Landeshauptstadt Wiesbaden . Wiesbaden, den 11.02.1977
Der Magistrat - Vermessungss™*

Bepgrindung.

zum Bebauungsplan “"Kellerstrafie" in Wiesbaden-Alt fiur das Gebict
zwischen Adlersirafle, KellerstrafBe, Alter Friedhof, Johannes-kaaid-
Schule und Wilhelminenstrale.

1.

Geltungsbereich (§ ¢ (5) BBaug):

Nordwestliche, nordéstliche und teilweise siidSstliche Grenze
des Grundstiicks Flur 30, Flurstick 45/1. NordSstliche Crenze
der Grundstiicke Flur 30, Flurstiicke 35/12, 51/50, 21/2 und
222/31, in Verléngerung der norddstlichen Grenze KellerstraBe 17,
die KellerstiralBe kreuzend. Teilstrecke der SuUdostseite der
Kellerstrafle bis AdlerstrafBe, Adlerstrale kreuzend, ablmickend

an der Slidwestseite der AdlersiraBle entlang bis Verlingerung

der nordawestlichen Grenze des Grundstiicks Flur 30, Flurstlick
197/17, hier AdlerstraBe kreuzend, nordwestliche Grenze der
Grundstiicke Flur 30, Flurstiicke 197/17 und 195/17. Teilstrecke
der Sludwestseiite des Verbindungsweges zwischen Kellersirzfle

und Johannes-Naafl-Strafle bis Verlédngerung der nordwestlichen
Grenze des Grundstiicks Flur 30, Flurstick 45/1, hier Verbindungs-
weg kreuzend. '

Allgzemeines

Dexr Bebauungsplan soll fir die Durchfithrung der Bauleitplanﬁng
und fiir weitere zum Vollzug des Bundesbaugesetzes notwendige
MaBnahmendie rechtliche Grundlage bilden.

Die fur dieses Gebiet vorhzndene Bauleitplanung ist fir die
vorgesehene stédditebaulicne Entwicklung nicht mehr ausreichend.
Aus diesem Grund soll die bauliche und sonstige Nutzung durch
diesen Beobauungsplian nach dem BBzuG neu geregelt werden.

Die-stédt. Korperschaiten haben mit folgenden Beschllissen die
Aufstellung des Bebauungsplanes eingeleitet:
Magistratsbeschlul: 08. Juli 197% Nr. 819

Beschlull der :
Stadtverordnetenversanmlung: 28. August 1975 Nr. 400
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3. Ausweisungen bestchender Bauleiipliine

3.1 Vorbereitender Bauleitplan (Ilichennutzungsplan)

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes lassen sich nicht

in allen Einzelheiten aus dem am 30.11.70 gencehmigten
Flichennutzungsplan entwickeln. Aus diesem Grunde ist der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes eine Anderung des Flichen-
nutzungsplanes vorausgegangen.

3.2 Verbindliche Bauleitpline (Bebauungspline)
In diesem Gebiet bestehen folgende Fluchtlinienpline:

3.2.1 Fluchtlinienplan nach dem PreuB. Fluchtliniengesetz
Wiesbaden 1936/3 und Wiesbaden 1922/1.

3.2.2 Fluchtlinienplan nach dem HAG Wiesbaden 1957/5.

Die darin enthaltenen Festsetzungen werden durch die
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ersetzt.

4. Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes (§ 9 BBauG)
4.1 Bauland (§ 9 (1) BBauG)
£s L) Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 Baulvo)

4.1.1.1 4geschossige, geschlossene Bauweise (g)
Grundflidchenzahl (GRZ) = 0,6
GeschoBflichenzahl (GFZ)= 2,0

'4.1.1.2 3 — S5geschossige, geschlossene Bauweise (g)

GRZ = 0,4
GFZ = 1,2

[}

zu 4.7.1.1 Um den stddiebaulichen Gesamteindruck zu er-
und 4.1.1,2 bohen und die starke Hanglage auszunutzen, ist
hier eine Abweichung von dem zuldssigen lall der
baulichen Nutzung vorgenommen worden.

Die hier von dem zulZssigen Ma8 (GRZ = 0,4;
GFZ = 1,1) der baulichen Nutzung abweichende
Festselzung ist durch die vorhandene Bebauuug
bedingt (§ 17 (8) Baulvo).

Die Bebauung der Grundstiicke KellerstraSe 31~33
erfolgte in der vorhandenen Dichte im Jahre 1905.

Aufgrund der Tatsache, daBl fir das Sanierungs-
gebiet Bergkirche Ersatzwohnungen geschalfen
werden niissen, wird es erforderlich die Bau-
liicke Xellerstraflle 25-29 baulich auszunutscn
und zu schlieBien,
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4.1.2

. GRZ = 0 4

4.1.3

Sonstige offentliche Belange stehen der Uber~
schrecitung der Hochstwerte ebenso nicht entge-
gen, da die Versorgung und Erschliefung ge-
sichert izt. (§ 17 (8? Baullv0) Fir die Art der
baul, Nutzung bestehen textliche Festsetzungen,

Misch geblet (MI) (§ 6 Baulivo)

4geschosszge, geschlossene Bauweise (g)

GFZz ,5

Die Bebauung der Grundstucke K911erstra8e 17—19 erfolgte
in der vorhandenen Dichte im Jahre 1955.

Sonstige ffentliche Belange stehen der Uberschreitung
der Hochstwerte ebenso nicht entgegen, da die Versorgung
und ErschlieBung gesichert ist. %§ 17 (8) Baulvo)

Baugrundstiick fiir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) Ziff. 1 BBauG)

Schule

GRZ = 0,25
GFZ 0,5

offene Bauweise (0)
Die Ausweisung dient der Erweiterung der Johannes—liaal-

Schule = Bau einer Turnhalle -

4.1.4

4.1.5

Kindertagesstitte .
GRZ = 0,25
GFZ = 0,5

4geschossige, offene Bauweise (o)

Die Errichtung der Kindertagesstidtte (KITA) wurde von
der Stadtverordnetenversammlung am 24,.04.1975 Nr., 165
beschlossen. Auf den urspringlich beabsichtiglten Bau
einer Wohnanlage wurde verzichtet. Die KITA wurde so in
das Gelidnde gebaut, daB die von der Hessischen Landesan-
stalt fiir Umwelt geforderten 75 % von der Breite der
vorgesehenen Griinflache als Frlschluftschleuse gewahr—
leistet sind.

Zahl der Vollreschomse (§ 17 (4) BauNVo)

Die Zahl der Vollgeschosse ist im Bebauungsplan als
Hochstgrenze festgesetzt.

Bauwelse (§ 22 Baulvo) .

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) und dem Mischgebiet
(MI) wird dle geschlossene Bauweise, fiir Baugrundsticke
fir den Gemcinbedarf die offenc Bauweise festgesetzi.

u4-¢
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4.1.6 Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen (§ 23 Baulivo)

werden durch Baugrenzen festgesetzt. Im Bereich der
Hiuser Kellersirafie 17 und 19 fallen die Baugrenzen nit
der Strafienbegrenzungslinie zusammen.,

Ebenfalls fillt fir die Tiefgarage der Hiuser 24-29
die Baugrenze mit der Stralenbegrenzungslinie zusammen,

Damit die Bedlirfnisse des Verkehrs befriedigt werden,
wird unter der Wohnbebauung eine Tiefgarage als Gemein-
schaftsgarage errichtet, die 86 Gemeinschafitsstellplatze
(GSF) umfaBt.

Da fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) nur 24 Binstell-
pléatze erforderlich sind, werden hier gleichzeitig 62
Gemeinschaftsstellplétze fiir die CGrundstiickseigentiimer
des Sanierungsgebietes “Bergkirche Block 11" bereitge-
stellt, : : -

4.2 Grinflichen (§ 9 (1) Ziff. 8 BBauG)

4.2.1 Grinfliche — offentliche Griinanlage mit Kinderspielplatz

Der seif Kriegsende mit Zuschiissen des lLandes Hesseniangem
legte Kinderspielplatz fiir Kinder von 6 bis 9 Jahren,
liegt am Rande des dichtbesicdelten Bergkirchengebietes.

Dieces Gebiet ist nach den Richtwerten des Hess. Ministers
des Innern mit Spielflédchen weit unterversorgt. Die beste~
hende Xinderspielplatzfldche wird nach Norden um eine
kleine Flédche erweitert.

4.3 Anpflanzen von Biumen und Striuchern- (§ 9 (1)2iff.15,16 BBaus)

Die Baugrundstiicke fiir Gemeinbedarf sollen auf den dafiir
vorgesehenen IMlédchenstreifen mit Strduchern oder bodendeckenden
Pflanzen, vorwiegend immergriiner Art, bepflanzt und unterhalten
werden. - '
Die Anpflanzung wird insbesondere zur Sicherung eines wirk-—
samen LArm—- und Sichtschutzes, sowie aus gestalterischen
Grinden vorgenommen. Hierzu besteht eine textl. Pestsetzung.

4.4 Verkehrsflichen (§ 9 (1) Ziff. 3 BBauG)
4+4.1_Straen |

4.4.1.1 ErschlieBungsstraBen und -wege
Kellerstrale
Adlerstrale

Verbindungsweg zwischen KellerstraBe
und Johanncs-MaaB-Straflle ‘




4.4.2

L

, WY

Die bereits vorhandenen Festsetzungen fir die Keller-
straBe, Adlerstrafie und teilweise fir den Verbindungs-
weg zwischen Kellerstrafe und Johannes-llaafl—-Sirate
werden unverindert Ubernommen. Eine geringfigige Anderun
ergibt sich auf der Wegeseite zum Kinderspielplatz,

Von dem Erschlieflungsweg Kellerstrafle —~ Johannes-llaafl-
StraBle wird ein Erschliefungsweg von 4,0 m Breite fest-
gesetzt, der in den bereits vorhandenen Treppenweg an
der Wilhelminenstrafie miindet.

Ruhender Verkehr

Fir den Bereich, filir den der Bebauungsplan eine Tief-
garage festsetzt, ist die Anzahl der Geschosse oder die
Baumasse dieser Tiefgarage nicht auf die zulassige Voll~—
geschosse oder auf die zuldssige Baumasse der sonst
anders genutzten Gebzude anzurechnen.(21 a (1) BauNVO).

Fur die Grundstiickseigentimer des Sanierungsogebietes
“"Bergkirche Block 11" sind zur Erfillung ihrer Stellplatz
pflichten 62 Gemeinschaftostellpléitze in dex Tiefgarage
vorzusehcn,

Hohenlage _
Die Hohenlage der bereits vorhandenen Vexrkehrsildche
ist an Kreuzungspunkten dargestelli.

4.5 Versorgung und Abfzllbeseitirunz (§ 9 (1) Ziff. 5.u. 7 BBauG)

4.5.1

405.2

A

Die Versorgung mit Vasser, Gas und elektr. Strom erfolgt
durch die Stadtwerke Wicsbhaden AG. :

4.5.1.1 Bei der Gas- und Wasserversorgung ist eine Aus-
wechslung zwischen AdlerstrafBe und Feldstrafe
notwendig.

Die Kosten der fiur die Yindbrtagesstabte not-
wendigen Gasnetzerweiterung zwischen Feldstrale
und StiftstraBe (auBerhalb des Geltungsbereiches)
werden in den Gesamtbaukosten aufgefilhrt.

4,5.1.2 Die Elektrizitdtsversorgung ist durch eine
Trafostation neben der Zufahrt zur Kindertages-~
stdtte sichergestellt.

Abwasserbeseitipung

Im Planungsbercich ist von dem Verbindungsweg am Alten
Friedhof zur WilhelminengtraBle ein Lntwasserung&hanal
von ca. 130 m Idnge und 30 c¢cm 2 notwendig.

Alle ibrigen Kanile sind vorhanden.
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4.5.3 Miillbeseitigung

Diese erfolgt durch das stiddt. Fuhr— und
Reinigungsamt, '

Grundeigentumsverhiltnisse und bodenordnende MaBnshmen
(§ 9 (6) BBauG)

Aufgrund vorgegebener Eigentums— und Besitzverhiltnisse sing
im Bereich des Bebauungsplanes bodenordnende MaBnahmen nicht
erforderlich. Enteignungen nach dem BBauG mii8ten zu gegebener
Zeit eingeleitet werden. ' '

~ Die Eigentumsverhiltnisse sind aus dem beigefiizten Eigentimerver—

zeichnis zu ersehen. _ : ’
Kosten,die der Gemeinde (Stadt) durch die vorgesehenen stidte-—

‘baulichen NlaBnahmen voraussichtlich entstehen (§ 9 (6) RBauG)

Die iiberschlidgig ermittelten Kosten sind folgende:

6.1 Die Kosten fir Grunderwerb, ErschlieBung, Gebiude und Aullen-~
anlagen der Kindertagesstédtte sind in der Magistratsvorlage
Nr, 235 vom 10.03.75 des Hochbauamtes genehmigt und werden
~hier - um eine genauere Darstellung der Kosten zu erreichen -
mit angefithrt.

Mit Magistratsbeschlull Nr. 429 vom 08.04.1975 und mit Be-
schluB. der Stadtverordnefenversammlung Nr. 165 vom 24.04.75
belaufen sich die Gesamikosten der o. a. MaBnahme auf

2.963 000 Di. ) -
Die Abrechnung erfolgt voraussichtlich im Jahre 1978,

6.2 StraBenbau

e

6.2.1 Erschliefungsweg von der KellerstraBe bis zur Johan—
nes-Maaf-Schule (Planungsbereich) :

ca. 50,000 DN
6.2.2 ErschlieBungsweg von der

WilhelminenstraBe (Treppenweg)
bis zum Veg 6.2.1 ca., 30.000 D

zusammen ca. 80,000 DM

Diese Kosten werden aus dem Anliegerbeitragsfonds
bestritten, :



- F
6.3, Beleuchtung
6.3.1 ErschlieBungsweg 6.2.1 ca. 31.800 DN
6.3.2 ErschlieBungsweg 6.2.2 - " C8e 14,600 DI
| zusammen " ca. 46.400 Dil

Die Kosten werden auf die Anlleger ungelegt.

6 . 4 - Ka.r.lalbdu

Dexr geplante Kanal in dem Er-

schlieBungsweg zwischen dem

Freizeitgeldnde “"Alter Priedhof"™

und WilhelmincenstraBe betrigt

fir ca, 130 n ca. = 40,000 DM

Diese Kosten gehen voll zu Lasten des Kanalbeitragsfonds.

6.5. Griinflichen

7-

8.,

Grinflédche Kinderspielplatz

6.6.1 Grunderwerb fir diec Er— :
- weiterung der Griinfliche ca, 200,000 DN

6,6.2 Gestalterische Erweiterung :
der bestehenden Griinfliiche ca. 60,000 DK
zusanmen ~ ea. 260.000 DM

Von dlesen Kosten hat d1e

Stadt 10 35 . . ca, 26.000 DX zu zahlen.

Der fur die Stadt durch Anliegerbeitriége und Gebilhren
ungedeckte drnchlleﬂungsaufwand berechnet sich demnach
liberschlgglich wie folgt:

Grunderwerb Cae. 20,000 DiI
Kosten fir StraBenbau ca. 80.000 Dii
Kosten fiir den Kanzlbau " Ch.e 40,000 DI

Kosten insgeSamt ca. 140.000 DII

Statistische Angoben
7.1 Wohneinheiten

Vorhanden in Geschofbauten ca. 45 ¥WE

Geplant in GeschoBbauten " ca. 27 VB
Zeichnerische Darstelluns des Debavunf planes
(Planzelchenveroranung vom 19, 01.1905)

{iber die zeichnerische Darstellung gibi die auf dem Bebauungs--
plan enthaltone Zeichenerklirung Auskunft.

Aufrc*Lellt gem, § 9 Abo. 6 des Bundesbaugesctzes (BBauG)

vom _23,06,1960 (BGBl I 8. 341)

Il - R
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