Landeshauptstadt Wiesbaden Hiesbaden,den 04.0B.86

Der Magistrat
- Vermessungsamt -

BegriUndung

zum Bebauungsplan "Parkhaus CoulinstraBe” - 1, Anderung in W|esbaden

1.

Geltungshereich (§ 9, Abs. 7 Bundesbaugesetz (BBauG)

——— - —

Nordseite der SchiitzenhofstraBe, Ostseite der Langgasse, Qldseite
des Michelsberges, westliche Grenze des Grundstickes Michels-
berg 15 (Flurstiick 38/1), Norduestseite der Coulinstrase,
Teilstrecke der nirdlichen EBrenze des Grundstiickes Schiitzgn-
hofstraBe 3 (FlurstUck 172/27) und Ostseite der CoulinstraBe bis
zur Nordseite der SchiitzenhofstraBe.

Planungsgrundlagen und -ziele

CoulinstraBe” in Wiesbaden ist erforderlich, um innerhalb |des
oben beschriebenen Geltungsbereiches tlw. esine stiddtebaulijche
Neuverdnung durchzufUhren.

Folgende Anderungen bzw. Ergdnzungen des Bebauungsplanes "Park-
haus CoulinstraBe” - 1, Anderung in Wiesbaden sind vorgesehen:

Die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Parﬂh-us
i

1. Ausnahmen von Festsetzungen unter Ziffer A 2 des Textteliles des
Bebauungsplanes

2. Aufgabe der Aufweitung des GemeindebadgdBchens
3. Anderung der GeschoBzahl und der Dachform,

Am 06.02.1986, - Beschlufs Nr, 606 - hat die Stadtverardnutrnver-
sammlung der Landeshauptstadt Wiesbaden dem Vorentwurf Ubefr die
teilweise Knderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
"Parkhaus CoulinstraBe” in Wiesbaden beschlassen.

Diese BeschluBfassung wurde gemdB & 2, Abs. 1, Satz 2 und Abs. &
Bundesbaugesetz (BBauG}! in der Fassung vom 18. August 1976| am
07.03.1986 im Wiesbadener Kurier und im Wiesbadener Tageblatt
verbffentlicht.

BBauG ist nicht erforderliich, da sich die Ergdnzung bzw. Anderung
des Bebauungsplanesn nur unwesentlich auf das Planungsgebidt und
die Nachbargebiete auswirkt.

Eine Beteiligung der BlUrger an der Bauleitplanung nach § Zia (2)
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Der Bebauungsplanentwurf hat in der Zeit vom 09.05.1986 His
09.06.1986 offentlich ausgelegen.

Wahrend der dffentlichen Auslegung sind zu dem Bebauungsglan-
entwurf Bedenken und Anregungen vorgebracht worden.

Aufgrund dieser Bedenken und Anregungen sind die FestsetZdungen
fur die Baumstandorte UberpruUft worden. Dadurch hat sich |eine
textliche Festsetzung ergeben, die iiber eine eingeschrinkte Be-
teiligung in den Bebauungsplan aufgenommen wird.
Die Yorschldge zur Behandlung der Bedenken und Anregungen und

der Bebauungsplan "Parkhaus Coul instraiie” - 1. Knderung iln Wies-
baden werden gemdB § 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG) der Stadt-
verordnentenvarsammlung zur BeschluBfassung als Satzung viorgelegt.

3. Ausweisung und Anderung bestehender Bauleitpline

3.1 Vorbereitender Bebauungsplan (Flschennutzungsplan)

Die vorgesehenen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes lassen
sich in allen Einzelheiten aus dem am 30.11.1970 genehmilgten
Fldchennutzungsplan entwickeln.

3.2 Verbindliche Bauleitpldne (Bebauvungsplidne)
stehen folgende verbindliche Bauleitpldne, die als Bebau ngs-

pldne festgesetzt wurden oder als solche im Sinne des § (173
(3) BBauG wWeitergelten:

Innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes bF-
i

3.2.1 Fluchtlinienpldne nach dem PreuBischen Fluchtliniengesktz
Wiesbaden 1896/10, 1906,24, 1911,23

3.2.2 Fluchtlinienplan nach dem Hess. Aufbaugesstz (HAG)
Hiesbaden 1950/4

3.2.3 Bebauungsplan nach dem Bundesbaugesetz {BBau6)
Hiesbaden 196%,3

(in diesem Plan ist u. a. ein Teilstlck der Coulinstraffe ent-
halten).

3.2.4 Bebauungsplan nach dem Bundesbaugesetz (BBauB)
Wiesbaden 1977/5
(Bebauungsplan "Parkhaus CoulinstraBe"” in Wiesbaden)

Die Festsetzungen dieser vorgenannten PliHne werden durch| die

neuen Festsetzungen, die innerhalb des Geltungsbereiches| dieses
Bebauungsplanes getroffen werden, ersetzt,
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4. Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes

et i —— i —— - — —— . ——— -

(89 (1) BBaug)

4.1 Art der baulichen Nutzung (& 9 (1) 1 BBaug)

4.1.1

Kerngebiete (MK) ($ 7 Baunutzungsverordnung - BauNVD )

Zur Erhaltung und Fdrderung des gewachsenen Innenstadtibereiches
wird als Art der baulichen Nutzung "Kerngebiet"” aus dem
Bebauungsplan "Parkhaus Coulinstrafie" Ubernommen und in

dieser Bebauungsplandnderung erneut festgesetzt.

Die Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung vj; Handels-
betrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Hirtschaft und
Verwal tung.

GemdB & 7, Abs. 2, Ziffer 7 BauNVD sind in dem Kerngebliet (MK)
mit der GeschoBflHchenzahl (GFZ} 2,4 dstlich des Hausels Michels~-
berg 11 einschlieBlich dieses Hauses sonstige Wohnungen ober-
halb des 1. Yollgeschosses zulHssig, (siehe Bebauungspllan Text-
teil A 1). Diese Ausnahme soll fir den v. g. Teilbereigch fort-
gesetzt werden, um dem Bedirfnis des Wohnens inmitten [stadti-
schen Lebens und stadtischen Atmosphdre Rechnung zu trjagen.

MaB der baulichen Nutzung (§§ 16 und 17 BauNVD)
Der Bebauungsplan setzt u. a. folgendes fest!

Im Kerngebiet (MK) Grundfldchenzahl (GRZ) = 1,0
GeschoBfldchenzahl (GF2) = 2,4

Fur den Bereich des bestehenden Parkhauses
Grundfldchenzahl (GRZ) = 1,0
GeschoBflachenzahl (GFZ) = 2,0

Im Einzelfall kan von der GeschoBfld@chenzahl, der Grunffldchen-
zahl und der Zahl der Vollgeschosse eine Ausnahme nach| § 31 (1)
BBauG zugelassen werden, wenn und soweit stddtebaulichp Griinde
dies rechtfertigen und sonstige dgffentliche Belange night ent-
gegenstehen.

Stadtebaul iche Grinde, die eine Abweichung von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes rechtfertigen sind insbesondere dig Er-

hal tung der Geschlossenheit des Baublockes, bzw. der raum-
bildenden Gebdudehthen (siehe Bebauungsplan Tetteil A 2).
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Die Eckgrundstiicke weisen ein hdheres als im Babauungsblun
festgesetzes MaB der baulichen Nutzung auf.

Um das stddtebauliche Erscheinungsbild hinsichtlich der
strafenraumbildenden Gebdudehdhen bei evtl. Neu- bzw. Lm-
bauten erhalten zu kdnnen, wurden die textlichen Fest-
setzungen unter Ziffer A 2 ergisnzt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 17 (49 BauNV0)

Hochstgrenze. Sie entsprechen der vorhandenen und fir
Teil der Stadt typischen Bebauung.

Die Zahl der Vollgeschosse gelten im Bebauungsplan als
iesen

Bauweise

Fir den gesammten Bereich des Planungsgebietes soll d;t ge-
schlossene Bauweise festgesetzt werden um im Innenstaditbereich
ein einheitl iches geschlossenes Baugefiige zu sichern.

Uberbaubare Grundsticksfldchen (§ 23 BauNVO)

Im Planbereich sind Baulinien, die mit den StraBenbegrienzungs-
linien zusammenfallen, vorgesehen. Auf die Baulinie mu gebaut
werden; hierdurch soll eine geschlossene Baufront errelicht
werden, wie sie auch der vorhandenen Bebauung entspricht.

FUr das Grundstlick des bestehenden Parkhauses "CoulinsitraBe"
sind die Uberbaubaren Grundstlicksflschen durch Baugrenjzen
festgesetzt worden. Die Baugrenze paBt sich dem bestehlenden
Gebidude an.

Aufgabe der Aufweitung des GemeindebadgiBchens

Die Gebdude Michelsberg 7 und Langgasse 8 sind neben anderen
Teile einer schUtzenswerten Gesamtanlage nach & 18 DSch6 und
nach der Bausatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden (Anjlage III)
Zu erhalten und im Rahmen des Erforderlichen zu unterhizlten.
Im Erdgescho3 der GebZude Michelsberg 7 und Langgasse ist
entlang des GemeindebadgiBchens im rechtsverbindlichen| Bebau-
ungsplan "Parkhaus CoulinstraBe" die Errichtung einer Arkade
mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt, (Im
nordlichen Teil des Grundstiuckes Michelsberg 7 ist eine Auf_
weitung des GemeindebadgidBchens durch Abbruch dieses Glebiude-
teils festgesetzt.
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Die Arkaden und die Aufuweitung des GemeindebadgdBchens
griindete sich auf die planerische Zielsetzung, das Par
haus und insbesondere die in seinem ErdgeschoB liegend
Ladenfldchen besser an den Fuflgidngerbereich Michelsber
~ Langgasse anzubinden.

n

rden
e—
vor-

in Bezug auf ihre historische Entwicklung gerecht zu w
(Erhaltung der Grundrisse, Fassadengestaltung) ist vor
sehen, im Bebauungsplan die Baulinien entsprechend der
handenen Gebdude festzusetzen.

Abweichend von den vorhandenen GebHudegrundrissen ist
gesehen die Baulinie im rilickwdrtigen Grundstlicksbereic
Michelsbherg 3 - 7 gegen das GemeindebadgsBchen festzus
Hier soll die Baulinie anstelle der im rechtskrdftigen

or-—

tzen.

Um den denkmalpflegerischen Belangen der Altbausubstan%
tBe-

bauungsplan "Parkhaus Coul instraBe” - Wiesbaden 1977/5|- fest-
gesetzten Bau- und StraBBengrenze treten, besonders um inen
fir die Belichtung ausreichenden Abstand vom Parkhaus ¥u ge-

wahrleisten.

GemeindebadgdBchens an den FuBgdEngerbereich Michelsber

= Langgasse ist durch die Gestaltung der entsprechende
Erdgeschofbereich mit Schaufenstern zu erreichen. Die
textlichen Festsetzungen sollen entsprechend unter Ziffer
B 1 erganzt werden.

Die planerische Zieisetzung einer bessaren Anbindung d£s

In Bezug auf FassadenmaBstSblichkeit und —-farbgebung slnd unter
C & des Textteiles Hinweise in den Bebauungsplanentwurf auf-
genommen worden.

Zeichnerisch werden die nach & 18 Hessisches Denkmals¢hutz-

zu erhaltenden Gebidude, dies aus der vorldufigen Liste|der
Anlage III der Bausatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden ent-
nommen wurden, mit einem entsprechenden Raster versehemn und

mit einem E gekennzeichnet.

4.2 Verkehrsfldchen (§ % (1) 11 BBaub}

4.2.1

Strafenverkehrsflsdchen

Lediglich durch Abbruch von Gebiduden im SemeindebadgiBdchen
und Aufweitung dieser Strafe wird ein StraBenausbau fUu
diese Verbreitungsflidche erforderlich.

Sdmtliche Baufli@chen liegen an bereits ausgebauten Str}ﬂen.

Verkehrsfldchen mit besonderer Zuweckbestimmung

Die SchiutzenhofstraBe, die Langgasse, das Gemeindebadgdfchen
und der Michelsberg bis zur HochstSttenstraBe werden ent-
sprechend ihrer bereits vorhandenen Zweckbestimmung al
FuBgdngerbereich festgesetzt,
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4.2.3

Ruhender Verkehr

nach den jeweils geltenden Bestimmungen der Bausatzung| der

Die Anzahl der Kfz-Stellplidtze ist fUr jedes Bauvorhazen
Landeshauptstadt Hiesbaden nachzuweisen.

4.3 Fldchen fir die Versorgung und die Abfal lbeseitigung

o o e o e e e e R — = ——— i ——— i —

(8§ 9 (1) 12 uns 14 BBauB)

Gas~- und Wasserversorgung

Diese erfolgt durch die Stadtwerke Wiesbaden AG (ESWE)
und ist sichergestellt.

Elektrizitdtsversorgung

Diese erfoigt durch die Stadtwerke Wiesbaden AG (ESWE)

und ist sichergestellt.

Fir die Sicherstellung der Stromversorgung im Planungspbe-
reich dieses Bebauungsplanes wird eine Fldche fir ei be-
reits vorhandene Trafostation als "Fldche fUr Versorgungs-
anlagen” an der Westseite des GemeindebadgdBchens festlge~
setzt,

Abuwasserbeseitigung

Gegen die Abwasserbeseitigung innerhalb des Planungberriches
bestehen keine Bedenken; die StraBenkansdle sind vorhanden und
ausreichend dimensioniert.

Heilquellen

Auf der SchlUtzenhofstraBe wird eine "Fldche fUr eine Vlersor-
gungsanlage fir eine bestehende Brunnenkammer der Wiesbadener
Heilquellen festgesetzt. Da der gesamte Planungsbereich in
der Zone I und Il des Heilguelenschutzgebietes der Landes-
hauptstadt Wiesbaden liegt, wurden im Bebauungsplan-Telxtteil
unter Nr., 2 hierfir Hinweise aufgenommen.

MUl lbeseitigung
Die Millbeseitigung erfolgt durch das Stadtreinigungsamt.
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4.4 Wasserfldchen und Fldchen flir die Wasserwirtschaft, den |[Hoch-

4.5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flacjen

5.

A e e e e A W M S S e G S S e e W ] - ————

(§ 9, Abs. 1 Nr. 16 und Abs. & BBaub)

Der gesamte Planungsbereich des Bebauungsplanes liegt im
Schutzgebiet fiir die Grund- und Quellenwassergewinnung.
(Siehe auch 4.3.4 dieser Begrlndung). Die Grenzen der Idnen—
und Mittelzonen wurden nachrichtlich Ubernommen und im blild-
lichen Teil dieses Bebauungsplanes Ubernommen.

——— T ———— T — — W e e e e e i ————— -

(&€ 9 (1) 21 BBauB)

Zur ErschlieBung und Andienung der "FldEche fUr eine Ver
sorgungsanlage™ - Brunnenkammer - an der Schitzenhofstriae
wird ein Fahrrecht zugunsten der Stadt HWiesbaden fir eijne

FlSche zur CoulinstraBe hin im Bebauungsplanfestgesetzt|.
An der HWestseite des GemeindebadgdBchens, zwischen der
bestaehenden Trafostation und dem Parkhaus "Coul instrafe" wird
eine FlHche als "Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit" [fest-

gesetzt. Die im Bebauungsplan "Parkhaus CoulinstraBe" FEst-

gesetzten Gehrechte und Arkaden im Gemeindebadgdfchen werden
durch diesen Bebauungsplan aufgeshoeoben. Hierzu siehe auc
Ziffer 4.1.6 dieser Begrindung.

U ———— e e e e e e L R

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBfnahmen zum Schutz zur
20,

Pflege und zur Erhaltung der Landschaft (& 9, Abs. 1 Nr.

- ———————— — - —— o —— e ———

25 und Abs. 6 BBauB)

In der SchlitzenhofstraBe sind zwei StraBenbdume vorhanden
Sie werden im Bebauungsplan als erhaltenswert festgesetzt
(Erhaltung von Bdumen).

e R e e e e Y T e e o e e = S T M R R M A R M e e e e e T MR M e ke e e ey T W M

gesetzlichen Bestimmungen (§ 9 (6) BBauG)

Nach der vorldufigen Liste der Aﬁage III der Bausatzung der
Landeshauptstadt Wiesbaden unterliegen die Gebiude, die i
Bebauungsplan mit "E" bezeichnet sind, als Gesamtanlage, |[im
Sinne des & 18 des Denkmalschutzgesetzes, in einem zu er-
haltendenen Bereich.
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7. Baodenordnende MaBnahmen

Falls bodenordnende MaBnahmen nach dem BBauG erforderlich| werden

sollten, werden diese zu gegebener Zeit eingeleitet.

8. Kosten, die der Gemeinde (Stadt) durch die vorgesehenen stiddte-

Die nachstehenden Kovsten wurden von dem zustHndigen Fachaht
iberschldgig ermittelt.

8.1 Burch den Abbruch von Gebiuden im GemeindebadgiBchen und
Aufueitung dieser Strae wird ein StraBenausbau flr dies
Verbreiterungsfldche erforderlich.

Die filr die Stadt entstehenden Uberschligig ermittelten
Kosten flir diese StraBenbaumaBnahme betridgt ca. 100.000 DM.

Heitere Kosten entstehen der Stadt durch die vorgesehenehn
Festsetzungen nicht.

9. Textliche Festsetzungen und Hinweise

Der Textteil zu diesem Bebauungsplan enthdlt planungsrechtliche

Festsetzungen nach € 9 Bundesbaugesetz (BBauS) und auf Landes-

recht beruhende Festsetzungen nach § 9 (4) BBauf und § 118 Hess.

Bauordnung (HBO) in Verbindung mit § 1 der Vercordnung vonl| auf
Landesrecht beruhenden Regelungen in dem Bebauunsplan.

Unter Punkt "Hinweise" werden besonders die rechtlichen Gtund-
lagen, die bei Bauarbgiten im Heilqguellenschutzgebiet zu be-
achten sind, aufgefilhrt. AuBerdem Meldung veon Bodendenkmilern
bei Erdarbeiten und die Fassadenanpassung bei Neubauten, Er-
satz- oder Umbauten.

10. Zeichnerische Darstelliungen des Bebauungsplanes
(Planzeichenverordnung vom 30. Juli 1981)
Die Planzeichen sind in der Zeichenerkldrung dieses Bebail-

ungsplanes erldutert.

Aufgestellt gemdB $§ 2 und 9 (8) des Bundesbaugesetzes - BRa{G -
in der Fassung vom 18. August 1976 (BGBL. I S. 2256).

Im Auftrag

L u t
Vermessungsdirektor
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