nr. 189/24 und 140/23; in Verlangerung die-

‘ser Grenzen in sidlicher Richtung die Bierstadter StraRe (StraRenschiisselnr. 0183)

iiberquerend bis zur Sudostseite der Bierstadter Strale; von da in westlicher Richtung
entlang der Siidostseite der Bierstadter Strale in der Flur 121, Flurstiick Nr. 21/2 und in
der Flur 166, Flurstiick Nr. 40/1 bis zur Verlangerung der Westseite der Paulinenstraf3e in

* sudlicher Richtung; da die Bierstadter Stralle rechtwinklig iberquerend bis zur Westseite

der Paulinenstrafe.

Aligemeines

Im Gélfuhg’sbereich des Bebauungsplanentwurfes sind Bauvorhaben entstanden, deren
Genehmigung auf dem Wege der Befreiung von Festsetzungen rechtskréftiger Bebau-
ungsplé_né erfolgte. (Nordlicher Bauteil der Depfa, Ausbau der Klinik am Kurpark)

Dieser stadtebaulichen und strukturellen Entwicklung wird bei der ALjsarbeitung des Be-
bauungsplanes Rechnung getragen. Die Bauleitplanung wird aktualisiert. Desweiteren
werden planungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen fir eine Arrondierung des De-

- pfa-Gelandes in 6stlicher Richtung, die Errichtung zusatzlicher Buroflaichen sowie die

Erweiterung der Tiefgarage auf ca. 335 Stellplatze, die auRerhalb der Barozeiten den

Kurhaus- und Theaterbesuchern zur Verfugung stehen sollen.

Das Planungsrecht soli der privaten Verwaltung eine geordnete Entwicklung ermégli-
chen. Dadurch bleibt der Standort der Depfai in Wlesbaden erha|ten und zusétzlich wer-

den ca. 150 Arbeltsplatze geschaffen
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Die Flachen fur die Staatskanzlei Flur 123, Flufsti]'cke Nr.: 70/30 und 199/31 werden
vorlaufig aus dem weiteren Bebauungsplanverfahren ausgeschlossen. :

Nach Abstimmung mit dem Staatsbauamt Wiesbaden wird ein Architektenwettbewerb fur
die bestmégliche Lésung - auch unter stadtebaulichen Aspekten - angestrebt, ohne daf
Beschrankungen durch Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf die Ideen einschrén-
ken. Da dadurch z. Zt. keine abwagungsrelevanten Planungen vorliegen, wird das Ver- .
fahren fir diesen Bereich bis zur Vorlage von beurteilungsfahigen Festsetzungen zu-

ruckgestellt.

Danach kann uber den Teilbereich "Staatskanzlel (snehe Anlage 1) abschlleBend plane- -
risch entschieden werden.

. Diese Vorentscheidung, den Teilbereich auszuklammem stelit keinen Verstof} gegen
- das Abwagungsgebot dar, da die Entscheidung sachlich gerechtfertigt ist und die planen- ;

sche Zustandlgkelt gewahrt blelbt

3. Ausweisungen und Anderungen bestehender Bauleitpline

3.1 Vorbereitender Bauleitplan (Fléche’nnutzuhg‘s‘plan) '

Die Planung entwnckelt sich in.den Grundzugen aus dem am 30 11.1970 genehmlgten
Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden. Eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes ist trotzdem erforderlich, da die geplanten Nutzungen nicht vollsténdig mit
den Darstellungen des Fachennutzungsplanes Ubereinstimmen.

3.2 Verbindliche Bauleitpldne

Im Planungsbereich des Bebauungsplanentwurfes "Ostlich des Warmen Dammes" be-
stehen Festsetzungen aus den Fluchtlinienplanen Wiesbaden 1885/41, 1892/4, 1893/3,
1893/5, 1904/15, 1912/13, 1926/3 und 1926/8 sowie den rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanen Wiesbaden 1975/1, 1979/3, 1982/2 und 1987/4. Diese Festsetzungen wer-
den durch den ‘Bebauungsplan aufgehoben bzw. neu modifiziert..

3.3 Landschaftsplanung

Dle Aufstellung emes Landschaftsplanes ist nach Aussage des Umweltamtes nicht erfor-
derllch : ‘ S ‘

4. Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes (§9 BauGB)

4. 1 Art und MaR der baullchen Nutzung (§9 (1) Ziff. 1 BauGB)

4 1.1 Gebiete zur Erhaltung und Entwncklung der Wohnnutzung (besondere Wohnge-
~ biete WB) (§ 4a BauNVvO) ' ‘ : _

Besondere Wohngeblete sind ubervwegend bebaute Gebiete, die aufgrund ausgeiib-
ter Wohnnutzung und vorhandener sonstiger Anlagerr eine besondere Eigenart auf-
weisen und in denen unter Berucksuchtlgung dieser Eigenart die Wohnungen erhalten

und fortentw1ckelt werden sollen.

Indenim Planungsgeblet ausgewnesenen Berelchen wird die z. Zt. ausgeflbte Nut—
- zung festgeschrieben. v

Zwischen Paullnen- und Rosehétral&e und Rosén- und SteubenstraBe wird als Aus-
nutzungsziffer eine GRZ von 0 3 und elne GFZ von 1,0 mit einer Gescho&zahl von IV

festgesetzt
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Zwischen Rosen- und Bierstadter Strafle wir als Ausnutzungsziffer eine GRZ von
0,25 und eme GFZ von 0,75 mit einer Geschof3zahl von il festgesetzt

Damlt werden die Obergrenzen fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nut-
zung gem. § 17 -BauNVO deutlich unterschritten. Diese Unterschreitung ist aus stadt-
gestalterischen Grunden gewollt und dient der Erhaltung des Gebietscharakters.

4.1.2 Sonstige Sondergebiete (SO) (§ 11 BAauNVO)

Als sonstige Sondergebiete-werden solche Gebiete dargestellt und festgesetzt, die
sich von den Baugebieten nach den §§ 2-10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Fir
sonstige Sondergebiete smd die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzu-

stellen und festzusetzen

4.1 2 1 Verwaltung . R

- Der Bebauungsplanentwurf soll die Voraussetzung schaffen fir den Neubau eines
Burogebaudes an der Steubenstrale/Ferdinand-Hey'l-Weg als Ersatz far abzubre- -
‘chende Bausubstanz und zur Verlegung der Blronutzung aus den gegenuberhegen-

- den Gebauden Steubenstr. 5 und Rosenstr. 10/12. Diese Grundstucke sollen elner K

Wohnnutzung bzw Wohnbebauung zugefiihrt werden.

Mit der geplanten Baumafnahme soll der Standort Wiesbaden der Depfa ges:chert
werden. Fir das Bauvorhaben Depfa ist die Aufgabe des Ferdmand Hey'I-Weges und i
die Zusammenlegung von Grundstucken erforderhch

Als Ausnutzungsziffer wird eine GRZ von O 5 und eine GFZ von 2,0 festgesetzt. |
Die GeschoRzahl wird aus stadtgestalterischen Griinden gestaffelt festgesetzt von Il -
Geschossen an der Paulinenstralle tber VIII Geschosse dazmschen bis zu IV bzw.

Il Geschosse zum Sondergeblet Kur hin.

44.2.2Kur

Entsprechend den z. Zt. gultlgen Bebauungsplanen werden westllch und &stlich des
’ 'Grunweges Flachen als Sondergeblet Kur ausgewiesen.

;Als Ausnutzungszxffer wird westhch des Grunweges eine GRZ von 0, 4 uhd eine GFZ
von 1,4 bei einer GeschoRzahl von V und éstlich des Grunweges eine GRZvon 0,4
und eine GFZ von 1,2 bei emer Geschof3zahi von V bzw. IV festgesetzt ;

Dte getroffenen Festsetzungen beruck5|cht|gen die vorhandene Nutzung und aktuall- '
sieren die Bauleltplanung ‘ ‘

4.1 2 3 anates Altenpﬂegehelm

' Aus dem z. Zt. gultigen Bebauungsplan Wlesbaden 1987/04 W|rd fur das Grundstiick
‘ParkstraBe 8/10 die Festsetzung Sondergebiet - Privates Altenpflegeheim sowie das
MaB der baullchen Nutzung (GRZ 0 3, GFZ 1,0) ubernommen. - ,

Als Geschol&zahl fur die bestehende Anlage ist im Bebauungsplan max. VIII elnge- ;
tragen

41.2.4 Parkhaus

‘Aus dem z. Zt glltigen Bebauungsplan Wiesbaden 1979/03 werden die Festsetzun—

gen fiir das bestehende Parkhaus an der Ecke Paulinenstrale/Parkstafe in den Be- -
bauungsplanentwurf volistandig ibemommen. Als Ausnutzungsziffer wird eine GRZ ,,
von 0,8 und als Baumassenzahl eine BMZ von 10,0 festgesetzt



4

 Die Zahl der Voligeschosse wird auf v festgesetzt und die Hohe des Bauwerkes mit

Ausnahme des Schornsteines auf 135,0 m Gber NN begrenzt. -

Hotel

|
Fur das Grundstick Parkstrafe 4 ist im Bebauungsplanentwurf entsprechend dem
Bestand die Festsetzung Sondergebiet - Hotel vorgesehen. Dadurch wird der Bebau-

ungsplan aktuaI|5|ert

Aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Wiesbaden 1979/03 sind die Ausnutzungs-
- ziffern fur GRZ von 0,5 und GFZ von 1,6 bei einer GeschoBzahI von VI in den Be-

bauungsplanentwurf Ubernommen worden

42 Bauwelse und uberbaubare Grundstucksflachen (§9 (1) Ziff. 2 BauGB)

4.2.1

4.2.2

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Far die Besonderen Wohngeblete (WB) und die Sondergeblete Prlvate Verwaltung,
- Kur, - Hotel und - Parkhaus wird die offene Bauweise (o) festgesetzt. Innerhalb des
Sondergebietes - Privates Altenpflegeheim - wird dem Bestand entsprechend eine
abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Bei der abweichenden Bauweise (a) kénnen
baullche Anlagen m|t einer Lange von uber 50,0 m ernchtet werden

Uberbaubare Grundstucksﬂache (§23 BauNVO)

Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgeéeizt Damit
ist innerhalb der Baugrenzen ein Spielraum fiir die Gebaudekdrperanordnung gege-
ben. Die Baugrenzen dirfen von Gebauden n|cht Uberschntten werden.

4.3 Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten 89(1) Zlff 4 BauGB)

. Im Bebauungsplanentwurf sind an der Steubenstrale die Zu- bzw. Abfahrten zur ge-
planten Tiefgarage der Depfa dargestellt. In dieser Tiefgarage sollen ca. 300 Stellplatze
eingerichtet werden.

" An der Erathstralie sind Zu- bzw. Abfahrten zu einer weiteren geplanten Tlefgarage dar-
gestellt. In dieser Tiefgarage sollen ca. 200 Stellplatze eingerichtet werden.

~Auf dem Grundstick Parkstrafe 7 befindet sich eine Tiefgarage mit ca. 28 Stellplatzen.
Auf dem Grundstiick Parkstrale 8/10 befinden sich 2 Stellplatzflachen mit zusammen ca.
42 Stellplatzen. Die dazu notwendigen Ein- bzw. Ausfahrten sind entlang der ParkstraBe

N im Bebauungsplanentwurf dargestelit.

4.4 Verkehrsflachen

441

44.2

StraBen

Die Bnerstadter StrafSe die Pauhnenstra[&e, die Rosenstralle, die Steubenstrafse die
Parkstrale, die Thelemannstrale, die ErathstraRe und der Griinweg sind im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanentwurfes entsprechend des vorhandenen Ausbaus
als StraRenverkehrsflache festgesetzt. Der Ferdinant-Hey'l-Weg wird als &ffentliche

‘Verkehrsfliche aufgehoben, damit die geplante NeubaumaBnahme an der Steuben-

stralle reah3|ert werden kann. .
Verkehrsﬂachen besonderer Zweckbestimmung

im Bebauungsplanentwurf wird an der Erathstraie die Verkehrsﬂache m|t besonderer
Zweckbestimmung - P - "Tiefgarage mit oberflachiger Begriinung"” festgesetzt.

Die Verblndung dieser Tiefgarage mit der Tiefgarage an der Steubenstralle ermdg-
licht eine vanable Verkehrslenkung des Zu- und Abfahrtverkehrs.
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Ruhender Verkehr ‘

| Die vorhandene o&ffentliche Parkﬂache SO-Parkhaus hat 404. Stellplatze Diese dle-

‘nen einer Mischnutzung, so daR sie auRerhalb der Theater- und Konzertveranstal-
tungen von den Besuchern der naheliegenden Kur- und Geschaftswertel genutzt

werden kénnen.

Eine 6ffentlich nutzbare Tiefgarage an der Erathstrale mit ca. 200 Stellplatzen ist im -
Zusammenhang mit dem Bauvorhaben Depfa-Bank geplant. Dadurch soll das Park-
platzangebot im Bereich des Kur- und Staatstheaters erweitert werden. Eine fiir die
Beschéftigten der Birogeb&ude zu errichtende Tiefgarage an der Steubenstralle mit
ca. 300 Stellplatzen, soll nach Biroschlu dem offenthche Parkverkehr fr Kurhaus

und Theater zur Verfugung stehen

Diese beiden Tlefgaragen werden untenrdlsch mltelnander verbunden so daf der

ﬁ Zu- und Abfahrtverkehr sowohl (iber die Parkstrale als auch Uber die Steubenstra3é

erfolgen kann. Durch gezielte Verkehrsleitung soll eine Reduznerung des Parksuch-
verkehrs errelcht werden. .

: Hohenlage der anbaufahlgen Verkehrsflachen "

Die Hoéhenlage der anbaufahlgen Verkehrsﬂachen erglbt sich aus den Hohenzahlen
mnerhalb der StraBenﬂachen _

45 Flachen fur Versorgungsanlagen und Abwasserbeseltlgung
(§ 9 (1) Ziff. 12 u. 14 BauGB)

]451

Versorgungsflachen

4.5. 1 1 Wasserversorgung ist durch d|e ESWE SIchergesteIIt

‘4.5, 1 ZGasversorgung ist durch die ESWE su:hergestellt

Im ndrdhchen Berelch des Sondergebuetes Parkhaus lst eine Flache fur eine Gas- -
reglerstatlon im Bebauungsplan festgesetzt .

4.5.1 3 Stromversorgung ist durch die ESWE snchergestellt

452

453 |
- Erfolgt durch die Elgenbetnebe der Landeshauptstadt Wlesbaden Abfaliwirtschaft

46

Abwasserbeseltlgung

Im Bebauungsplanentwurf sind in den o6ffentlichen Verkehrsﬂéchen die Abwasserka-
nale dargestelit. Die Abwasserbeseitigung ist snchergestellt

‘MUIlbeseltlgung

und Stadtrelmgung

'Anpflanzen und Erhaltung von Baumen und Strauchern
v(§ 9 (1) Ziff. 25 a und b BauGB) E & v

. Die Pﬂanzgebote wurden aus den bereits bestehenden rechtsverbmdllchen Bebau- -

ungsplanen Gbernommen

Im Bereich des SO-Parkhauses und des SO-Privaten Altenpﬂegehelms sind Fléchen

nach § 9 (1) Ziff. 25 a u. b BauGB im Bebauungsplanentwurf ausgewiesen. Mit dieser

‘Darstellung wird die Eingriinung des Parkhauses gesnchert und der Griinbestand um
_ das Altenpﬂegehelm verbmdhch festgesetzt ' ¢ ; :
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Im Bereich des SO-Private Verwaltung und éstlich des Grinweges im Bereich des
SO-Kur und SO-Privates Altenpflegeheim sind im Bebauungsplanentwurf Einzel-
standorte zur Erhaltung von Badumen und Strauchern festgesetzt. Die Baume und
Stréucher sind zu erhalten und vor schadigenden Einflissen zu bewahren. Sonstige
vorhandene Baume werden durch die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt

Wiesbaden geschutzt

Mit den planungsrechtlichen Festsetzungen soll die Bedeutung der Durchgriinung von
bebauten Gebieten hervorgehoben werden. Durchgriinte Gebiete bieten Formen- und
Farbenvielfalt. Die zu erhaltenden Baume und Straucher dienen der Klimaverbesse-

rung. Sie geben Sauerstoff ab und Illtem die Luft durch Staub- und Schadstoffbmdun—

gen
S. Konfliktanalyse und Bewertung geplanter Nutzungen

Die Zunahme von Stellplatzen und dle Verkurzung der Parkdauer bedingt grundsatzhch
eine Zunahme des Verkehrs und damlt der Emissionen.

Durch eine gez:elte Verkehrsleltung in Verblndung mit der Vernetzung der geplanten
Tiefgaragen soll eine Reduzierung des Parksuchverkehrs und damlt eine Kompensatlon

der Emnssnonen errelcht werden

Die Entluftung der geplanten Tlefgaragen erfolgt Uber den héchsten Punkt der daruber
liegenden Bebauung. _Es'ist vorgesehen, daB diese Anlage frequenzgesteuert arbeitet.

6. Kennzeichhung von Altstandortverd'achtsﬂéichen (§ 9 (5) Ziff. 3 BauGB) :

Im Geltungsberelch des Bebauungsplanentwurfes befinden sich ca. 15 Liegenschaften,
fur die Eintragungen in Altlastenkataster DESA vorliegen.. (siehe Anlage 2). Diese Eintra-
gung erfolgte aufgrund von Angaben aus dem Gewerbereglster nachdem sich bei be-
stlmmten Betrieben Altlasten vermuten Iassen : . . ,

- Zur leerprufung der. Verdachtsﬂachen ist eine historische Recherche erforderiich, die in ,
relevanten Fallen vom Umweltamt der Landeshauptstadt Wlesbaden |m weiteren Verfah-.

ren durchzufuhren ist.

7. Nachrichtliche leernahme von Festsetzungen und Darstellungen nach anderen
' gesetzllchen Bestimmungen inden Bebauungsplan (§ 9 (6) BauGB)

Denkmalschutz 3 o ‘ ' '
Schutzwirdige Kulturdenkmaler nach dem Hess. Denkmalschutzgesetz smd Sachen -

Sachgesamtheiten oder Sachteile, an deren Erhaltung aus kinstlerischen, wissenschaft-
lichen oder stadtebaulichen Grunden ein Offenthches Interesse besteht.

Aufgrund der Denkmaltopographle Wlesbaden Band Il (Vlllengeblete) werden die Kultur-
- denkmaler in den Bebauungsplanentwurf nachrichtlich ibernommen, da ihre Darstellung ‘
fur.die stadtebauliche Beurtellung von Baugesuchen notwendig und zweckméslg |st

Durch dle Kennzelchnung mit dem Buchstaben D w1rd im Bebauungsplanentwurf darauf‘-'
hingewiesen, daf} diese Gebaude entweder denkmalgeschutzte Einzelanlagen oder Teile

einer Gesamtanlage sind.

8. Grundeigentumsverhﬁltnisse und bodenordnende MaRnahmen §9° (8) BauGB)

Die Baugrundstiicke befinden sich zu uberwnegenden Teil in anate|gentum Eine Bau-
landumlegung ist fiir die Entwicklung der bestehenden Nutzung nicht erforderlich.



9. Kosten, die der Gemeindé (Stadt) durch die vorgééehenen' sté_dtebaullchen MaR- -
-nahmen voraussichtlich entstehen (§ 9 (8) BauGB)

Der Landeshauptstadt Wiesbaden entstehen keine Kosten.

10 Textteil
Der Bebauungsplan enthélt einen Texttell der sich in textliche Festsetzungen und Hin-

welse gliedert.
11 Zelchnerlsche Darsteliungen des Bebauungsplanes
(Planzelchenverordnung vom 18.Dezember 1990)
: Die Planze|chen sind in der Zelchenerklarung de BebauUngspIanes eﬂéutert

Aufgestelit gemafs §§2und9 Abs 8 des Baugesetzbuches in der Fassung
~ vom 27 August 1997 (BGBL | S 2141) o

Im Auftrag

Vermessungsdirektor

Ahl'agen'

1. TelleI'EICh "Staatskanzlef' ‘
iy Ubersnchtsplan Altstandortverdachtsﬂachen
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