Anlage 6 zur SV 23-V-61-0018

-

_m
WIESBADEN

*-'r
A
E 3

Stadtplanungsamt

Begrundung

zum Vorentwurf des Bebauungsplans
Ostlich der LeibnizstraRRe
im Ortsbezirk Bierstadt



Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Ostlich der LeibnizstralRe

| PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE 3
1 Lage des Plangebiet und raumlicher Geltungsbereich 3
2 Anlass und Ziele der Planung 4
3 Erforderlichkeit der Planaufstellung und Planverfahren 6
4 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation 6
4.1 Regionalplan Stiidhessen 6
4.2 Vorbereitende Bauleitplanung (FI&chennutzungsplan der LH Wiesbaden) 7
4.3 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane) 8
5 Weitere Fachplanungen und Gutachten 8
5.1 Landschaftsplan der LH Wiesbaden 8
5.2 Schutzgebiete 9
5.3 Denkmalschutz 9
! FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS 10
Il AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS 11
1 Eigentumsverhéltnisse und bodenordnende MafRnahmen 11
Stand: 11.04.2023 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 2von 12



Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Ostlich der LeibnizstralRe

PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE

Lage des Plangebiet und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Bierstadt an der Grenze zum Stadtteil
Sonnenberg und liegt zwischen dem Thermalbad im Siden und der Median Reha
Klinik im Norden, westlich des Freiraums Aukammtal.

Der ca. 3,5 ha groRRe Geltungsbereich des Bebauungsplans Ostlich der
Leibnizstralie umfasst die Flurstiicke 196/3 (teilw.), 378/2 (teilw.), 438 (teilw.), 439,
440, 441,442, 443, 444, 445, 446, 447/1, 447/2, 448, 450/1, und 450/2 der Flur 59
in der Gemarkung Bierstadt sowie das Flurstlick 165/42 (teilw.) der Flur 14 in der
Gemarkung Sonnenberg.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Westen durch die Grundstlicke entlang der Leibnizstralie 12 bis 28,

- im Norden durch das Grundstiick Leibnizstralte 23 (Median Reha Kilinik),

- im Osten durch die an den Weg Weinreb anschliellenden Freiflachen und

- im Slden durch das Grundstiick Leibnizstralte 7 (Thermalbad Aukammtal) und
das Grundstuck Leibnizstralle 9.

33.534 m?

© Stadt.Quartier
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Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Ostlich der LeibnizstralRe

Anlass und Ziele der Planung

Das nérdlich des Thermalbades gelegene Plangebiet war bis vor kurzem mit den
groflvolumigen Klinikgebauden der ,Klinik am Bingert“ aus den 1970er Jahren
Uberbaut. Im Jahre 2005 meldete die Betreiberin der ,Klinik am Bingert* Insolvenz
an, der Klinikbetrieb wurde eingestellt, und ein jahrelanger Leerstand der Gebaude
und eine Verwahrlosung der Freiflachen folgte.

Die Insolvenzverwaltung versuchte in den Folgejahren vergeblich, Nachnutzungen
im kliniknahen Bereich fur das Geb&ude bzw. flr das Grundstlick zu finden. Durch
die gravierenden Veranderungen in der Gesundheitswirtschaft konnte, eine dem
bestehenden Planungsrecht entsprechende, neue Kliniknutzung nicht entwickelt
werden.

Vor diesem Hintergrund stehen bereits in der Vergangenheit intensiv genutzte
Flachen in stddtebaulich integrierter Lage flr eine neue Quartiersentwicklung zu
Verfugung.

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum in der Landeshauptstadt
Wiesbaden sollen auf den brachgefallenen Flachen sowohl freifinanzierte als auch
geférderte Wohnungen sowie eine Kindertagesstatte entstehen. Zur nachhaltigen
Starkung des Gesundheitsstandortes umfasst die Planung auRerdem Grundstilicke
mit gesundheitsaffinen Nutzungen. Insgesamt ist die Errichtung von rund 260
Wohneinheiten unterschiedlicher Grof3e geplant.

Der Standort bietet die Chance zur Entwicklung eines lebendigen und
nutzungsgemischten Quartiers, welches sich durch eine kleinteilige
Bebauungsstruktur, Freiraume mit hohen Aufenthaltsqualitdten und einem dichten
Wegenetz mit Anbindung an die bauliche Umgebung auszeichnet.

Das stadtebauliche Konzept folgt einem flir Wiesbaden typischen Bild der
freistehenden Stadtvillen und entwickelt dieses zu attraktiven zeitgendssischen
Geschosswohnungen fir ein nachhaltiges und durchgriintes Quartier weiter. Dabei
greift das stadtebauliche Konzept die bestehende kleinteilige Baustruktur westlich
der Leibnizstralie auf und setzt diese durch die Errichtung von Gberwiegend
Punkthausern fort. Die Setzung der Gebaudekorper orientiert sich an bestehenden
Achsen, sodass Wegeverbindungen und Blickachsen aufgegriffen und fortgefihrt
werden.

Das Konzept basiert auf einer Zonierung des Plangebiets in drei Teilbereiche. Der
nordliche Teilbereich (1) dient der Entwicklung eines Gesundheitszentrums mit
gesundheitsaffinen Einrichtungen. Nach Siiden schlief3t ein Wohnquartier mit ca.
200 Wohnungen fir den freifinanzierten Wohnungsbau an (2). Im stidwestlichen
Teilbereich entstehen in Kombination mit einer Kindertagesstatte rund 60
Wohnungen fiir den geférderten Wohnungsbau (3).
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Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Ostlich der LeibnizstralRe

© Meixner Schliter Wendt Planungs GmbH

Die Hohenentwicklung des Plangebiets folgt dem natiirlichen Verlauf des Gelandes
und bildet dabei einzelne Terrassen aus. Die Gebaude entlang der Leibnizstralle
sind in ihrer Geschossigkeit niedriger als die Gebaude im Inneren des Quartiers und
nehmen damit Ricksicht auf die nach Westen anschlieRende Bebauung.

Das Plangebiet wird eingebettet in eine grol3ziigige parkartige Landschaft mit
Uppigen, strukturgebenden Baumpflanzungen, offenen Rasenfladchen und einem
engmaschigen Wegenetz. Die Aufenthaltsbereiche im Freien férdern das
Miteinander und bieten Raume flr unterschiedlichste Nutzungen. Die privaten
Freibereiche im Erdgeschoss sind durch Graser, Staudenbeete und Hecken von den
halbéffentlichen und 6ffentlichen Bereichen getrennt. Der dichte Baumbestand im
Nordosten des Plangebiets, im Ubergang zum Aukammtal, soll weitestgehend
erhalten bleiben und bildet dabei eine qualitatvolle Freiflache innerhalb des
Quartiers.

Innerhalb des Plangebiets werden durch die Setzung der Gebaudekdrper zwei
offentliche, urbane Platze mit Anschluss an die Leibnizstral3e als Quartierseingénge
ausgebildet. Zum einen der Gesundheitsplatz im Nordwesten und zum anderen der
Quartiersplatz im Stidwesten. Die Platze zeichnen sich durch eine belebte
Erdgeschosszone aus. Innerhalb des Quartiers spannen sich zwischen den diagonal
angelegten FuRwegen kleinere Freiflachen auf, welche als halboffentliche Raume
unterschiedlich genutzt werden kénnen.

Die dufiere Anbindung an das Verkehrsnetz erfolgt Gber die Leibnizstrale. Das
Quartier selbst wird weitestgehend autofrei gestaltet. Die Stellplatze fir den
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Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Ostlich der LeibnizstralRe

4

ruhenden Verkehr werden in drei, den Teilgebieten zugeordneten, Tiefgaragen
nachgewiesen, welche sich entsprechend dem Gelandeverlauf auf verschiedenen
Hohenniveaus bewegen.

Die Ziele der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- Entwicklung eines lebendigen und nutzungsgemischten Quartiers

- Sicherung gesundheitsaffiner Nutzungen im nérdlichen Teilbereich

- Ausgewogenes Verhaltnis von freifinanziertem und geférdertem Wohnraum
- Aufgreifen bestehender Achsen und Wegeverbindungen

- Erhdhung der Grinanteils

- Entwicklung attraktiver offentlicher, halboffentlicher und privater Freiflachen

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Planverfahren

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, weil sich die zukinftige
Nutzung nicht mit den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
LAukammtal-Westteil“ von 1974 vereinbaren lasst.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB, da es sich um einen Bebauungsplan fur die
Wiedernutzbarmachung von Flachen i. S. d. § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB handelt und
die zulassige Grundflache nach gegenwartigem Stand der stadtebaulichen Planung
mit rund 8.240 m? im Sinne der BauNVO unter der in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
genannten MaximalgréfRe von 20.000 m? liegt.

Darlber hinaus ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach

§ 13a BauGB zulassig, da durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet
werden, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen. Weiterhin bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiter sowie keine Anhaltspunkte von
Vorhaben, die nach § 50 Satz 1 des BImSchG zu beachten sind.

Gemal § 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB kann von der frihzeitigen Beteiligung nach

§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Eine friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstiger Trager éffentlicher Belange wird
trotzdem durchgeflihrt, um eine friihzeitige Information aller Beteiligten
sicherzustellen.

Ferner wird laut § 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Die
Umweltbelange werden im Zuge des Aufstellungsverfahrens sachgerecht ermittelt
und in die Abwagung gestellt.

Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

4 .1 Regionalplan Siidhessen

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und der
Landesplanung anzupassen. Der Regionalplan Stidhessen weist das Plangebiet
vollstandig als Vorranggebiet fur Siedlung im Bestand aus.
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Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Ostlich der LeibnizstralRe

Die Planung stimmt daher mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
Uberein.

4.2 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan der LH Wiesbaden)

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der rechtkraftige Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt
Wiesbaden aus dem Jahr 2010 stellt das Plangebiet als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Kur® dar. Diese Ausweisung widerspricht der Planungsabsicht,
die sudliche Teilflache einer Wohnnutzung zuzufthren.

Nach § 13a BauGB kann die Aufstellung eines Bebauungsplans, der die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
Maflnahmen der Innenentwicklung zum Ziel hat, im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt werden. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung darf dabei nicht
beeintrachtigt werden.

Die dem Bebauungsplan entgegenstehenden Darstellungen im
Flachennutzungsplan werden mit Inkrafttreten des Bebauungsplans obsolet. Der
Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden wird nach Rechtskraft des
Bebauungsplans berichtigt. Der zu berichtigende Bereich wird in Anlehnung an die
sonstigen Darstellungen im Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache, Bestand*
dargestellt.

Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften
Uber die Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden. Sie erfolgt ohne
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung, beinhaltet keinen Umweltbericht und
bedarf nicht der Genehmigung.
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© Landeshauptstadt Wiesbaden
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Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Ostlich der Leibnizstrae

4 .3 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane)

5

Das Plangebiet liegt im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,,Aukammtal-
Westteil* von 1976. Dieser weist das Plangebiet als ein sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Kur, Kliniken und Sanatorien aus. Die Grundflachenzahl
(GRZ) betragt 0,3, die Geschossflachenzahl (GFZ) 0,9. Weiterhin sind maximal
viergeschossige Gebdude in gruppenmafiiger Bauweise zulassig.
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© Landééhéuptstédt Wiésbéden
Festsetzungen im Uberlappungsbereich, die aufgrund des rechtsverbindlichen

Bebauungsplans ,Aukammtal-Westteil“ von 1976 bestehen, verlieren mit dem
Inkrafttreten des Bebauungsplans _Ostlich der LeibnizstraRe“ ihre Wirksamkeit.

Weitere Fachplanungen und Gutachten

5.1 Landschaftsplan der LH Wiesbaden

Der Landschaftsplan von 2002 ist in den Flachennutzungsplan der
Landeshauptstadt Wiesbaden integriert und bildet auf értlicher Ebene die Grundlage
fur alle Mallnahmen des Naturschutzes, der Landschaftspflege und der
Landschaftsentwicklung. Er dient dazu, Freirdume, vor allem in
Verdichtungsgebieten, zu sichern und zu entwickeln. Gleichzeitig werden die
Ortlichen Erfordernisse flr Natur und Landschaft dargestellt und Konfliktbereiche
gekennzeichnet.

Im Landschaftsplan wird der Geltungsbereich als ,Wohn- und sonstige Bauflache*
im Bestand dargestellt. Die 6stlich angrenzenden Freiflachen des Aukammtals
werden als ,Wohnungsferne Garten“ im Bestand und in der Planung ausgewiesen.
In untergeordnetem Verhaltnis finden sich auch ,sonstige Griinflachen® ohne
Zweckbestimmung in Planung sowie ,Wiesen und Krautflure ebenfalls in Planung.
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Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Ostlich der LeibnizstralRe

In der Fortschreibung des Landschaftsplans aus dem Jahr 2018 wird die Flache
dem Biotop ,,Grofl3¢formenbebauung, Grollkomplex“ zugeordnet. Aufgrund des
Defizits der Griinausstattung im Bestand wird das Planungsziel ,Aufwertung von
Bebauung mit mittlerem Grinanteil durch Intensivierung der Durchgriinung®
definiert. Zudem liegt der Geltungsbereich in einem Heilquellenschutzgebiet,
welches sich lUber weite Teile der Wiesbadener Stadtflache erstreckt.
Landschaftsschutzgebiete oder Naturdenkmale sind im Bereich des Plangebiets
nicht anzutreffen.

5.2 Schutzgebiete
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzgebiete.

5.3 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Einzeldenkmaler oder
Gesamtanlagen gem. Hessischem Denkmalschutzgesetzt (HDSchG).

54 Fachgutachten und Fachplanungen

Im Rahmen des Bebauungsplans-Verfahrens werden nach aktuellem Kenntnisstand
die nachfolgend aufgeflihrten Konzepte, Fachgutachten und Fachplanungen erstellt
und berlcksichtigt.

- Bebauungs- und Freiraumkonzept

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

- Klimagutachten

- Energiekonzept

- Schallgutachten

- Altlastengutachten

- Entwéasserungskonzept

- Verkehrsuntersuchung und Mobilitdtskonzept

- Verkehrsanlagen und Ingenieurbauwerke (Strallen, Wege, leitungsgebundene
Infrastruktur)
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Il FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
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Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Ostlich der LeibnizstralRe

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Eigentumsverhéltnisse und bodenordnende MalRhahmen

Der Giberwiegende Teil des Plangebiets befindet sich im Eigentum der Projekt Am
Sonnenberg Wiesbaden GmbH. Auf diesen Flachen entsteht auch das zukiinftige
Wohngebiet inklusive einer Kindertagestatte.

Die Grundstlicke Leibnizstrafle 19 und 21 befinden sich zum Zeitpunkt des
Aufstellungs-Verfahrens noch im Eigentum weiterer privater Eigentiimer bzw.
Unternehmen. Auf den Grundstlicken ist zum einen die Klink am Sonnenberg und
zum anderen die Helios-Aukamm-Klinik situiert. Diese Flachen sollen auch in
Zukunft gesundheitsaffinen Nutzungen vorbehalten bleiben. Parallel zum
Bauleitplan-Verfahren laufen allerdings Gesprache liber eine Veraulierung des
Grundstucks der Helios-Aukamm-Klink an die Projekt Am Sonnenberg Wiesbaden
GmbH.

Weiterhin befindet sich mit dem Flurstlick 440 eine Teilflache des Plangebiets im
Besitz der LH Wiesbaden. Diese Flache ist zum gegenwartigen Zeitpunkt unbebaut
und soll auch in Zukunft als Freifldche erhalten bleiben. Eine Veradufierung an den
Vorhabentrager ist angedacht. Die teilweise durch den Bebauungsplan betroffenen
Flursticke der Verkehrsflachen (Leibnizstra’e und Feldweg Weinreb) befinden sich
ebenfalls im Eigentum der LH Wiesbaden.

Median Reha Zentrum

Helios Aukamm-Klinik
(Privater Eigentiimer 1)

Freiflache
(LH Wiesbaden)

Klinik am Sonnenberg
(Privater Eigentiimer 2)

Ehem. Klinik am Bingert
(Projekt am Sonnenberg
Wiesbaden GmbH)

Aukammtal

Thermalbad
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Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans Ostlich der LeibnizstralRe

Flur 14, Gemarkung
Sonnenberg

Flur Flurstlicks-Nr. Eigentiimer
Flur 59, Gemarkung 196/3 (teilw.) LH Wiesbaden
Bierstadt 378/2 (teilw.) LH Wiesbaden
438 (teilw.) LH Wiesbaden
439 Privater Eigentimer 1
440 LH Wiesbaden
441 Privater Eigentimer 2
442 Privater Eigentiimer 2
443 Privater Eigentimer 2
444 Privater Eigentiimer 2
445 Privater Eigentiimer 2
446 Privater Eigentimer 2
4471 Projekt am Sonnenberg Wiesbaden GmbH
447/2 Projekt am Sonnenberg Wiesbaden GmbH
448 LH Wiesbaden
450/1 Projekt am Sonnenberg Wiesbaden GmbH
450/2 Projekt am Sonnenberg Wiesbaden GmbH
165/42 LH Wiesbaden
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