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Landashauptstadt Hiesbaden
' Dar Magistrat

Hiasbaden, den 1?-5193

= Varmessungsamt -

BEGRU H BUNG

Zum Entwurf des Bebauungsplanes "Carl- von-Iball Weg - 1. Andarung
und Erganzung“ in Wiesbaden : g 3

N Galtungsbaralch (8§ 9 (N Baugnsatzbu:h - BauGB)

Nord- und Ostsaita der StraBa "Carl-von~Ibsll-Neg” in der Gm-
markung Wiesbaden, Flur 2, Flurstiicke Nr. 6764, 6750, 6/47 und

- . 6766 bis zur Nordwestgrenze de=s Srundstiickes Flur 2. Flurstiick

Nr. 6/9; Nordwestgrenzen der Grundstiicke Flur 2, Flurstlicke Nr.
£/9 und 6734; Nerdostgrenze des Grundstiickes Flur 2.:Flurstiick
Nr. 6734; Taeilstiick der Siidostgrenze des Grundstiickes Flur 2.
Flurstick Nr. 679; Nordostprenze der Grundstlicke Flur 2, Flur-
stlicke Nr. 6711 und 6713; Teilstiick der Sldostgrenze des Grenz-
stickes Flur 2, Flurstiick Nr. 6713; Nordost- und Sidostgrenze
des Grundstiickes Flur 2, Flurstiick Hr, §726; Sldostgrenze das
Grundstiickas Flur 2, Flurstiick Nr. 6/1%; Siid- und Sldostgrenze
das Brundstiickas Flur 2, Flurstiick Nr. 6733, das entspricht dar
~Nordwast- und Nordsesite der Strafle "Unter den Eichen".

Ubersichtsplan
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2. Allgemeines

Um eine effektivere Hutzung der baulichen Anlagan auf lingare
Sicht zu gewdhrleisten, soll der Bebauungsplan "Carl-von-
Ibell-lWeg" teilweise gedndart werdan.

Der o. g. Bebauungsplanentwurf befindet sich bereits ssit lingerer
2ait im Aufstellungsverfahren nach § 13 Bauoesetzbuch (BauGB).

Die Bebauungsplandnderung hat in der Hauptsache die Umandlung
von

"Sondargebiet - Film" in "Sondergebiet
- Madien-, Schulgebiet” zum Inhalt.

Die Festisetzungsn (GRZ = 0,2; GFZ = 0,5; GaschoBzahl III und
IV, gruppenmiBige Bauweisa) werden aus dam rechtskréftigen
Bebauungsplan "Carl-von-Ibell-Weg™ iiberncmmen.

Aufgrund des hbheren Fliichenbedarfs in diesem Sondargabiat wurde
die Zahl der maximal zuldssigen Geschosse flir das im Slid-Osten
liegende Gabiude von I auf III erhtht. Hierbei kommt es zu
ksfiner weiteren Versiegelung von Flichen.

Bareits im Maji 1989 wurde vom ehamaligen Dezernat I11/62 die
Magistratsverlage iibar das Ergebnis der Beteiligung der Grund-
stliickseigentiimer und der Triger dffentlichar Belanga (THB)

und zum SatzunogsbeschluB erstellt und am 64.07.1989 im Ma-
gistrat beraten. Die BeschluRfassung wurde allerdings zu-
riickgastellt, mit der Fordsrung an die VYerwaltung: eine Be-
prindung fiir die Spezifizierung des "Sondergebietes" zu -
geben. Der Ortsbeirat hat am 97.06.1989 dar Magistratsvor-—
lage “Carl-von-Iball-Weg ~ 1. Anderung” mehrheitlich zuge- -
stimmt. :

Um den Medienstandort Wiesbadan zu stdrken, ist diae Fest-
setzung Sondargebiat - Film nicht mehr zeitoemdl.

Auf dem Campus~Geldnde "Unier den Eichen™ befinden sich Dsko-
rationsbauwerkstitten scwie die Fachhochschulstud1angﬁnga
"Fernsehtechnik” und "Hﬁd:enpruduktlun“

Zwischenzeitlich sollen daruber hinausgehend, aufgrund von Bau-
vorhaben, waeitere Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
planes "Carl-von-Ibsll-HWeg" geindart werden.

Wie aus den Schreiben des Stadiplanungsamtas vom 07.09.1992 und
das Bauvaufsichtsamtes vom 23.04.1992 haervorgeht, sollen die Be~
bauungsplaninderungan; ausgeldst durch dan gaplanten Neubkau eines
Vaerwaltungsgebludes der Taunus-Film, im vereinfachtan Vaerfahren
nach § 13 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt werdan.

Der debauungsplan “Carl-von- Ibell-Weg" - 1. Xnderung und Ergédnzung
kann in einem verainfachten Verfabhren nach § 13 BauGB aufgestallt
" werden, da die geplanten Ervénzungen die Grundziige der Planung
nicht beriihren.
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3. Ausweisung und Anderung baestehender Bauleitpline

P ————— R e e e s e Lt

Die vorgesehanen Festsetzungen entsprechen dam Fléchennutzungs-
plan. . : )

f3.2'Verbind1iche Bauleitplanung (Babauungsaplan)

Durch dieses Bebauungsplandnderungsverfahren wird dia Fliche
"Sandergebiat - Film". die im rechtskriftigen Bebauungsplan
"Carl-von-Ibell-Weg - Wiesbaden 1984/5" fastgesetzt ist, gedndert.

3.3 Landschaftsplanung

e S ————————

Ltaut Aussage des zustdndigen Fachamtes - Umwaltamt - Schraiben
vom 26.18.1992 ist kein Landschaftsplan erforderlich, da es sich

1. Um eine Umnutzung im Rabmen der Faestsetzung Sondaryebiet
und zwar von "Film™ in "Madien-, Schulgebiet”™ handelt

und

2. die geplante zusdtzliche Bebauung in einem Tailbereich
lediglich auf derzeit versiegeltaen Parkplatzfldachen statt-
finden soll, alse - bi=s auf kleine Ausnahmen - kein Wald
bzw. Gehtlzfldchan betroffen sind.

Das Amt fir Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz hat mit
Schraiban vom 25.03.1988 sbenfalls eine Verzichtserkldrung
bzgl. der Aufstellung eines Landschaftsplanes abgegaben.

J.4 Altlastan

Im Geltungsbersich des Beabauungsplanes befinden sich a2wei Ver-
dachtsflichen fir Altablagerungen mit unbeskanntem Inhalt (NR.
414 000 000 48 und 41% 000 000 49 des HifU-Katasters).

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dafl sich auf dem Geldnde zwai
SchieBstinde befandan. Hier kinnte mit Bodenbalastungen durch
diese alten Nutzungen gerechnet werden.

Eine historische Standortrecherche wurda von dam Ingenieur-
biire HYTEC Hofheim am 17.12.1991 durchgefihrt.

Entsprechend dar Forderung von Unterer Wassaerbehtrda und

Wasserwirtschaftsamt wurden auf dar Grundlaga dieser histo-

rischen Recherche Bcden- und Bodenluftuntersuchungen zu denk-
baren Kontaminanten durchgefihrt.

Bohrungan und deren Auswertung auf dem Gelénde das ehemaligen
Schiefstandes auf dam die iiberbaubare Grundstiicksfliache fast-
gesatzt werden =oll, haben ergeben, dall keine Beeintrichtigung

dar kiinftigen Nutzung beflirchiet wird. ,
12
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Dar zweite Schielstand befand sich in einam Bareich, der im
Bmbauungsplan als nicht liberbaubar festgesetzt ist und zur
2aeit als Fliche zum Anpflanzen von Biumen und Stréduchern
fastgesetzt und genutzt wird.’

Im Rahmen der Erstellung der Bauantragsunterlagen fiir das neu
zu errichtende Verwaltungsgebliude wurden nachfoligends Unter-

suchungaen durchgefiihrt. Dies wird als ausreichend angesehen,

da keine graviarenden Bodenbelastungen festgestellt wurden.

Zusammenfassend wurde bei der Untersuchung von Boden, Auffllliung
und Asphaltbelag festgestellt:

1. Geruchswahrnebmung an der Bodenprobeantnahmestelle (BS) 2;
diese kinnte auf ein undichtes Abwasserrohr hinweisen. Die
Untersuchungan zeigten keina Auffilligkaiten. Der aufge-
tretense Geruch bedarf der lberpriifung im Rahman des Boden-
aushubs.

2. Bail BS 6 war Antimon in der Bodenbruttoanalyse geringfligig
erhéht; besondere MaRnahmen werden daraus nicht erfordar-
lich; allerdings sollte beim Aushub auf Riickstéinde aus der
Schisffstandbanutzung gesachtet werden.

3. Die Asphaltdecke wurde aufarund ihrer aoptisch sichtbaren
unterschiedlichen Baschaffenheit an 2 Probeentnabhmestellaen
(BS 5 und BS 6) untersucht. Bai BS 6 wurde ein Polvcyclischer
Aromatischer Kohlenwassarstoff (PAK) Gehalt von 45,3 mgskg
(Summe dar nachgewiesenen PAK) ermittelt. Es handelt sich
hiarbai um den nordwestlichen Teil des Parkplatzes, dessen
Asphaltbelag separiart und gesondert entsorgt werden sollte.

Die lbrigen ermittelten Waerte charakierisieren e@inan unba-
lasteten Bodan, der als Wirtschaftsgut angesprochen werden
kann und der Yerwertung zugefiihrt werdan sollte.

Auf dem Geldnde der Taunusfilm GmbH ist im Bereich des Kopiar-
warkes eine Bodenverunreinigung mit CKW (cholorierte Kohlen-
wasserstoffe) festogestellt worden (sisha Anlagen CKXW-Schaden).
Dieser CKW-Schadan wird zur Zeit bearbeitet (sishe auch Doku-
mantation "Grundwasserschidan und Bodenverunreinigungen sowie
Altstandorte und Altlasten" des Umwaltamtes, l1fd. Nr 17). Da
jadoch die Sanierung nicht abgeschlossen ist, muf? auch bai

- zukiinftigen Bauvorhaben und Bodenaushubarbeiten mit Bodan-
varunreinigungan gerachnat wardan.

Im Sinne der Erlasse des Hessischen Ministeriums fir Umealt und
Energie vom 22.07.1986 und 12.01.1987 wird hiermit auf die Alt-
ablagerungen und Altstandorte hingewiesan. Fiir die Abwidgung im
Hinblick auf die kiinftige bauliche Nutzung waerden die v. g. Unter-
suchungen durchgefiibrt. p

13
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4. Festsetzungen und Darstellungen des Bebauunnsplanns

Ziffer 1 Baugasatzbuch (BauBB)

Im Geltungsbareich das Bnbauung:planentuurfas "Carl-von-Ibsell-UWag

- 1. Andarung” entspricht die zur 2eit spaziell auf Filmwirtschaft
fastgesetzte Zweckbestimmung nicht mehr der zukiinftigen vorgeseh-

BN&n stadtabaullchan und Wirtschaftlichen Entwicklung.

A
Aus der Sicht der Wirtschaftsfirderung wurde ain Bericht "Quali-
fiziarungsplanung in Wiesbaden™ fiir diesan Bersich sntwickelt und
der voraussehbire Badarf in diasam_Baraigh armittelt.

Dius wurde in einer Arbeitsgruppe Gewerbegebiate vorgestmellt.

4.1.1 Art der baulichen Nuizung

Dlnse Untnrsuchung,uar die Grundlage fir die NUtzungsfestlugung
-in dam 50-Gebiat. :

Danach ist zur Festsetzung voroasehen:

50: Sondergesbiet, Mediengebiet, Schulgnblat nach
nach § 11 Baunutzungsverordnung Absatz 2.

Dies textlichen Festsetzungen werden untar Ziffer 1 erwaitert und
aufgegliedert in zulissige und ausnahmawaise zulidissige Nutzungen.

Damit soll der Svstematik der Baunutzungsverordnung gefolgt werden,
damit kiinftige Bauvorhaben hierdurch eindeutig beurteilung warden
knnan (Nutzungskatalog). :

In der Baunutzungsverordnung unter § 11 wird der Planungstriger
arméchtigt, Sondergebiaete darzustellen und festzusetzen, sofern
diw Nutzungsformen sich von den allgemeindan Zweckbestimmungen
unterscheiden und &5 sich um funktionalle zusammsngehiriga
Nutzungan und Anlagaen handelt

Die Einrichtungen und Gebduda fir Film, Fernsah, Rundfunkpro-
duktionen einschlieBlich Bearbeitung und Vartrieb sowias Ein-
richtunpaen fiir Ausbildung und Weiterbildung sind hier vorgasehan.

Dem BeschluR des Magistrats vom 04.07.1989, dim Ausweisung "Son~
dergabiat" zu spezifizieran., wurde Rechnung getragen.

4.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Pas MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grund-
flHchenzahl (GRZ); GaschoBflichenzahl (GFZ) und die Zahl der
Vollgeschosse. :

‘5
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Die Festsetzungen daer Bestimmungen des MaRes duf baulichen Nutzung
und die Bauweise werden aus dem rachtskraftigln B-bluunguplan iibar- .
nommen .

Dla Werte hierfir sind so gewdhlt, daB ein sahr gar1ngnr Tail der
Baufldche {iberbaut werden kann und ausretchand Fra1f18chln fur das
Baugaebiat weiterhin gesichert werden. .

Diese Art der Fastsatzungan sntaspricht den stadtgestalterischsn
Zielen fiir das Gebiat am Waldrand und dem gewiinschten Gesamtbild
das Snndergablatas.

Auch ist das Sondergebiet damit gut in die Uburgangszongan zum Wald
hin eingsbunden. _

Die einzipe Ausnabhma =tellt der Gebﬂudakompllk "Unter d-n Eichan -
Hausnunmer 5" dar, dessen Geschoflzahl von I auf III erhbht wird,
um aine affektivare Nutzung zu gewdhrleisten.

Um wartvolle Fldchen, gerade in_diesem Gebiat zu schonen, wurde
auf eaina Erweiterung der GaschoRfliche am Bodan verzichtet.

Die Aufstockung ist stidtebaulich vertretbar, da die geplante
3-geschossige Bebauung sich in die nidhere Umgabunn ainfﬂgt

In der Nachbarschaft bnfind-n sich b-rn:ts I - 8- gasch0551gn
Gebidude.

Dar optische Elndruck w:rd durch die Erhohung der Geschuﬂ-
zahlaen nicht beeintréchtigt; da der umgesbenda hochstimmige
Baumbestand, insbesondere zur Strafle "Untnr den Eichen"™ di=s
gaplante Bebauung abschirmt.

Der Baumbestand ist durch dis Fﬂstsatzungln des rachtskréftigen
Bebguu:gsplanns "Carl-von-Iball-Waeg” (H1esbadan 1986/5) g--
S1Chart. 3 1

Kndarungan bezliglich dieses Baumbestaﬁdas sind niéht vnrgnsahan.
4.1.3 {berbaubare Grundstiicksfldchan

Die lberbaubaran Grundstdcksflachan uardan durch luugrnnznn fast- .
gasaetzt. _ _ s Hemy

Auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen warden Fastsetzungen
gatroffen liber das "Anpflanzen und Erhalten von Béumen und S5trdu-
charn” sowis iibar die "Gestaltung der Grundstﬂcksfra|fllchan" nach
‘der Hessischen Bauordnung. o o

Die Baugrenzenerwei terung resultiert aus ainam Bauvorhaben, das
die Erweiterung und Aufstockung ainas Gebiudekomplexas vorsiaeht.



Da das Gebdude im Bereich der vorhandenen Bgbauung und einer ba-
festigten Parkplatzfliche errichtet wardaen soll, bestehen aus
stéidtebaulichen Grﬁnd-n kaine Badenken.

Bedenken von Seiten des Umweltamtes, daR das zu errichtenda
Birogabdude {ibar kaine ausreichende Balichtung varfligan wiirde.
da die Kronen der umgebenden Béume 2,5 - 3,0 m Uber die der-
Zaitige Stellplatzfliche hinausragen, hat zu einer Verschiebung
des zu errichtenden Gebdudaes um 5 m nach Siiduastan gaflihrt.

Damit wurdae dar uartvolla Baumbuatand auf der Hurdustsa1te
geschont. ;

4.2 ort11chn Varkahrsfl!chen

Das hlutign bastehends Bffantlichn_straﬁannatz liegt auBarhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanentwurfes "Carl-von-
Ibell-Keg - 1. Xnderung und Erginzung". Die StraRen "Unter dan
Eichen"” und "Carl-von-Ibull-Wag"™ haben fiir den Bebauvungsplan-
entwurf ErschlieBungsfunktion. Innerhalb des Planungsbereiches in
dem Sondergebiet "Mediengebiete - Schulgebiete™ befinden sich pri-
vate StraBen und Wage, die der innerbetrisblichen Erschlieflung
disnen und zum anderen aus brandschutrtechnischen Erwdgungen ent-
sprachend angelagt sind. Diese bleiben bestehen, aine Umstruk-
turierung ist nicht vorgesehen.

4.2 Ruhendsr Verkehr - Stellplltze (§ 9 (1) 4 BauGB)

Dln derzeit vorhandenan Stnllplatzn antfallen durch den Neubau das
Varwaltungsgebiudes.

Diese Stellplitze und die durch den Neubau zusidtzlich arforder-
lichan Stellplitze =ollen in 2 Garagengaschossan in einer Tief-
garage unter dem Neubau untergebracht werdaen.

Eine weitere Versiegelung des Bodens wird so vermieden.

4.3 Anpflanzen und Erhaltung von BHumen und Striuchern

- {§ 9 (1) Ziffer 25 a + b BauGB)

" Auf der derzeitio noch genutzten Zufahrtsfldcha zum Film-
gelénde, nirdlich des Annv-Lang-Hauses. wird die Fastsetzung
Magnpflanzen und Erhaltung von Béumen und Straduchern™ getrof-
fan. Damit soll fir dis Arbesitesrwohlfahrt die planungsracht-
liche Voraussetzung fiir ihr beabsichtigtes Bauvorhaben nach
Horgnn geschaffen werdan. Die Zufabhrt soll damit geschlossan
HNETrOan . 4
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5. Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesnhen ‘stidtebau~

A A e A S o e ke T e T N N sl e ke T D Y U O I A N A

Kostin fur d1u Stadt entstahen durch diasn Babauungsplan-
anderung katnu

6. Textteil zum labauungsplan

Dar Textteil zu diesem Babauungsplan anthilt untnr Z1ffar-i pla-
-aungsrachtllcha Fastsetzungen nach § 9 !aug-u-tzbuch (BauGB) und
inwai se ; ' )

Diw taxt11chin festsetzungen des rachtskriftigan BnbauunQSplan-s
"Carl-von-Ibell-lag” Nlasbadan 1984/5 bleiben b-stnhnn.

7. Zeichnerische Darstellung des Bnbauungsplanas' ”;

(Planzeichenvercordnung vom 01.04. 19911

Die Planzeichen sind in dar Za:chnnurkllrung des B-b.uungl-
planas arl!utart

Aufgestellt gemal § 9 Abs. 8 und § 13'das BauGB i. d. F. dar Ba-
kanntmachung vom 08.12.1986 (BGE1. I $. 2253). - T
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