Landeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, den 25.03.198¢
Der Magistrat - Versessungsamt -

Begrindung

des Bebauungsplanes "Michelsberg - 1. Anderung
(Schulberg)” in Wiesbaden mit integriertem Landschaftsplan

1. Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 Bundesbhaugesetz (BBauB)

. ———— - -

Nordwestgrenze des StraBenflurstlickes 1%/5, Flur 75 in der Ge~
markung Wiesbaden (Schwalbacher StraBe), von der angrenzenden Siid-
westseite der Platter StraBe bis zur Mestseite der Schualbacher
StraBe; von dort entlang der Westseite der Schwalbacher Strafie,
Flur 75, Flursticksnummer 19/5 und Flur 76, FlurstUcksnummer 32/1
in ndrdlicher Richtung bis zur VerlsEngerung der Nordostseite der
StraBe Schulberg, Flur 91, Flurstlicksnummer 1/3; von da in sud-
gstlicher Richtung die Schwalbacher StraBe Uberguersnd bis zur
Nordostseite der StraBe Schulberg; entlang dieser Grenze bis zum
gstlichsten Brenzpunkt des StraBenflurstiickes 34,6, Flur %3 und
dabel die Strefe Hirschgraben Uberguerend; Sildestgrenze des StraBen
flurstickes 34/6, Flur 93; Nordostgrenze des FlurstlUckes l1/4,

Flur 93; Sidwestgrenze des Flurstickes l1/¢, Flur 93 (gleichzeitig
Westseite der CoulinstraBe); dann in Verlangerung dieser Grenze

in sUdwestlicher Richtung das Flurstlck 1174, Flur 93 schneidend
bis zur Sldwestgrenze des Flurstlckes l1/4, Flur 93; von dort ent-
lang der SiUdwestgrenze des Flurstlckes 11/4, Flur 93, bis zur Sud-
ostseita der StraBe Schulbarg, Flur 91, Flurstlicksnummer 1/]1; dann
in sUdwestlicher Richtung entlang der Siidostseite der StraBe Schul-
berg, Flur 91 ,FlurstUcksnummer 1/l und Flur %2, Flurstlicksnummer 52
Sudgrenzen der StraBenflursticke 52,1, 101,10, 120/9 ‘und 106/9,
Flur 92 (StraBe Michelsberg); Teilstick der Ostgrenze, Sldgrenze
und TeilstUck der Hestgrenze (dabei die StraBe Michelsberg,
Schuwalbacher StraBe und Emser StraBSe Uberguerend) des StraBenflur—
stickes 1%9/5, Flur 75; Wastgrenze und SUduestgrtnzn des StraBen-
flurstickes 1972, Flur 75.

2. Planungsgrundlagen und -ziele

Die Anderung des rechtsverbindl ichen Bebauungsplanes

"Michelsberg" in Wiesbaden ist erforderlich, um innerhalb

des oben beschriebenen Geltungsbereiches einm stidtnbaﬂl:che

Neuordnung durchzufihren.

Die Anderung der planerischen Zielsetzung ist inshasondere durch

folgende Grinde notwendig: "

- Um den Fehlbedarf von rd, 720 Einstellplidtzen im nordlich an=-
grenzenden Sanierungsgebiet "An der Bergkirche" zum Teil decken
Zu ktnnen, ist unter dem Schulhof der ehemaligen Werk- und Kunst-
schule die Errichtung siner unterirdischen Semeinschaftsgarage
mit ca. 210 EinstallplEtzen geplant.



~ Durch den Neubau der st@dtischen Kliniken auf dem Freudenberg
wird das Bauwerk der ehemal igen Heutklinik auf dem Schuilberg
riecht mehr fUr klinische Zwecke benctigt; dieses Bauwerk soll
kinftig dem Wohnen dienen. Mittlerweile ist diese Planungsab-
sicht schon realisiert; es befinden sich 88 Wohneinheiten in
dem Gebidude.

- Die zum Teil denkmalgeschiitzte Bausubstanz an dar Ostseite der
Schuwalbacher StraBe und Westseite der StraBe Schulberg soll in
ihrem Bestand gesichert werden.

Die beabsichtigten Festsetzungen flUr ErUnmaBnahmen werden von der

unteren Naturschutzbehbrde als landschaftspflegerische Aussage be-
trachtet. Weitergehende Landschaftsanalysen und -bewartungen hdlt

sie nieht fir erforderlich.

Am 19.08.1982 hat die Stadtverordnetenversammlung der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden die teilwaise Anderung des rechtsverbindlichen Be=-
bauungsplanes "Michelsberg"” in Wiesbaden im Planungsbereich dieses
Bebauungsplanentwurfes im Grundsatz beschlossen (BeschluB Nr. 363).

Diese Beschlufifassung wurde gem8@B § 2, Abs. 1, Satz 2 und Abs. 6
Bundesbaugesetz - BBaut - in der Fassung vom 1&. August 19576, am
16.09.1982 im Wiesbadener Kurier und im Wiesbadener Tagblatt ver-
offentl icht.

Die in.§ 2 a (2) BBaub vorgesehene Beteil igung der BlUrger an der
Bauleitplanung fand am 19.06.1984 statt.

Am 31.01.1985 hat die Stadtverordnetenversammlung der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden dem Vorentwurf vom 11.01.1984 zu diesem Bebauungs-—
glanentwurf zugestimmt.

Die Beteiligung der Triger dffentlicher Belange wurden in der Zeit
vom 25.04.85 bis 10.06.85 durchgeflUhrt. £s wurden keine wesentliche
Anderungswiinsche vorgetragen.

3. Ausweisung und Anderung bestehender Bauleitpline

3.1 Vorbereiteander Bebauungsplan (Flachennutzungsplan)

———— e —— W —————— - —

Die vorgesehenen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes lassen sich
nicht in allen Einzelheiten aus dem am 30.11.1970 genehmigten
Flachennutzungsplan fur die Landeshauptstadt Wiesbaden entwickeln.
Aus diesem Grund muB der Aufstellung dieses Bebauungsplanes eine
teilweise Anderung des FlEchennutzungsclanes vorausgehen.
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Die Stadtverordnetenversammiung hat am 31.01.1%85 unter Nr. 28
die Anderung des Flachennutzungsplanes flr den Planungsbereich
des Bebauungsplanentuwurfes besch)ossen.

3.2 Verbindliche Bauleitplsne (Bebauungspline)

——— T ———— -~

Innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes bestehean
folgende Bauleitplidne, die als BebauungsplsEne festgesetzt wurden
oder als solche im Sinne des & 173 (3) BBauE weiter gelten:

3.2.1 Fluchtlinienplan nach dem Hessischen Aufbaugesetz (HMAG) von
1948 mit Bezeichnung "Wiesbaden 1961./9"

3.2.2 Bebauungsplan nach dem BBauf mit Bezeichnung "Michslsberg" in
- Hiesbaden von 1969

Die Festsetzungen dieser vorgenannten PlEne werden durch die neuen
Festsetzungen, die innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungs
planes getroffen werden, ersetzt.

G, Festsetzungen und Darsfellungen des Bebauungsplanes (§ 9 (1) BBau(G)

4.1 Art der baulichen Nutzung. (§ 9 (1) 1 BBamusS)

- — — A —

6.1.1 Mischgebiete (MI) (§ ¢ Baunutzungsverordnung - BauNVD =)

Zur Erhaltung und Fdrderung der gewachsenen Wohn- und Gewerbe-
struktur an der Schwalbacher StraBe und der StraBe Schulbarg
werden Mischgebiete ausgewiesen. .
Die Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
‘bewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Da Bau V der alten Kliniken (Hautklinik, StraBe Schulberg

14 = 16) nicht mehr fUr klinische Zwecke bendtigt wird, und
die Absichten des Kulturdezernates zur Erweiterung der Kunst-
schule nicht mehr bestehen, entf3lit die Notwendigkeit, fiur
diesen Planungsbesreich eine Flache fir den Gemeinbedarf fest-
zusetzen. Aufgrund der Ausweisung von Mischgebieten fur diese
Brundsticke wird ermdglicht, im lnnenstadtbereich den Wohnraum
zZu verm=hren.

$.1.2 Flachen fUr den Gemeinmbedarf (§ ¢ (1) 3 B3aub;

Zur Wahrung kultureller Bediirfnisse wird fir die Volkshochschule
und das "KlUnstlerhaus Wiesbaden”" am Schulberg 10 eine Fliche flr
dan GCemeinbedarf ausgewiesen.
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4.1.3 MaB der baulichen Nutzung (§§ 16, 17 BauNV0)

-  f —— v —

Der Bebauungsplan setzt u. a. folgendes fest:

-~ Im Mischgebiet BrundflEchenzahl (GRZ) =0,3
GeschoBflachenzahl (GFZ)} = 1,0
mit hochstens 3~geschossiger Bauweise

- im Mischgebiet Grundflachenzahl (GRZ)Y = 0,6
GeschoBflachenzahl (6FZ) = 2,4
mit hdchstens 4~geschossiger Bauweise

- in der Flsache Erundfld@chenzahl (6RZ) = p,5
flir den Gemeinbedarf GeschoBflachenzahl (G6FZ) = 1,0
mit hSchstens 2-geschossiger Bauweise

Da fir das Brundstlck der ehemal igen Hautklinik und das
Grundstick fiur die damals geplante Erweiterung der Kunst-
schule heute die Ausweisung einer Flache fir den Gemein-
bedarf nicht mehr notwendig ist, kann auch das MaR der

baul ichen Nutzung dem der umliegenden Mischgebiete ange-

palBt werden.

Zum Teil werden die in Absatz 1 des § 17 BauNVQ, Spalte 3 und 4,
aufgefiihrten Hichstwerte des MaBes der bau11chcn Nutzung Uber-
schritten.

Die Uberschreitung ist aus folgenden stidtebaul ichen Gr!.lnden
gerechtfertigt (§ 17 Abs. 9 BauNVvD):

- Dia ausgewiesenen Hdchstwerte des MaBes der baul ichen Nutzung
wurden an die vorhandene Babauung des Innenstadtbereiches an-
gegl ichen.

Der hier zur Festsetzung vorgeseh=ne vorhandene Baubereich be-
steht sait ca. 1870 und war damit zum Zeitpunkt des Inkraftratens:
der BauNVD Uberwiegend babsut. Dieser Baubereich soll aus stadt-
gestal terischen Grinden erhalten werden. Ebenso soll die vor-
handene Bewchnerdichte beibehalten werden,

- Die Versorgung mit Wasser, Sas u. Elektrizitst, die Ab~-
wasserbeseitigung, als auch die Erschl:.ﬁung, ist fur
das Planungsgebiet gesichert.

4.1.64 Zahl dear Vollgns:hnsse (§ 17 (4) BauNVv()

Die Zahl der Vollgeschosss gelten im Bebauumgsplan als
Hochstgrenzen., Sie entsprechen der vorhandenen und fiur diesen
Teil dar Stadt typischen Bebauung.
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4.1.5 Bauweise (§ 22 BauNVD}

e -

Im sUdlichen Bereich des Planungsgebietes soll die geschlossene
Bauweise festgesetzt werden um zwischen Schulberg und Innen-
stadtbere=ich ein sinheitlich geschlossenes Baugefiige zu
sichern.

FUr die Grundstlicke im nordlichen Planungshereich ist durch

die Festlegung einer offen=n Bauweise der notwendige Frei-

raum fUr einen Grinzug, der sich vom Rogmertor bis zur

StraBe Schulberg in Richtung Schwalbacher StraBe erstreckt,
ermoglicht. ' *

4.1.6 Uberbaubare SrundstlUcksflEchen (§ 23 BauNVO0)

- - - WD S S ————

An der DOstseite der Schwalbacher StraBe (vorm Hausgrundstlck
67 bhis 79) ist eine Baulinie, die mit der StraBenbegrenzungs-
linie zusammanf@llt, vorgesehen. Auf die-Baulinie muB gebaut
werden; hierdurch se¢ll eine geschlossene Baufront erreicht
werden, wie sie auch der vorhandensan Bebamuung entspricht.

Die Uberbaubaren Erundstlcksfladchen sollen weiter durch
Baugrenzen festgesetzt werdan. Damit ist innerhalb der
Baugrenzen ein Spielraum flUr die Anordnung der Baukorper
gegeben. Die Baugrenzen dlUrfen von Gebduden nicht Uber-—
schritten werden. L

4.2 Verkehrsflichen (€ 9 (1) 1l BBauS)

4,2.1 StraBenverkehrsflidchen

SEmtliche Baufldchen liegen an bereits ausgebauten StraBen.

-
-

&.2.2 VerkehrsflEchen mit besonderer Zweckbestimmung

- — - - —— - —

Eine Anderung der StraBenverkehrsfliEchen ist im Bereich

- der Strafe Schulberg zwischen der Strafe Michelsberg und
der StraBe Hirschgraben vorgesehen. Der Teijl der StraBe
Schulberg, der nicht als StraBenverkenrsfldche vorgesehen
ist, soll als FuBgingerbereich festgestzt werden. Durch die
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Hersusnahme des F=hrverkehrs aus dem Bereich der FuBgEnger-
gangerzone, die ein starkes GefElle aufweist, wird eine Verkehrs-
beruhigung am Rand des Sanierungsgebietes "An der Bergkirche"
erzielt. Die Ausweisung der jetzigen Verkehrsfldche als Fufi-
gangerzcne schltzt die FuBgsEnger von den nechhzltigen Umwelt~-
einflissen des Kraftfahrzeugverkehrs und fordert die Sicher~

heit und Ordnung des FuBgangerverkehrs.

Der o. b. FuBgidngerbereich wird durch einen WHendehammer unter-
brochen, um das Wenden der Fahrzeuge, die von der StreBe

"An der alten Synagoge" kommen, zu ermdglichen.

4.2.3 Ruhender Verkehr

Die Anzahl der KFZ-Stellplidtze ist flr jedes Bauveorhaben
nach den jewsils geltenden Bestimmungen der Bausatzung der
Landeshauptstadt Hiesbhaden nachzuweisen (s. auch 4.6).

4.2.4 Hohenlage der Verkehrsfliachen (§ 9 (2) BBauG)

L ————— - - ———

Durch Hdéhenangeaben innerhalb der StraBenverkenrsfldche wird
die Hohanlage der offentlichen Verkehrsfldchen ausgewiesen.

4.3 Flachen fuUr die Versorgung und die Abfallbeseitigung

- T — —— - M S S S o ———— . ] - . T i ———————— -

(& % (1) 12 und 14 BBauB)

$.3.1 Gas— und Hassarversorgung

Diese erfolgt durch die Stadtwerke Wiesbaden AG und ist
sichergestaellt. In der StraBe Schulberg mlssen auf der ge-—
samten L3nge zwischen Schwalbacher StraBe und der Hein-
rich-Heine-Aniage die Gas~ und Wass=rverscorgungsleitungen
ausgewechselt werden.

4.3.2 Elektrizitdtsversorgung

Zur Sicharstellung der Stromversorgung im Planungsbereich dieses
Bebauunsplanes muB in ca. 3 - 4 Jahren in der StraBe Schulberg
eine 20 KV=-Transformatorensteation errichtet werden. Aus diesem
Grund sowll eine FlEche flr Versorgungsanlagen (Elektrizitat)

in der gffentlichen Grinfl3dche = Grinanlage - an der StraBe
"Schulberg” (in der Nihe der Strafle "Hirschgraben™) festge-
setzt werden.

4.3.3 Abwasserbeseitigung .

Eegen die EZntwEsss=rung innerhalb des Planungsbhers=iches bestehen
keine Bedenken; die vorhandenen StraBenkandle wurden uUberpriuft
und soweit erforderlich auch saniert.
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&.3.4 Die MUllbeseitigung erfolgt durch das Stadtreinigungsamt.

4.4 GriunflEchen (& 9 (1) 15 BRauB)

- Landschaftspflegerischer Bestandteil des Bebauungsplanes -

Nach Mitteilung der unteren Naturschutzbehdrde werdenh dis Fest-
setzungen der Grinmafnahmen als landschaftspflegerische Aussage
beurteilt und der Bebauungsplan "Michelsberg ~ 1. Anderung
(Schulberg)” als Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan
bewertet. Die untere Naturschutzbehtirde vertritt den Stand-
punkt, daf weitergehende Landschaftsanalysen und «bewertungen
nicht erforderiich sind.

4.4.1 Jffantliche Brunflichen

v S A i ———

4.4.1,1 Hffantliche Grinfliche - Grinanlags

Die auBernalb der privatenm Grinflache liegenden Fldche dms
Schulhofes der ehemal igen Werk- und Kunstschule werden als
dffantl iche Grunfldche - Grinanlage - festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung uWird eine vom Ortsbeirat "Wiesbadan
Mitte™ gastellte Forderung nach einem Grinzug zwischen Romer-—
tor und dem Gebiet der ehemaligen stadtischen Kliniken er-
fUllt.

4.4.1.2 Offentliche Grinfliche - Erinanlage mit Kinderspielplat:z

Die vorhandene &rinflache - GrUnénIaga mit Kinderspiel—
platz -~ wird als solche festgesetzt.

Aufgrund des geplanten Ausbaues der ECemeinschaftsgarage

mit 2ufahrtsstollen und Anrampung dar Ausfahrt kidnnen
vielleicht nicht alle bestehenden Biume erhalten werden.
Als AusgleichsmaBnahme zur Erhaltung des Baumbestandes sind
umfangreiche Ersatzpflanzungen in der Sffentlichen &rin-
fldche - Brinanlage - festgesetzt.

G6.4.2 Private GruUnfliachen

A ————— . T . S A -

Die FlEche Uber der Gemeinschaftsgarage wird als Private
ErunflEche - Tummelplatz fir Jugendliche - festgesetzt.
Diese Brinflache ist als Ersatz fur den haute siort noch vore-
handenen Schulsportplatz der Anton—-GBruner-Schule bestimmt.
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4.5 Mit Seh~-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

. ——— - e —— A A - ——— —— - W ——— . . W —— -

(§ 5 (1) 21 BBauB)

Zur ErschlieBung der Gemeinschaftsgarage wird suf dem Grund=-
stick, Flur 91, Flursticksnummer 172 (Einfahrt) und inner-
halb der ©Yffentlichen 6Grunflache - Griinanlage -, Flur %1,
Flursticksnummer 122/1 (Ausfahrt) ein Fahrrecht zugunsten

der Nutzungsberechtigten der Gemeinschaftsgarzge festgesetzt.
Auf der privaten Griunflédche - Grinanlage mit Tummelplatz fir
Jugendliche =, Flur 91, FlurstUcksnummer 122/1, wird ein Geh-
recht zugunsten der Nutzungsberechtigten der Anton-Gruner-
schule festgelagt.

4.6 Fldchen fUr Gemeinschaftsanlagen (§ 9 (1) 22 BBauB}

Eemeinschaftsgarage

Zur Deckung des Bedarfs an Stellpldtzen, die aufgrund dar
Ortssatzung Uber die Verpflichtung zur Herstelliung von Stell~-
platzen im angrsnzenden Sanierungsgebiet "An der Bergkirche”
erforderlich sind, wird ngrdlich der Flache fUr den Gemein-
bedarf - Volkshochschule und Klnstlerhaus - eine unterir-
dische Gemeinschaftsgarage mit ca, 210 StellpldEtzen vorge-
sehen; ungefdhr 60 Stellpl#Etze konnen von den Nutzungsbe—
rechtigten der Volkshochschule und des KUnstlerhauses ge-
nutzt werden.

Dieser Standort der Gameinschaftsanlage wurde gewahlt, da

die Lendeshauptstadt Wiesbaden Eigentimer des zur Bebauung
vorgesehenan Grundstlickes ist und eine glinstige Anbindung

an das vorhandene StrafSennetz zur Verkehrsberuhigung in
diesem Gebiet beitrdgt. Die ErschlieBung erfolgt Uber einen
Zufahrtsstellen von der Schualbacher Strafe Ubsr das Flur-
stick 1/2, Flur %1 (ehemelige Hautklinmik), die Ausfahrt zur
StraBe Schulbaerg in Richtung Sechwalbacher StraBe.

Durch die Anbindung der Tisfgarage an die Schwalbacher StraBe
wird die Abkoppelung des Bereiches des Schulberges von dem Klnst-
lerhaus bzw. Volkshochschule vom Parkplatzsuchverkehr ermbglicht,
so daB eine durchgehende FuBwegverbindung von der StraBe
Hirschgraben liber die Strafie Schulberg bis zur Heinrich-
Heine—-Anlage, mit Abzweigurng von der Strafe Schulberg zum
Rdmertor, geschaffen werden kann. Der zusammenhangende Grin-
zug mit Kinderspielplatz von der CoulinstraBe bis zur
Schwalbacher StraBe wird vom Bauwark nicht beeintrichtigt.
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5. Ubernahme von Festsetzungen und Darstellungen nach anderen

gesetzl ichen Bestimmungen (§ 9 (&) BBauB)

. ——— . ———— -

5.1 Denkmalschutz

Nach Mitteilung des Landesamtes fUr Denkmalpflege Hessen unter-
liegen die Einzelanlagen {(unbewegliche Kulturdenkmale) und die
Sesamtanlagen (Ensemble), die in diesem Bebauungsplan darge~
stellt sind, dem Denkmalschutz.

5.2 Quellschutzgebiet

- ———— - — -

‘Der Geltungsbereich dieses Bebauunsplanes liegt im Quellschutz~
gebiet der Wiesbadener Thermal- und Mineralgquellen. Die Grenzen
der AuBen~ und Mittelzone wurden nachrichtlich Ubernommen und
im bildlichen Teil dieses Bebauungsplanes gekennzeichnet.

6. Bodencrdnende MafSnahmen

------ e e e T p—

Falls bodenordnende MaBnahmen nach dem 3BauG erforderlich werden
sollten, werden diese zu gegebener Zeit eingeleitet.
7. Kosten, die der Gemeinde (Stadt) durch die vorgesehensn stidte-

baul ichen MaBnahmen voraussichtlich entstehen (6§ § (8} BRauB)

- ——— —— e —————— - W WD —— .

Die nachstehenden Kosten wurden von dem zustidndigen Fachamt
UbarschlsSgig ermittelt.

7.1 OUffentliche GrinflEche ca. 126.300,~~ DM
7.2 AuBenanlagen €Ur die ca. 47.700,~—- DM
Fldche fur den Gemeinbedarf

Die fUr die Stadt entstehenden Uberschldgig ermittelten Cesamt-
kosten betragen insgesamt ca. 172.000,-- DM,

Heitere Kosten entstehen der Stedt durch die vorgssehenen Fest-
setzungen voraussichtlich nicht.

€. Textliche Festsetzungen und Hinweise

T ——— T ———— -~ T ——— —

Der Textteil zu diesem Bebauungsplan enthilt auf Landesrecht
beruhende Festsetzungen nach § 9 (4) BBaub und § 118 Hessische
Bauordnung (HBO) in Verbindung mit § 1 der Verordnung iber die
Aufrnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Be-
bauungsplan.
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Unter Punkt "Hinweise" werden besonders die rechtlichen Grund-
lagen, die bei Bauarbeiten im Heilguellenschutzgebiet zu beachten
sind, aufgeflhrt.

9. Zeichnerische Darstellungen des Bebauungsplanes
(Planzeichenverordnung vom 30.Juli 1981)
Die Planzeichen sind in der Zeichenerklarung dieses Bebauungs~-

planes erldutert.

Aufgestellt gemaB §§ 2 und 9 (8) des Bundesbaugesetzes - BBauG -
in der Fassung vom 18, August 1976 (BGBL I, S. 2256).

I uftrag

L u f
Vermessungsdirektor
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