Landeshauptatadt Wiesbaden Wiesbaden, den 9., Dezember 1968
Der lMagiatrat

1)

Begriindung

zum Bebauungsplan "Michelsberg" in der Gemarkung Wiesbaden
fir den Verkehrsknotenpunkt Michelsberg - Emser StraBe -
Schwalbacher StiraBe und Platter Strafe

Allgemeines
Der Bsbauungsplsn stiitzt sich auf den Gesamftverkehrsplan
Wieshaden, den die stddt. Korperschaften mif{ Beschliisaen
des Magistrats vom 7.10.,1963 Nr.2087 und der Stadtverord-
netenversammlung vom %0,10.1963 im Grundsatz zugestimmt ha-
pen und der den Knotenpunlkt Schwalbacher Strafe - Michels-
berg als vordringliche BaumaBnahme vorsieht.

Hacn dem Verkehrsgutachten war eine ebenerdige Verkehrslo-
sung vorgesehen. Bei der genaueren Untersuchung dieser Pla-
nung wurde aber festgestellt, dal dabei einige wichtige Ver-
kehrsbeziehungen nur zu 50 % der srforderlichen Leistung er-
reicht werden kiénnen. Es war daher erforderlich, eine Losung
zu finden, die den heutigen und zukiinftigen Verhdltnissen
Rechnung tridgt und in allen Verkeshrsbezeihungen leistungs-
stark ist. Durch die Anordnung siner HochstraBe von der
CoulingtraBe in die Emser Strzie und in die Schwalbacher
StraBe wurde eine optimale Losung gefunden, so daB der Ver-
xehr in Ost-West- und Oast-Sid-Richtung kreuzungsfrei gefithrt
warden kann. Dieser VerkehrslUsung haben die stddt. Kdrper-
schaften mit Beschliissen des Magistrats vom 7.5,.1968 Nr.769
und der Stadtverordnetenversammlung vom ©.6.1968 Nr.178 zu-
zegtimmt.

Durch die neue Verkehrsfiilhrung ergibt sich inabesondere
durcn die geplante Einmindung der CoulinstraBe in den Mi-
chelsberg ein erheblicher Eingriff in die Bausubstanz. Auch
die nicht unmittelbar angeschnittenen, bebauten Grundstiicke
beiderseits der Schwalbacher StraBe werden durch die geplan-
te HochstraBe beeintrdchtigt, so daB auch hier eine stidte-
bauliche Neuordnung erforderlich wird.

BEine endgiiltige Losung der damit verbundensn Sanierungspro-
bleme ist zur Zeit noch nicht moglich, weil hierfiir noch dile
gosetzlichen und fingnziellen Grundlagen fehlen. Insofern
konnen sich die Ausweisungen dieses Bebauungsplanes zundchst
nur auf die Festsetzungen der Verkehrsfléchen, Art und Mag
der baulichen Nutzung und der ilberbaubaren Grundstiicksflid-
chen innerhalb der angrenzenden Eaugebiete beschrénken. Die
stddtebauliche Neuordnung der von den Verkehrsbauwerken tan-
gierten Baugebiete muss einer spédteren FPlanung vorbehalten
bleiben. Sie wird allerdings durch die verdnderte Festsetit-
zung von Baugrenzen bereits vorbereitet, wobei insbes. Ge-
sichtspunkte des Verkehrs bestimmend waren.

Das an den Verkehrsknoten angrenzende Gelidnde soll als Kern-
gebiet festgesetzt werden, womit der kiinftigen Bedeutung
dieses Baugebietes Rechnung getragen werden soll.
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Sofortige Bingriffe in die Bausubstanz sind zur Durehffihrung
der Verkshrsplanung nur auf der Nordaeife der Verkehrafihrung
CoulinstraBe / Michelsberg erforderlich.

Die gtddt. Kdrperschaften haben mit Beschliissen des Magistrats
vom 25.6,1968 Nr,.1082 und der Stadtverordnetenversammlung vom
11.7.1968 ¥r.229 die Aufstellung dieses Bebauungsplanes auf
der srundlage des Vorentwurfs vom 1.5.1968 beschloasasen.

Geitungshereich (§ 9 Abs.5 BBauG)

Die Grengzen des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungs-
planes sind folgende:

Sidseite der BleichstraBe von der Schwalbacher StraBe bis zur
verlidngerten Westseite der HelenenstraBe, Westseite der Hele-
nenstrape, Sldwestecke des Grundstiicks WellritzstraBe Nr.9,
Westgrenze des Grundsticks Wellritzstrafe Nr.9 und Sidgrenzen
der jrundatiicke Emser Strafe Hr.8 bis 20sowie deren Verliénge-
rung ois zur Westseite der HellmundstraBe, Westseite der Hell-
mundatraBe bis zur Nordseite der Emser StraSe, Nordselte der
Imser StraBe bis zur Westgrenze des Grundstiicks Emser BtraBe
ir.9, Westgrenze der Grundstiicke Emser StraBe Nr.9, Schwalba-
Cher Strale Nr.2 und PhilippsbergstraBe Nr.8, Nordseite der
PhilippsbergsiraBe und weiter bis zur Nordostseite der Plat-
ser ZtraBe, Nordostseite der Platter StraBe, Nordgrenze des
Grundsticks der Altkatholischen Kirche Schwalbacher StraBe
dr.cO, Westseite der Schwalbacher StraBe bis zur verlidnger-
ten tordostseite des Schulberges, Nordost- und Sfidostseite
des Zchulberges, Nordostgrenze der Grundstiicke Schililzenhpfiitr. Nr.
1% und Schiitzenhofstrafe Nr.ll, 9 und 7 und deren Verlénge-
rung vis zur Sidostseite der CoulinstraBe, Siidostseite der
CoulinstraBe bis zur Siidwestseite des Michelsberges, Ostgren-
ze der Grundstiicke Michelsberg Nr.26, 28, Schwalbacher Str.
55, 23, 51 und MauritiusstraBe Nr.7 und deren Verlingerung
bis zur SUdseite der MauritiusstraBe, Slidseite der Mauritius-
3trale, Ostseite der Schwalbacher Strale bis zur verlédnger-
ten Sudseite der Bleichstrals.

Ausweisungen besatehender Bauleitpliédne

Gemigchtes Gebiet und Wohngebiet sowie eine kleine Griin-
fldache und StraBenflichen - im Quellenschutzgebiet gele-—
gen.

5.2 @Generalbebauungsplan_ (HAG)
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Vorhandene Bebauung (tlw. als tffentl. Gebdude) sowie
StraBken.

3.3 Baugebietsplan (HAG)

Im Qiidteil Gemischtes Gebiet der geschlossenen Bauwelse
(Bauklasse A 4).

Im Nordtell Reines Wohngebiet der offenen Bauwelse
{Bauklasse C) und ' % HE B
Gemigchtes Gebiet der offenen Bauwsise
(Bauklasse C). .
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Auswirkungen in diesen Bauleitpldnen haben keine bindends
Wirkung menr gegeniiber Dritten.

Fluchtlinienpliéna
3.41 Plédne nach dem PreuBlischen Fluchtliniengesetsz

1882/11 (8traBe Schulberg)
1892/15b (Emser Straﬁeg
1892/15¢c {Emser Strafe
1892/18 (Schwalbacher StraBe)
1896/10 (Michelsberg)

1905/5 (Emser StraBe)
1306/24 (Michelsbarg)

1911/2% (Schiitzenhofstrate).,

3.42 Pléne nach dem Hess. Aufbaugesetz

1958/16 (Verbreiterung Michelaberg)
1961/9 (Verbreiterung Schwalbacher Strafe).

Anderung der bestehenden Bauleitpline

Die bisherigen Pestsetzungen sollen durch den neuen Bebau~
ungsplan "Michelsberg" fiir den Geltungsbereich dieser Pla-
nung abgelost bzw. ersetzt werden.

Bel der Beratung des Gutachtens von Profe May haben die
Stddt. KOrperschaften bereits beschlossen, daB im neuen
Plachennutzungsplan das vorhandene Baugebiet auf der Ost-
seite der Schwalbacher Strafie als Kerngebiet ausgewiesen
werden gsoll. Der ibrige Bereich um den Verkehrsknoten solle-
te dagegen zunéchst seiner bisherigen Zweckbestimmung snt-
3prechend ausgewiesen bleiben.

Die geplante Umgestaltung des Verkehrsknotens Michelsberg -
Schwalbacher StraBle - Emser StraBe bringt aber auch fiir das
angrenzende Baugebiet so grundlegende Verinderungen bzw.
Auswirkungen mit sich, daB eine Umwidmung aller an dem Ver-
rehrsknoten angrenzenden Baugebiete in Kerngebiete gerecht-
fertigt ist und die dahinter liegendsn Gebiete nicht mehr
als reine, sondern ihrer tats#dchlichen Nutzung entsprechsnd
ais allgemeine Wohngebiete ausgewiesen werden sollsn. Da
niermit such eine Erhdhung des MaBes der baulichen Nutzung
verbunden ist, soll den Eigentiimern gleichzeitig ein gewis-—
ser Anreiz geboten werden, mit privater Initiative eine
schrittweise Sanierung der bisherigen Bebauung durochzufiih-
ren. Damit s0ll der allgemeins baurechtliche Rahmen geschaf-
fen werden, dis %tlw. liberaltete Bausubstanz nach und nach
durch eine moderne Bebauung 2zu ersetzen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beschrinken sich auf
Art und MaB der baulichen Nutzung, auf die iiberbaubaren
Grundsticksflichen und auf die Srtlichen Verkehrsflichen.

Pir das Baugebiet im Winkel zwischen Schwalbacher StraSe
und Schulberg, das durch die wesentliche Verbreiterung des
Michelsberges bzw. der CoulinstraBe stark angeschnitten
wird, 1lst wegen der vorhandenen Bebauung und wegen der be-
achtlichen Hohenunterschiede eine weitgehende Neuordnung
der verbleibenden Grundstiicke an dieser Stelle nicht zu
umgeheri.
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Bine derartige Umgestaltung, die durch Aufkaufen dexr alten
Grundstiicke und deren Neubebauung durch eine Trigergesell-
schaft oder Aufbaugemeinschaft erfolgen kdnnte, ist allein
schon wegen der Neuregelung der Zufahrt notwendig, weil
dieses Bauguartier nach Umbau des Verkshrsknotens nur nocch
von Norden angefahren werdsn kann.

Festsetzungen und Daratellungen dieses Bebauungsplanes
(§ 9 BBauG

Die rechtsverbindlichen Festsetzungen werden durch unver-
bindliche Darstellungen erldutert, um Richtlinien fiir die
Durchfilhrung der Planung zu geben.

im ndrdlichen Teil des Planungsbereiches, und
zwaxr

beiderseits der Emser StraBe und

beiderseits der Schiitzenhofstrafe

fir 3-geschossige, offene Bauweise
mit GRZ = 0,25
GFZ = 0,75
4.12 Kerngebiet

beiderseits der Schwalbacher StraBe
fiir 4- uneé mehrgeschossige, geschlossene Bauweise
mit GRZ = 0,6 :

GFZ = 2,0.

im Winkel zwischen Emser StraBe und Platter StraBe
fiir 4- und mehrgeschossige, offene Bauweise
mit GRZ = 0,4
GFZ = 1,3
4.13 Baugrundstiicke fiir Gemeinbedarf beiderseits der
Schwalbacher Sirafe
filr die Altkath. Kirche

fiir einen Tell der stadt. Kliniken -
fiir die Werkkunstschule einschl. Erweiterungasge-—

ldnde
mit GRZ = 0,25
GFZ = 1,0,

4.2 Die Verkehrsfléchen (§ 9, Abs.l Ziffer 3 BBau@)

4.21 Besienende StraBen, tlw. mit geringfiigigen Verdn-—
derungen

Polgends, innerhalb des Geltungsbereiches dieses

Bebauungsplanes gelegene StraBen bsw. Strafentei-
le werden durch die neue Verkehrsplanung nur ge-

ringfilgig gedndert bzw. blelben unveréndert:
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WellritzstraBe (erndlt einen veridnderten Anschlug)

Helenenatraie

BleichstraBe  (erhdlt einen veridnderten AnschluB)

Mauritiusstrale

Schiitzenhofatrale

Schulberg {erhdlt einen TreppenanschluB und
einen Wendaplatz§

Philippsbergairale.

4.22 Bestehende SiraBen mit erheblichen Verdnderungen

Folgende StraBen werden durch die neue Verkehrapla-
nung grundlegend umgestalteth:

Coulinstrase (Verbrsiterung auf der bisherigen
Ebsne, auBerdem HochstraBe)

Michelsberg (tlw. Verbreiterung und Einfiibrung in
die Coulinstr., auBerdem Hochstr.)

Emser StraBe (Aufweitung an der Schwalbacher Str.,
auBerdem HochstraBe)

Schwalbacher

Strabe (Verbreiterung auf der bisherigen
Ebene, auBerdem Hochstrafe)

Platter Strage (Verbreiterung).

4.3 Plachen fiir die Versorgung und Abfallbeseitigung (§ 9

153,.2 5Baug) - B
Wagserversorgung _

Gasversorgung durch die Stadtwerke Wieabaden AG
Elektr.Stromvers. )

Telefonversorgung durch Fernmeldeamt Wiesbaden
Abwgsserbeseitigung durch stiddt. Kanalnetsz
Millbeseitigung durch stadt. Millabfunr.

Die Umstellung der bisherigen Versorgungs- und Abfallbe-
seitigungsanlagen kann zusammen mit den UmbaumaBnahmen
der Verkehrsanlagen vorgenommen werden.

5) Statistische Angaben
5.1 Gliederung der Flichen des Bebauungsplanes
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst

insges. 10,7 ha = 100 %,
davon =ind
Bauland 6,5 " = 61 %,
Verkehrsafldchen 4,2 ® = 39 %,
ZUS , 10,7 ha = 100 %.
Die Bauflichen betragen 6,5 ha = 100 %,
davon sind
Allgem. Wohngebiet 2,0 " = 31 %,
Kerngebiet 3,25 * = 50 %,
Gemeinbedarfsfldche 1,25 " = 19 %,
ZUus. 6,5 ha = 100 %,
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5.2 Grundeigentumsverh#linisse und bodenordnende Magnahmen
(¥ 9 Abs.6) _

Die Grundstiicke des Planungsbereiches sind iiberwiegend
Privateigentum.

Plir die Durchfiihrung der StrafenbgumaBSnahmen 1st der Ab-
bruch mehrerer Gebdude Vorausaetzung, und zwar insbes.

nei den Grundstiicken Schulberg 2, Michelasberg 21 und 23,
Schwalbacher StraBe 65, Schwalbacher StraBe 67 unrd Coulin-
straBe 8. Davon sind bisher lediglich die Hausgrundetiicke
Michelsberg 21 und CoulinstraBe 8 stddt. Elgentum.

Auch die fiir die StraBenverbreiterung ohne Bingriffe in
den Baubestand benttigten Flichen miisasen grtBtenteils
noch in das Eigentum der Stadt gebracht werden.

Falls hierbei noch bodenordnende MaBnahmen nach dem
BBauG erforderiich warden, sollen sie im Bedarfsfalle
durchgefinrt werden.

6) Kosten, die der Gemeinde (Stadt wiesbadun! filr die vorgesehe—
nen stédtebaulichen Magnahmen antstehen Abs,
Die Kosten fiir die Durchfiihrung der StraBenbaumaSnahmen be-

tragen nach dem Kostenanschlag des Amtes fiir Verkehrswesen
vom 24.%.1368:

1. Grunderwerb: Fliche fir den StraBenausbau
Erwerb von Aufhauten, sonsti-
ge Entschddigungen - -3 870 000.- DM

2. Erdarbeiten: GebZudeabbruch, StraBen~ u.
Gehflachengufbruch, Einbau

des neuen StrafSenunterbaues 8l2 375.~ "
3. Kunstbauten: Hochstrafe (Griindung u. Auf-
bauten) ' 1 838 20Q.,- "
Stiitzmauern, Treppen 461 800.- "
4. Tragschich-
ten: ‘ 304 000.~ "
5. Decken, Randbefestigungen (fiir StraBen, '
Gehwege und Verkehrsinseln) 476 400,.,- "

6. Auasstattung: Fahrbahnmarkierungen, Ver-
kehrszeichen, Ampeln, DBe-

leuchtung 292 320,- "
7. Sonstige '
Kosten: Leitungsverlegungen, Kanal-
umbau, Planungs-, Bauaufsichts= -
und Baustellenkosten 1 040 000.-~
B, Unvorhergesehenes und Abrundung s
ca. 7,7 % der Baukosten 404 905.- "
Gesamtsumne 9 500 000.~ DM
STW TS = T =
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7) Zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes

Uber die zeichnerische Darstellung gibt die auf dem Bebau-
ungsplan enthaltene Zeichenerkldrung Auskunft und iiber die
HOhenlage der StraBen die Profilplidne des Bebauungsplanes.

i

Sausarxr
Stadtrat

1) Offentlich ausgelegen geméB § 2 BBauG mit dem Bebauungs-
plan-Entwurf in der Zeit vom 23. Dezember 1968 bis 23.

Januar 1969 einschlieBlich.

¥iesbaden, den 24. Januar 1969

LTET Der Magistrat - Vermessungsamt
/§93T8T32$hjm Auftrage

o %ﬂ Al et e

'IQ by I/l :

?5 \ ,%ﬁehlmann JLQLAML?
N ~¥ermessungsdirektor
;_\-55 p

2) Offentlich ausgelegen geméB § 12 BBauG mit dem genehmig-
ten Bebauungsplan in der Zeit wvom 15. Juli 1969 bis 15.

August 1969.
Wiesbaden, den 16. August 1969

/égﬁgTEBE\Ezrﬁﬂ?%i:ggat - Vermessungsanmt
SE
BtA; 2l Ll e e/o{,w?

2, @? iehlmann
> OANermessungsdirektor
- :
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