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Landeshauptstadt Wiesbaden | Amt 63 | Postfach 39 20 | 65029 Wiesbaden Der M ag Istrat

Bauaufsicht
Baugenehmigungsverfahren und Bau-

iiberwachung
Der Magistrat der
. Gustav-Strese -Ring 15
Landeshauptstadt Wiesbaden e SR
65189 Wiesbaden
-Schulamt- -
Feratarn.d h Ansprechpartnerin:  Frau Pace
\Ifie re E” UFSE Zimmer Nr.: B 185
er':n ay Romer Telefon: 0611 31-6534
Schillerplatz 1 - 2 Telefax: 0611 31-3981
65185 Wiesbaden E-Mail: baugenehmigung@wiesbaden.de
Datum und Zeichen Ihres Schreibens Unser Zeichen s. Aktenzeichen Datum
11.10.2022

Aktenzeichen: BV8633058f22

aundstick:  Wiesbaden, Schierstein, Zehntenhofstralke 6

Gemarkung: Schierstein Schierstein Schierstein Schierstein
Flur: 27 27 27 27
Flurstiick: 34/11 34113 34/14 34/15

Vorhaben: Erweiterung der Hafenschule -BAUVORANFRAGE

Der Magistrat der Landeshauptstadt Wiesbaden, Bauaufsicht erlasst in dem vorstehenden
Bauvoranfrageverfahren folgenden

BESCHEID

Auf Antrag wird lhnen nach § 74 der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28.
Mai 2018 (GVBI. | S. 198) mit ihren jeweiligen Anderungen unbeschadet der Rechte Dritter
der

BAUVORBESCHEID

erteilt.

Die Kosten des Verfahrens werden (iber die direkte Leistungsverrechnung verrechnet.

Service-Hotline 0611 31-6300 Bankverbindungen der Stadt Wiesbaden:
Montag bis Donnerstag 9 -12 Uhr Nassauische Sparkasse Wiesbaden B A U A U F S I C H T
sowie Mittwoch 13-16 Uhr IBAN DE10 5105 0015 0100 0000 08 WIESBADEN

BIC NASSDES5XXX
Terminanfragen fiir Beratungsgespréche
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BEGRUNDUNG:

I. SACHLAGE

Mit Datum vom 07.06.2022 haben Sie der Bauaufsicht eine Bauvoranfrage zu dem o. a. Bau-
vorhaben vorgelegt.

Sie baten um die rechtsverbindliche Beantwortung folgender Fragen:

1.

2.

Ist der Abbruch der vorhandenen Bebauung auf dem Flurstiick 34/14 denkmalrechtlich
zulassig?

Ist der Bruttorauminhalt auf den Flurstiicken 34/11, 34/13, 34/14 u. 34/15 (entsprechend
der beigefiigten Angaben zum Maf der baulichen Nutzung sowie gemaf Darstellung in
den Planunterlagen im Anhang) bauplanungsrechtlich zulassig?

Sind die in den Planunterlagen dargestellten Traufhohen bauplanungsrechtlich zuléssig?
Sind die in den Planunterlagen dargestellten Firsththen bauplanungsrechtlich zulassig?

Ist mit den in den Planunterlagen und in den Visualisierungen dargestellten Geb&uden
ein Einvernehmen mit den Belangen der Denkmalpflege zu erreichen?

Ist mit den in den Planunterlagendargestellten Fassadenumrissen ein Einvernehmen mit
den Belangen der Denkmalpflege zu erreichen?

Wird die Fallgenehmigung der 4 Baume entlang der Zehntenhofstralte in Aussicht ge-
stellt?

Wird in der geplanten Ausbildung einer Retentionswanne zur Hochwassersicherheit
(Gutachten von Prof. Dipl.-Ing. Dieter Sitzmann) ein Einvernehmen mit dem Regierungs-
prasidium Darmstadt, mit der Unteren Wasserbehérde der Stadt Wiesbaden (Frau Hart-
fiel) und den Belangen der Umwelt erreicht?

Ist mit den geplanten Flachen fur die Feuerwehr-Fahrzeuge ohne Zufahrt zum Schulhof
und mit dem Konzept firr die Angriffswege eine Zustimmung der Feuerwehr zu errei-
chen?

Il. RECHTSLAGE

Das Vorhaben ist nach § 62 der Hessischen Bauordnung (HBO) genehmigungspflichtig.

Die Landeshauptstadt Wiesbaden, Bauaufsicht ist fir die Entscheidung Uber die
Bauvoranfrage gemaf § 60 Abs. 1 HBO sachlich und 6rtlich zustandig.

Der Bauvorbescheid ist zu erteilen, wenn dem Vorhaben keine offentlich-rechtlichen Vor-
schriften entgegenstehen, die im Baugenehmigungsverfahren zu prifen sind.
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BAUPLANUNGSRECHT

Das Baugrundstlick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes im Sinne des §
30 des Baugesetzbuches (BauGB).

Das Baugrundstiick liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Die Zulds-
sigkeit des Vorhabens ist daher nach § 34 BauGB zu beurteilen. GemaR § 34 Abs. 1 BauGB
ist ein Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile zulassig, wenn es sich
nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache die
tiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und die Erschlieffung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Zu den Fragen 2, 3 und 4:

Die bestehende Schule mit ihren verschieden Gebauden wirkt bereits mit ihren Einfligens-
merkmalen als rahmengebendes Vorbild bezliglich der Art und des Malles der baulichen
Nutzung. Diese kénnen im Hinblick auf die Einfligensfaktoren Mall der baulichen Nutzung
und Uberbaubare Grundstiicksflache kaum ein Vorbild fiir die im Ubrigen mit Wohngeb&uden
bebaute Umgebung darstellen. Denn Geb&ude unterschiedlicher Nutzungsarten bendtigen je
nach ihrem Verwendungszweck unterschiedliche Gréfen, ohne schon dadurch zwangslaufig
stadtebauliche Konflikte auszuldsen.

In der Rechtsprechung des BVerwG ist anerkannt, dass ein Uberschreiten des Rahmens
wegen der besonderen Funktion des hinzukommenden Bauwerks gerechtfertigt sein kann.
So kann sich eine Schule vom Mal} der Nutzung her trotz ihrer Grolie in eine durch Wohn-
hauser gepragte Umgebung einflgen.

Das gemeindliche Einvernehmen wurde seitens des Stadtplanungsamtes erteilt.

BAUORDNUNGSRECHT

Zu Frage 9: :

Seitens der Feuerwehr Wiesbaden ist innerhalb des Verfahrens keine Stellungnahme erfolgt.
Im Rahmen der Vorabstimmung wurde die Brandschutzdienststelle allerdings eng in die Pla-
nung eingebunden und Anregungen umgesetzt.

Das Vorhaben wird aufgrund der brandschutztechnischen Anforderungen (auch ohne Zufahrt
zum Schulhof) grundsétzlich als genehmigungsféhig eingestuft.

Die detaillierte Planung ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens in Form eines quali-
fizierten Brandschutzkonzeptes vorzulegen.
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DENKMALRECHT

Die zu der Liegenschaft Zehntenhofstralie 6 gehérenden Grundstiicke der Hafenschule sind
Teil der als Kulturdenkmal im Sinne des § 2 Abs. 3 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) geschitzten Gesamtanlage ,Ortskern Schierstein®.

Innerhalb der Grundstlicke befinden sich mit dem Schulhaus von 1763, dem Lehrerwohn-
haus und dem Erweiterungsgebaude von 1885 Einzelkulturdenkmaler gemal § 2 Abs. 1
HDSchG.

Zu Frage 1:

Die in den Planen dargestellten, zum Abbruch vorgesehenen Gebdude und Gebaudeteile
sind nicht pragend flir die Gesamtanlage und denkmalrechtlich nicht qualifiziert.

Eine denkmalrechtliche Genehmigung fir die Beseitigung kann in Aussicht gestellt werden.

Zu Frage 5: -

Im Grundsatz wird der Planungsgedanke der vorgelegten Planung positiv bewertet.

Der Ansatz, mit dem nérdlichen Geb&uderiegel an der Zehntenhofstralte und der Schulturn-
halle Bestandteile der Bebauung beizubehalten und in die Neuplanung einzubeziehen tragt
dazu bei, die rAumlichen Qualitdten des Ortes zu erhalten.

Diese Gebé&ude sind aufgrund Ihrer Entstehungszeit in den 1950er Jahren keine konstitutiven
Bestandteile der Gesamtanlage, tragen jedoch zur Identitdt des Ortes bei. Die gleichzeitige
Beseitigung von beeintrachtigenden Elementen, wie z.B. des eingeschossigen Gebaudeteils
an der sudlichen Kirchhofmauer, dem sldlichen Laubengang am historischen Schulneubau
von 1885 und den in jingerer Zeit errichteten Erweiterungsbauten am Lindenbach, fihrt zu
einer Starkung der Sichtbeziehungen und einer deutlich verbesserten Ablesbarkeit der bauli-
chen und geschichtlichen Charakteristika der Gesamtanlage.

Gegen die Erganzung der traufstandigen Gebdudekorper an der Zehntenhofstralle bestehen
keine grundsatzlichen Bedenken. Aufgrund ihres erheblichen Einflusses auf die bauliche
Wirkung an der Zehntenhofstra3e bedirfen jedoch insbesondere die Dachhéhen, die Dach-
neigungen und die Ausbildung der Dachgauben lGber dem Eingang und dem am Lindenbach
angeordneten Baukorper einer Detailabstimmung im Zuge des denkmalrechtlichen Geneh-
migungsverfahrens.

Zu Frage 6: ,

Im Grundsatz bestehen mit Verweis auf die in Frage 5 gegebene denkmalrechtliche Stel-
lungnahme gegen die weitere Ausarbeitung der Fassaden auf Grundlage des vorgelegten
Planungsstandes keine Bedenken.
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NATURSCHUTZ

Die Zulassigkeit des beantragten Vorhabens richtet sich nach § 34 BauGB in Verbindung mit
den Ortssatzungen der Landeshauptstadt Wiesbaden.

Zu Frage 7:

Die Genehmigung von Fallungen wegen Bauvorhaben erfolgt nach § 5 Nr. 5 der Baum-
schutzsatzung. _

Wenn ein Bauvorhaben genehmigungsféhig ist, und sonst nicht oder nur unter wesentlichen
Einschrankungen verwirklicht werden kann, wird eine Fallgenehmigung erteilt.

Im Falle eines Bauantragsverfahrens ist ein qualifizierter Freiflachenplan (inklusive Darstel-
lung des nach Baumschutzsatzung geschiitzten Baumbestandes) vorzulegen.

Sofern entlang des Lindenbaches geschiitzter Baumbestand steht, kdnnten sich die Belange
der Baumschutzsatzung und des Hochwasserschutzes (Retentionsausgleich durch Schaf-
fung einer Wanne) entgegenstehen. Von daher sind die Retentionsflachen in den Freifla-
chenplan mit Baumbestand (mit Darstellung Kronendurchmesser) zu integrieren.

Zusatzlich ist in diesem Zusammenhang fiir die Beurteilung des Bauvorhabens bezlglich der
naturschutzrechtlichen und -fachlichen Belange ein Artenschutzgutachten zum Vorkommen
besonders geschiitzter Tierarten im Gehdlzbestand vorzulegen, auf Grundlage der Check-
liste zur arten- und biotopschutzrechtlichen Vorpriifung (gemat 5.1 - Entfernung und Umbau
von alten Gebauden (> 50 Jahre), und 5.2 - Entfernung grofer alter Baumbestand, und ggfs.
5.9 - Hohlen oder Spalten am Geb&ude oder Baumbestand).

Hinweise:

Baumschutzsatzung

Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Landeshauptstadt Wiesbaden (Baum-
schutzsatzung) vom 16. Februar 2007 ist zu beachten.

Artenschutz

Hecken, Gebiische und andere Gehdlze dirfen gemé&f § 39 Abs. 5 Ziffer 2 Bundesnatur-
schutzgesetz in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September nicht beseitigt werden.
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WASSERRECHT
Zu Frage 8:

Oberflachengewésser
Gegen das 0.g. Vorhaben bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Beziglich des auszugleichenden Verlusts von Retentionsraum ist ein separater Antrag auf
wasserrechtliche Genehmigung beim Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt
Wiesbaden, Dezernat 41.2 - Oberflachengewasser zu stellen.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der quantitativen Schutzzone B4-neu des festgesetzten Heilquellen-
schutzgebietes (HQS-ID: 414-005) fir die die staatlich anerkannten Heilquellen Kochbrun-
nen, Grofie und Kleine Adlerquelle, Salmquelle, Schiitzenhofquelle und Faulbrunnen der
Landeshauptstadt Wiesbaden. Die Schutzgebietsverordnung vom 26. Juli 2016 (StAnz.
37/2016 S. 973 ff) ist zu beachten.

Hinweis

Bodenschutz

Fir den Standort ist keine Altflaiche bekannt. Erkenntnisse liber Belastungen oder Verunrei-
nigungen des Bodens liegen bisher nicht vor. Es bestehen somit keine grundsatzlichen Be-
denken.

e Wenn Fremdmaterial zur Verflllung vor Ort eingebracht werden soll, sind hierbei die
MafRgaben fiir die Verflllbereiche gemaf der ,Richtlinie fir die Verwertung von Boden-
material, Bauschutt und Strallenaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sonstiger Ab-
grabungen® (StAnz.: Nr. 10/2014, S. 211) einzuhalten.
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NEBENBESTIMMUNGENundHINWEISE

BESTANDTEILE:

Die mit dem Priifvermerk der Bauaufsicht versehenen Bauvorlagen
63242030

Die mit Schreiben vom 12.05.2022 (und mit Mail vom 31.08.2022 zur Anderung der Frage Nr.

7) zu dem Bauvorhaben gestellten Fragen
63242035

HINWEISE:

Gegenstand der Bauvoranfrage ist nur die Fragestellung, die Gegenstand eines nachfolgen-
den Genehmigungsverfahrens werden kann. Auch nur insoweit kann sie die Zulassigkeit des
Vorhabens nach anderem offentlichen Recht kldren. Der Umfang der bauaufsichtlichen Prii-
fung bestimmt sich in diesem Rahmen durch den Antrag der Bauherrschaft.

GemaR § 76 Abs. 1 HBO gilt der Bauvorbescheid drei Jahre. Die Frist kann auf schriftlichen
Antrag um jeweils bis zu einem Jahr verldngert werden. Soweit der Bauvorbescheid nicht
zuriickgenommen oder widerrufen wird, ist er fir das Baugenehmigungsverfahren bindend.

Wir stellen Ihnen anheim, zu gegebener Zeit einen Bauantrag zur Prifung vorzulegen. Bitte
beachten Sie hierbei bezliglich der Bauvorlagen u. a. den Bauvorlagenerlass des Hessischen
Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Landesentwicklung (Az.: VI 3-F-028-f-01-
01-04) vom 01.03.2022. Der Erlass mit entsprechenden Anlagen und Formularen kann von
der Internetseite des Ministeriums www.wirtschaft.hessen.de heruntergeladen werden.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch beim
Magistrat der Landeshauptstadt Wiesbaden, Bauaufsicht, Gustav-Stresemann-Ring 15,
65189 Wiesbaden, erhoben werden.

Verteiler
6302-z.d. V.
3703



