Landeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, den 29.06.1994
Der Magistrat |
- Vermessungsamt'-

BEGRUNDUNG

zum Entwurf des Rebauungsplanes "An der Bergkirche - Block 17"
in Wiesbaden mit integriertem Landschaftsplan

1. Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 Baugesetzbuch - BauGB)

Stidwest- und Nordwestseite des Flurstickes 53/2 in der Flur 85,
Hirschgraben (0585), Nordwestseite des Flurstickes 53/1, Flur
95, Siidwest- und Nordwestseite des Flurstickes 36/1, Flur 86,
LehrstraRe (0803), Nordwestseite der Flurstiicke 97/36 und 63
/37, Flur 86, Verbindungsweg zwischen Nero- und Lehrstrafie,
Nordwest- und Nordostseite der NerostraBe (0929}, Flurstick 38,
Flur 86, Nordost- und Sidostseite der Saalgasse (1086), Flur
86, Flurstfick 39/4 und Flur 95, Flurstiick 54/1 in Verlangerung
der Stidostseite des Flurstiickes 54/1, Flur 95, die Webergasse
kreuzend, Flurstick 33/7, Flur 94, Sidwestseite der Webergas-
se (1327), Flurstiick 33/7, Flur 94 bis zur Lehratrafe.

Alle vorgenannten.Grundstﬁcke liegen in der Gemarkung Wiesba-
den. '

2. Allgemeines

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Wies-
baden hat am 06.07.1972 die Satzung Uber die férmliche Fest-
legqung des Sanierungsgebietes Bergkirche beschlossen. Diese ist
am 24.07.1972 rechtsverbindlich geworden.

Das Sanierungsgebiet wird begrenzt von der Schwalbacher Strafe,
der Roderstrafie, der NerostraRe, der Saalgasse, der Coulin-
straRe, der siidlichen Grenze der Grundstiicke, Flur %3, Flur-
stiicke 45/5 und 33/6 (jetzt 6/2, 5/2, 5/1, 6/3 und 34/3) und
dem Schulberg. '

Die Sanierungsnotwendigkeit fir das Gebiet um die Bergkirche
ergab sich aus dem GEWOS (Gesellschaft flir Wohnungs- und Sied-
lungswesen mbH) - Gutachten, von dem der Magistrat am
01.06.1971 und die Stadtverordnetenversammlung am 02.06.1971
Kenntnis genommen haben. i

In diesem Gutachten wird fir das Bergkirchengebiet zusammen-
fassend festgestellt, daR das erst im 19. Jahrhundert er-
achlossene und bebaute Gebiet nahezu vollstindig in seiner
Grundrifi- und Bebauungsstruktur erhalten geblieben ist.
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Die Uberalterung, sowohl des Gebiude- und Wohnungsbestandes,
und des Verkehrsnetzes hinsichtlich seiner Belastbarkeit, als
auch die flir ein Wohngebiet dieser Art hohe Bebauungsdichte
haben zu erheblichen Miangeln der verschiedensten Art gefihrt:

- Aufgrund ihres konstruktiven Zustandes misgen die Gebdude zum
Teil als schlecht und in weiten Bereichen als reparaturbe-
dirftig angesehen werden.

- Die Zugidnglichkeit im Brandfall ist in vielen Fallen - vor
allem bei Gebauden im Blockinneren vollig unzureichend.

- Der bauliche Zustand der Wohnungen sowie die sanitare BAus-
stattung ist vielfach ungeniigend.

- Abstands- und Besonnungsverhiltnisse sind aufgrund der dich-
ten Bauweise bel einem GroRteil der Wohnungen nicht ausrei-
chend.

- Emissionen von Gewerbebetrieben und Verkehr -~ hier spielen
die zum Teil schmalen Strafen mit ihren erheblichen Steigun-
gen eine besondere Rolle - beeintrachtigen die Wohnungen.

- Der Mangel an Stellplatzflachen fir den ruhenden Verkehr
fihrt zu einer zusdtzlichen Belastung der Flachen fidr den
flieffen- den Verkehr, parkende Fahrzeuge engen den ohnehin
schon knappen Strafenraum ein.

Zusammenfassend 1aRt sich sagen, daf im Bergkirchengebiet eine
Reihe stddtebaulicher Mifistinde vorliegen, aus denen dasg Er-
fordernis zur Durchfiihrung von Sanierungsmafnahmen abzuleiten
ist.

Es handelt sich in erster Linie um Mifstdnde im Hinblick auf
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse,
daneben aber auch um solche, die die Funktionsfdhigkeit des
Gebietes in Bezug auf die Verkehrsverhdltnisse, die wirt-
schaftliche Situation und die Entwicklungsfdhigkeit erheblich
beeintrichtigen.

Als wichtigste Grundsitze flr die Durchfihrung der Sanierung
wurde von den stddtischen Kérperschaften beschlossen, den Cha-
rakter des Bergkirchengebietes iliberwiegend als Wohngebiet mit
héchstmdglicher Einwohnerdichte zu erhalten, in der Art und
Weise, daf3 der soziale und technische Rickgang des Gebietes
aufzuhalten bzw. ihm vorzubeugen ist und dem Gebiet nach Mog-
lichkeit die Befahigung zur Selbsterneuerung zu verschaffen
ist.

Da nach § 5 (2) StBauFG - jetzt § 143 BauGB - Sanierungsmaf-
mahmen innerhalb eines absehbaren Zeitraumes durchzufihren
sind, hat die Stadtverordnetenversammlung am 092.06.1971 unter
anderem beschlossen, die Sanierung in Teilabschnitten durchzu-
fihren. Die abschnittaweise Bearbeitung des Gebietes erlaubt
es, zunidchst Erfahrungen zu sammeln, die dem weiteren Verlauf
des Erneuerungsprozesses dienen kdnnen.

Per hier behandelte Abschnitt umfalft den Block 17 des
Sanierungsgebietes.
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Vori Mitte August 1976 bis Mitte Februar 1977 untersuchte die
gt&dtische Bewertungskommission jedes Gebaude in den Blécken 8,
9 und 17 auf seinen Erhaltungszustand, seine Haustechnik, sein
Grundrifgeflige und stellte die Nutzungsart sowie die baurecht-
lich relevanten Mangel fest. Die Ausstattung der Wohnungen mit
Toiletten, Bidern und Heizungen wurde ebenso erfafit wie die
Belichtungsverhdltnisse der einzelnen Réume.

Die dabei gesammelten Daten bilden die Gfundlage zu der vor-.
liegenden Beurteilung der Geblude.

Als besonders modernigsierungsbediirftig und damals im Sinne des
StBauFG verbesserungswirdig sind Wohnungen anzusehen, die keine
Toilette innerhalb der Wohnung, kein Bad bzw. Duschbad oder
keine Sammelheizung haben.

Gebiude, die sich aufgrund ihres baulichen Zustandes (d. h.
Erhaltungszustand, Grundrifgefiige und baurechtliche Mdngel)
nicht - oder nur mit einem Kostenaufwand, der wesentlich hdoher
liegt als der eines vergleichbaren Neubaues - auf den o.g.
Standard bringen lassen, (Toilette innerhalb der Wohnung, Bad
bzw. Duschbad oder Sammelheizung) wurden als in sehr schlechtem
rugstand befindlich bezeichnet und aus diesem Grund zum Abbruch
vorgeschlagen.

Gebiude, deren Substanz etwas begser war, wurden im Hin- blick
auf dag Grundrifigeflige untersucht, um festzustellen, ob eine
kostenmaRig vertretbare Modernisierung tiberhaupt zu brauchbaren
Wohnungen flihren kann. Wo das nicht der Fall war, wurde eben-
falls Abbruch vorgeschlagen.

Ein weiterer Grund, Gebdude oder Gebdudeteile zum Abbruch vor-
zusehen, waren zu geringe Gebiaudeabstdnde und zu hohe Uber-
bauung der Grundstiicke, die 2zu mangelhafter Belichtung, Beson-
nung und Bellftung der Wohnraume gefihrt haben.

| Bisheriger Verfahrensverlauf;

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde mit folgenden Be-
schlissen der staddtischen Kdrperschaften eingeleitet:

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 21.07.1977 mit Beschluf®
Nr. 356 die Aufstellung des Bebauungsplanes 'An der Bergkirche
- Blécke 8, 9 u. 17' im Grundsatz beschlossen.

Die Biirgerbeteiligung erfolgte in einer Blrgerversammlung am
03.05.1978, sowie in den &ffentlichen Sitzungen des Ortg- und
Sanierungsbeirates.

Der Vorentwurf in der Fassung vom 01.07.1983 wurde von der
Stadtverordnetenversammlung am 01.03.1984 beschlossen.

Die Beteiligung der Behdrden und Stellen, die Trager Sffent-
licher Belange sind, erfolgte am 02.04.1984. '

Der Bebauungsplan "An der Bergkirche - Blécke 8, 9 und 17" hat
in der am 01.03.1984 beschlossenen Form vom 16.06. bis
16.07.1986 einschlieBlich beim Magistrat der Landeshauptstadt
Wiesbaden, Vermessungsamt, Raum fir &ffentliche Auslegungen
(ErdgeschofR) , Gustav-Stresemann-Ring 15 ausgelegen.



Wéhfend der &ffentlichen Auslegung wurden Bedenken und Anregun-
gen zu den drei Sanierungsblécken vorgebracht.

‘Da die Bedenken und Anregungen zu den einzelnen Blocken von
sehr unterschiedlicher Form waren, wurde der Bebauungsplan "An
der Bergkirche - Bldocke 8, 9 u. 17" in drei Teilbereiche
geteilt und zwar in die Bebauungsplane "An der Bergkirche -
Block 8", "An der Bergkirche - Block 9" und "An der Bergkirche
- Block 17",

Der Bebauungsplan "An der Bergkirche - Block 8" wurde bereits
am 02.03.1989 von der Stadtverordnetenversammlung als Satzung
beschlossen und am 08.12.1989 rechtskraftig. '

Die Bedenken und Anrequngen fiir den Block 9 wurden ebenfalls
behandelt, der Bebauungsplan wurde am 03.09.18%%2 von der
Stadtverordnetenversammlung als Satzung beschlogsen und wurde
mit Verdffentlichung am 02.06.1993 rechtkraftig.

Die wihrend der &ffentlichen Auslegung vom 16.06.1986 bis
16.07.1986 vorgebrachten Bedenken und Anregungen zu Block 17
wurden behandelt und den stadtischen Koérperschaften zur
BeschlufSfassung vorgelegt. Es erging ein Anderungsbeschluff und
Beschluff itiber die erneute 8ffentliche Auslegung am 23.09.1953.

Die erneute &ffentliche Auslegung erfolgte vom 16.11.1993 bis
16.12.1993. '

Die dabei vorgebrachten Bedenken und Anregungen fiir den Block
17 werden in dieser Magistratsvorlage behandelt und den stadti-
schen Korperschaften zur BeschluBfassung vorgelegt.

3. Ausweisung und Anderung bestehender Bauleitpliine
3.1 Vorbereitender Bauleitplan

Die vorgesehenen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes lassen
sich nicht in allen Einzelheiten aus dem am 30.11.1%70 geneh-
migten FlAchennutzungsplan fir die Landeshauptstadt Wiesbaden
entwickeln. Aus diesem Grund mufite der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes eine teilweise Anderung des Flachennutzungs-
planes vorausgehen.

Die von der Stadtverordnetenversammlung am 04.10.19739 Nr. 650
beschlossene Anderung des Flachennutzungsplanes far den Planbe-
reich des Bebauungsplanentwurfes wurde am 03.10.1988 vom Hess.
Minister des Innern genehmigt und mit der &ffentlichen Bekannt-
machung der Genehmigung in den Wiesbadener Tageszeitungen
rechtswirksam.

3.2 Verbindliche Bauleitpliine

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen keine Festsetzungen
aus fritheren Fluchtlinien- oder Bebauungsplanen.

3.3 Landschaftsplanung

Der Bebauungsplan enthdlt eine integrierte Landschaftsplanung.
Entsprechend der &rtlichen Erfordernisse sind die grinpla-
nerischen Festsetzungen in zeichnerischer und auch in text-
licher Hinsicht im Bebauungsplan bertlicksichtigt.
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Damit die Innenhofflichen begrint werden, sind im zeichneri-
schen Teil und unter Ziffer A 6, B 3 bis B 5 des Textteiles des
Bebauungsplanes Fesgtgetzungen getroffen.

Fiilr eine weitere 6kologische Gestaltung sind auch Flachdachbe-
grinungen festgesetzt (siehe Ziffer A 6.3). Hierdurch soll auch
eine Verbesserung des Kleinklimas der Innenhofbereiche erreicht
werden. '

4. Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes (§ 9
BauGB) '

4.1 Art der baulichen Nutzung (§ ¢ (1} BauGRB)

Ausgehend vom Ergebnis der Untersuchung einer gtadtischen Be-
wertungskommission, die die einzelnen Gebdude des Blockes 17
hinsichtlich Erhaltungszustand, Grundrifigefidge, Nutzungsart
und baurechtlicher Belange untersuchte (siehe auch Ziffer 2),
werden folgende Festsetzungen und Darstellungen im Bebauungs-
plan getroffen. '

4.2 Bauland (§ 9 (1) BauGB)
4.2.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Entsprechend der planungspolitischen Zielsetzung, das Gebiet
an der Bergkirche als innenstadtnahes Wohngebiet zu erhaltem,
soll ein Teil dieses Baugebietes als "Allgemeines Wohngebiet"
(WA) festgesetzt werden.

Ausschlaggebend ist hierzu noch, daf das Gebiet an der Bergkir-
che in einer Cityrandlage liegt, ohne jedoch zur City zu zah-
len.

Die vorhandenen, der Versorgung des Gebietes dienenden Einrich-
tungen (wie Liden und Gaststdtten) sind im Planungsgebiet
erwlinscht und nach § 4 BauNVO im "Allgemeinen Wohngebiet® (WA)

zulassig.

Die innerhalb des "Allgemeinen Wohngebietes" (WA) nach § 4
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen sonstigen nicht stdrenden
Gewerbebetriebe kénnen bei dieser Festsetzung ebenfalls im
Gebiet bleiben, widhrend die unter Ziffer 1.1 des Bebauung-
splantextteiles festgelegten Betriebsarten auch ausnahmsweise
nicht zuldssig sind.

_ Innerhalb des "Allgemeinen Wohngebietes" (WA) sollen Flidchen
fiir Gemeinschaftsanlagen, wie ein Kinderspielplatz, sowie eine
Flache fur Gemeinschaftsgaragen entsprechend der Festsetzungen
des Bebauungsplanentwurfes ausgewiesen werden, die im Bebau-
ungsplan detailliert bezeichnet werden, festgesetzt werden.

4.2.2 Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung
(Besondere Wohngebiete) (§ 4 a BauNVO)

"Begsondere Wohngebiete"” (WB) sind im wesentlichen bebaute
Gebiete, die aufgrund ausgeiibter Wohnnutzung und vorhandener
nachfolgend noch ndher beschriebener Anlagen eine besondere
Eigenart aufweisen, und in denen unter Berilicksichtigung dieser
Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden
soll. ' ; ;
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Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen; sie dienen
auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anla-
gen, die allgemein und als Ausnahme zuldssig sind, soweit diese
Betriebe und Anlagen nach der besonderen Eigenart des Gebietes
mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

Das "Begsondere Wohngebiet" (WB) weist zwar einen geringeren
Grad an Stdrfreiheit auf als das "Allgemeine Wohngebiet" (WA),
es sind jedoch auch hier nur solche stdrungen hinnehmbar, die
seinen Charakter als Wohngebiet nicht in Frage stellen.

Im "Besonderen Wohngebiet" (WB) sind auch ausnahmsweise nicht
zulédssig, Anlagen fir zentrale Einrichtungen der Verwaltung,
Vergniigungsstatten und Tankstellen. (siehe Bebauungsplantext-
teil 1.2).

4.2.3 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und Geschossigkeit (§
9 (1) 1, BauGB in Verbindung mit § 16 - 20, 22 BauNVO)

Das Maff der baulichen Nutzung ist auf die bereits vorhandene
Bausubstanz abgestimmt.

Dieses Maft liegt teilweise erheblich (ber den Obergrenzen der
"~ in § 17 Abs.l BauNVO liegenden Bebauungsdichten. Wollte man
die Obergrenzen des § 17 (1) BauNVO einhalten, kdme es zu einer
Herabzonung der baulichen Nutzung, was dem Sanierungsziel
widerspriche. Um dies im Block 17 zu vermeiden, werden unter
Ziffer 2. der textlichen Festsetzungen die Zulassigkeit der
Uberschreitung der Obergrenzen der GRZ und GFZ nach §17 Abs.
3 und 10 BauNVQ in Anspruch genommen und umgesetzt,

1. Grundsiitzlich (§ 17 (9) BauNVO)

Die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 Spalte 2 und
3 BauNVO ist fiir die Gebiete bestimmt, die bei Inkrafttreten
der BauNVO tiberwiegend bebaut waren, wenn stadtebauliche Grinde
dies rechtfertigen und sonstige &ffentliche Belange nicht ent-
gegenstehen. :

2. Als Ausnahme vom Grundsatz zu 1.: (§ 17 (10) BauNVO)

Diese nach Ziffer 1. tberschrittenen Obergrenzen der GRZ und
GFZ werden zusitzlich einer Ausnahmeregelung unterworfen,
well

- besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen,

- die Ulberschreitung durch Umstande ausgeglichen sind oder
durch Mafnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt
igt, daf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse nicht beeintrachtigt und die Bedlrfnis-
se des Verkehrs befriedigt werden.

Zu Ziffer 1.:

Das Bergkirchenviertel ist im 19. Jahrhundert erschlossen und
bebaut worden. Seine Grundrif- und Baustruktur sind bis heute
nahezu vollstandig erhalten geblieben. Ziel der Sanierung ist
es, diese Strukturen auch weiterhin zu erhalten und dabei heu-
tigen Wohn- und Lebensgbedirfnissen anzupassen.
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Dies geschieht zum eimen durch Modernisierung der erhaltenswer-
ten Baukdrper, zum anderen aber auch durch Erneuerung ver-
brauchter Bausubstanz, indem vereinzelt abgebrochen wird und .
die entstehenden Liicken durch Neubauten ersetzt werden. Grund-
lage fir die Beurteilung des jeweiligen Gebdudezustandes sind
die von der Bewertungskommision in den Jahren 1976/1977 zusam-
mengetragenen Daten (Niheres s. S. 3 und 4 dieser Begriindung) .

Modernigsierungs- und Neubaumafnahmen missen gich in erster
Linie in die stadtebaulichen Ziele

- Erhaltung der geschlossenen Blockrander,
- Schaffung zeitgemifer Wohnungsgrundrisse und Gewerberaume,

- Versorgung des Gebietes mit Gemeinschaftsstellplatzen und
Kinderspielpléatzen

einfigen.

Sonstige &ffentliche Belange stehen der Uberschreitung der
Hdchstwerte der GRZ und GFZ nicht entgegen, da eine ausreichen-
de Erschlieffung vorhanden ist, die Anforderungen fir die :
Erhaltung der Sicherheit und Gesundheit der Bewohner erfullt
werden und im Rahmen der Sanierung MaBnahmen getroffen werden,
die dem sozialen Riickgang des Blockes 17 entgegenwirken.

Zu Ziffer 2.:

Die Festsetzungsmdglichkeiten des § 17 BauNVO sind nicht an der
Bebauung vorgegebener Grundstiickstrukturen orientiert, sondern
an der Bebauung neuer, ggf. in einem Umlegungsverfahren
zweckmaig zugeschnittener Grundstlicke, wobei als Entschei-
dungskriterium allein das Verhiltnis Nutzfliche zur Grund-
stlicksgrofe jeweils des Einzelgrundstickes dient.

Hier im Sanierungsgebiet kommt es zwar auch darauf an, einen
bestimmten Nutzungsrahmen festzuhalten, daneben erhalt aber
auch die Nutzbarkeit des einzelnen Gebdudes, unabhidngig von der
vorgefundenen Grundstlicksgréfe, eine besondere stadtebauliche
Qualitat. :

Bei besonderen Grundstiicksgrofen und -zuschnitten, insbeson-
dere bei den Eckgrundstiicken, wird damit das allgemeine Regu-
lativ von GRZ und GFZ den stddtebaulichen Zielen nicht pauschal
gerecht.

Der Versuch einer detaillierten Maximalfestsetzung dieser Aus-
nutzungszahlen im Bebauungsplan, gewissermafen im Vorgriff auf
das eigentliche Sanierungs-Bau-Geschehen, kénnte die spateren
tatsachlichen Verhidltnisse doch nicht exakt vorwegnehmen und
wiirde eher zu einer Behinderung, denn zu einer Fdrderung der
Sanierung fithren, zumal die tatsAchliche Nutzbarkeit der Gebau-
de von weiteren Faktoren als dem Verhaltnis der Grundfléche zur
Grundstiicksfl&che abhingig ist. So miissen Neubauten in der
juBeren Gestaltung den Nachbarfassaden angepaft werden, im
Inneren jedoch sollen Wohnungsgrundrisse errichtet wexrden,

die den Anforderungen der heutigen Bewohner entsprechen und die
eine wirtschaftliche Ausnutzung der iiberbauten Flache ermdgli-
chemn,
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Ein Ausufern der GRZ bzw. GFZ ins Uferlose ist nicht zu
beflirchten, da zur Erhaltung der Blockbebauung der &rtlich
vorgegebene Rahmen sowieso einzuhalten ist. Wollte man sich
dagegen allein auf GRZ- bzw. GFZ-Werte stilitzen, koénnte dieser
Rahmen durchaus leicht gesprengt werden, besonders dann, wenn
fir den gesamten Block hohe Ausnutzungswerte festgesetzt wer-
den, nur um die Ausnahme im Einzelfall zu umgehen.

Als besondere stidtebauliche Griinde, die die Uberschreitung
der Obergrenzen der GRZ und GFZ rechtfertigen sind zu nennen:

- der Block 17 liegt im Bereich des formlich festgelegten
Sanierungsgebietes "Bergkirche". (Beschluf der Stadtverordne-
tenversammlung vom 06.07.1972 als Satzung, rechtskraftig am
24.07.1972)

- Wichtigste Grundsitze fir die Durchfiihrung der Sanierung
gind:

- die Erhaltung des Bergkirchenviertels uberwiegend als Wohnge-
biet mit hdchstmdglicher Einwohnerdichte, wobei der soziale
und technische Rickgang des Gebietes aufzuhalten ist.

- die Befihigung des Gebietes zur Selbsterhaltung und Selbster-
neuerung.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse sind sichergestellt.

Dieges deshalb, weil als Ausgleichsmaﬂﬁahme fiir die Festsetzung
der Blockbebauung im Blockinnenbereich entlang der Lehrstrafe
keine Bebauung mehr zuldssig ist.

Alg weitere Ausgleichsmaﬂnahme wird im Blockinnenbereich eine
Flache fir Gemeinschaftsanlagen mit Gehrechten fiir die Bewchner
des Blockes festgeset:zt.

Die Bedirfnisse des Verkehrs werden im gesamten Sanierungsge-
biet zufriedenstellend geldst. Hierflir ist ein ergénzender
Bebauungsplan "Verkehrsberuhigung und ruhender Verkehr im
Sanierungsgebiet "Bergkirche, Kranzplatz und CoulinstraBe" in
' Wiesbaden aufgestellt worden, der am 07.09.1990 rechtskriaftig
wurde . ' :

Weitere Ausfiihrungen zum ruhenden Verkehr sind unter Ziffer
4.3.3 dieser Begriindung gemacht.

Aus stadtebaulich gestalterischen Grinden wird angestrebt, die
geschlossene, blockbildende Randbebauung in ihrer vorhanden,
meist 2- bis 4-geschossigen H®he zu erhalten, deswegen wird
hier die Geschoffzahl mit 2 bis max. 4 Geschossen festgesetzt.

Ein Unterschreiten der Mindestgeschofizahl bei der Randbebauung -
ist mdglich, wenn zwingende technische Griinde dies erfordern.
Die Mindestgeschofzahl darf hier max. um 2 Geschosse lber-
schritten werden.
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Ein Uberschreiten der max. festgesetzten Vollgeschofzahl um ein
VollgeschoRf ist méglich, wenn stadtplanerische Griinde (z. B.
homogenes Bild eines Ensembles, Erhalten der Geschlossenheit
derr Blockbebauung) dies erfordern und die Geschoffflichenzahl
nicht liberschritten wird.

Fir den rickwartigen Bereich der Gebdude Webergasse 39-45,
Saalgasse 2-36, Lehrstrafle 1-5 und Nerostraffe 4-22 wird fir die
Restflache der Grundsticke die Festsetzung einer l-geschossi-
gen, geschlossenen Bauweise mit Flachdidchern vorgesehen.

Dadurch soll in diesen Bereich die Mdglichkeit geschaffen wer-
. den, Handwerksbetriebe oder nicht stdrende Gewerbebetriebe
anzusiedeln.

Um die Beeintrachtigung der 1l-geschossigen Bebauung auf die
benachbarten Grundstlcke méglichst gering zu halten, soll das
Flachdach begrint ewrden (siehe hierzu textliche Festsetzungen
unter Ziffer A 6.3). Eine Beeintrachtigung der Besonnung oder
Belichtung der Nachbargrundstiickeist durch die 1l-geschossige
Bebauung nicht zu befirchten.

4.2.4 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflichen
{§ 9 (1) BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiickeflichen werden auf den Strafensie-
ten durch Baulinien und auf Hofseiten durch Baugrenzen festge-
setzt. Die Festsetzung der Baulinien sieht an den Verkehrsfla-
chen zum Teil geringere als die in der Hess. Bauordnung - HBO -
geforderten Abstandsflichen vor.

Die Unterschreitung der Abstandsflachen wird erforderlich, um
die Bebauung des Gebietes wegen seiner baurechtlichen Bedeutung
und Eigenart (typische Blockbebauung) zu erhalten.

In den textlichen Festsetzungen sind unter Ziffer B 1 des Text-
teils entsprechende Regelungen aufgenommen worden, die die
Unterschreitung der Abstandsflichen zulassen.

Ein Vortreten von Gebiudeteilen Uber die Baugrenze bzw. Bauli-
nie bis zu 1,50m kann zugelassen werden, wenn dieses durch
Modernigsierungsmafnahmen oder fir die gestalterische Gliede-
rung der Fassade notwendig wird. Im Einzelfall kann eine
Uberschreitung der Baugrenzen zugelassen werden, wenn der
Abbruch von vorhandenen, modernisierungsfihigen Gebaudeteilen
unter Berilicksichtigqung der Sanierungsziele nicht dringend
~erforderlich ist.

Durch die Festsetzung der riickwArtigen Baugrenzen soll eine
Bebauung im Blockinnenbereich verhindert werden, um eine besse-
re Besonnung und Belichtung der verbleibenden Blockrandbebauung
zu erreichen.

Innerhalb der von Baugrenzen umgrenzten, nicht tiberbaubaren
Grundstiicksflidchen werden Flachen fir Gemeinschaftsanlagen

(s. 2iff. A 5) und das Anpflanzen von Biaumen und Strauchern
"nach § 9 Abs. 1 Ziff. 25 a und b BauGB festgesetzt (s. Ziffer
6 des Textteils). c ' :

Fiir Art und Umfang der Bepflanzung werden textl. Festsetzun-
gen getroffen.
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4.3 Verkehrsflachen (§ ¢ (1) 11 BauGR)
4.3.1 ErschlieBungsstraflen

Eine Anderung der bestehenden Verkehrsflichen ist nur im Rahmen
von Verkehrsberuhigungsmafnahmen vorgesehen.

Die den Sanierungsblock 17 umgebenden Strafen werden entspre-
chend dem vorhandenen Ausbau festgesetzt. Die Stralenbegren-
zungslinien fallen in der Regel mit den Baulinien der Bldcke
zusammen. -

4.3.2 Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung

Die Lehrstrafie wird im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
ab Lehrstrafe Haus-Nr. 1 bis Haus-Nr. 21 als Fufigingerbereich
festgesetzt. Das gleiche gilt fiir den unteren Teil der
Fufwegeverbindung zwischen Nerostrafie und Lehrstrafe. Das
daran anschliefende FuBgangerverbindungsstlick (Treppenanlage)
hoch zur Lehrstrafe soll innerhalb der "Offentlichen
Grinflachen" verlaufen.

4.3.3 Ruhender Verkehr

Bei der Errichtung von Neu- oder Ersatzbauten und bei der
Durchfihrung von Modernisierungsmafinahmen an vorhandenen bauli-
chen Anlagen sind entsprechend der "Ortssatzung lber die Ver-
pflichtung zur Herstellung von Stellplatzen im Sanierungsgebiet
Bergkirche" vom 04.04.1979 ausreichend Stellplatze fir Kraft-
fahrzeuge nachzuweisen. ,

Die Anordnung der Stellpldtze auf den Innenhdfen der Einzel-
grundstiicke ist wegen der dadurch entstehenden Larm- und Abgas-
belidstigung der Bewohner nicht erwinscht.

Auch liRt die vorhandene Bau- und Nutzungsstruktur und insbe-
gondere das Bediirfnis nach Schaffung von Frei- und Grinfléchen
eine ebenerdige Unterbringung der Abstellflédchen fir Kraftfahr-
zeuge nicht zu.

Zur Deckung des Bedarfs an Kfz-Stellplatzen ist eine
Gemeinschafts- garagenanlage mit ca. 94 Stellplétzen ;
(Tattersall) mit Zufahrt und Ausfahrt von bzw. zur Nerostrafe
iiber das Hausgrundstiick Nerostrafie 16 zur Festsetzung vorge-
sehen. Die Gemeinschaftsgaragen sind bereits ausgebaut und in
Betrieb genommen.

Weiterhin soll eine Garagenanlage hinter den Grundstiicken
Saalgagse 18-28 festgesetzt werden.

Ein Teil der Einstellplitze wird im &ffentlichen Verkehrsraum
untergebracht. '

Die Stellplatzpflicht fiir das einzelne Grundstilick soll durch
Erwerb von dinglichen Rechten entsprechend der jeweiligen
Flichenanteile an der Gemeinschaftsanlage vom jeweiligen Grund-
stlckseigentimer erbracht werden. Art und Lage weiterer Gemein-
echaftsstellplatzflichen im gesamten Sanierungsgebiet werden in
dem Bebauungsplanentwurf "Verkehrsberuhigung und ruhender '
Verkehr im Sanierungsgebiet "Bergkirche, Kranzplatz und Cou-
linstraBe" in Wiesbaden aufgezeigt.
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Dieser Bebauungséian ist seit 07.09.1990 rechtskraftig.

4.4 Fliichen fiir die Versorgung und die Abfallbeseitigung (8§ 9
(1) 12 u. 14 BauGB)

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Strom und Wasser ist durch
'~ die Stadtwerke Wiesbaden (ESWE) sichergestellt.

Die Abwasser- bzw. Millbeseitigung erfolgt durch das Tief-
bauvamt bzw. Stadtreinigungsamt.

Stellplitze fir Abfallbehilter kdénnen, falls fir sie auf den
einzelnen Baugrundstiicken kein Platz vorhanden .ist, oder eine
reibungslose Millabfuhr nicht méglich ist, auf den Fléchen fir
Gemeinschaftsanlagen zusammengefafit werden.

4.5 Anpflanzen und Erhaltung von Biiumen und Striuchern (§ 9 (1)
25 a und b BauGB)

Die im Bereich der Gemeinschaftsanlage hinter dem Tattersall
vorhandenen BAume werden im Bebauungsplan als erhaltenswert
featgesetzt.

Der Standort der zu pflanzenden Biume ist durch die Baumsigna-
tur im Bebauungsplan im einzelnen kenntlich gemacht.

4.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) 21 BauGB)

Zur Erschliefung und Versorgung der Gemeingchaftsanlage -
Privater Kinderspielplatz fiir Kinder bis zu 6 Jahren - und
Gemeinschaftsgaragen - im Blockeninnenbereich werden Festset-
zungen von Geh- und Fahrrechten getroffen. :

Die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzung der Gemeinschaftsan-
lage als Kinderspielplatz flur Kinder bis zu 6 Jahren und der
Gemeinschaftsgarage grenzt den Bereich der Beginstigten der
Geh- und Fahrrechte auf die jeweiligen Grundstickseigentimer
und Bewohner des einzelnen Blockes bzw. einzelner Grundsticke
und die Ver- bzw. Entsorgung der Gemeinschaftsanlagen ein.

Der Anschlufi der Gemeinschaftsanlage an die 6ffentliche Ver-
kehrsfliachen erfolgt iliber die Grundstlicke NerostraRe 16 und
Saalgasse 36. '

Der Anschluf der Gemeinschaftsanlage (Kinderspielplatz) erfolgt

fiber die Grundsticke Steingasse 3 und Saalgasse 36 und auch
iber die hinteren Grundsticksbereiche.

= ¥

4.7 Flichen fiir Gemeinschaftsanlagen (§ 9 (1) 22 BauGB)

Flichen fir Gemeinschaftsanlagen werden wie folgt fest-
gesetzt:

- fir Kinderspielplatze fir Kleinkinder bis 6 Jahren,

zugungten der Grundstickseigentiimer und Bewohner des.Blockes
17. : - -
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* Es ist notwendig diese Kinderspielplédtze als gemeinschaftlich
festzusetzen, da bei den beengten Grundstiicksverhdltnissen und
der dichten Bebauung die Errichtung von Kinderspielpldtzen in
der fir Kleinkinder erforderlichen Grofe und Ausstattung auf
den Einzelgrundstiicken in der Regel nicht méglich ist. Auch
s0ll durch die Anlage der Kinderspielplitze im Blockinnenbe-
reich ein gefahrloses Spielen fiir die Kinder ermdglicht wer-
den, da zum Erreichen der Spielplidtze keine StraBe ﬁberquert
werden muf.

Auf den "Flachen flir Gemeinschaftsanlagen” werden auch
stiddtebauliche Verbesserungen durch girnterische Gestaltung
und bei gleich zeitiger stadtdkoclogischer Aufwertung geschaf-
fen. Somit wird die Qualtitdt der innerstddtischen Lebensbedin-
gungen insgesamt fiir Wohnen, Arbeiten, Tages- und Kurzzeiterho-
lung erhdht.

- flir Gemeinschaftsstellpléitze zugunsten der Nutzungsberechtig-
ten der Grundstiicke NerostraBe 2, NerostraBe 10, Nerostrafe
20, NerostraBe 24, NerostraBe 26 und LehrstraBe 11.

es handelt sich hierbei um 29 Stellpldtze. Die restlichen 40
Stellpldtze sind zur Versorgung des Gemeinschaftszentrums
Tattersall notwendig. Die Anlage besteht bereits.

- eine Garagenanlage im hinteren Bereich der Grundstiicke Saal-
gasse 18 - 28.

5. Genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen, Rechtsvorgﬁnge,
Ordnungsmafinahmen und Bodenordnung

Die Beurteilung der genehmigungspflichtigen Vorgdnge, die von
Antragstellern und Eigentiimern im f6rmlich festgestellten
Sanierungsgebiet gestellt werden, obliegt der Gemeinde. Der
Bebauungsplan bildet hierfiir die planungsrechtliche Grundlage.

Die Verpflichtung aller Grundstiickseigentiimer eines Blockes,
eine Fldche fiir Gemeinschaftsanlagen herzurichten, zu unter-
halten und zu verwalten, 1l3At sich auf einem Gemeinschafts-
grundstiick mit ideellen anteiligen Mitelgentumsrechten am
zweckmaﬁlqsten realisieren.

Zur Schaffung dieses Grundstiickes in den Blockinnenbereichen
werden Umlegungs- bzw. Grenzregelungsverfahren nach BauGB
erforderlich. Diese bodenordnenden MaBnahmen werden zu ge-
gebener Zeit angeordnet und eingeleitet.

Falls privatrechtliche Regelungen fiir die Errichtung, Erhal-
tung u. Verwaltung des Gemeinschaftsgrundstiickes nicht méglich
sein sollten, miiBten dffentlich-rechtliche Ersatzmafnahmen auf
der Grundlage der Hess. Bauordnung eingeleitet werden.

6. Nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen und Darstellungen
nach anderen gesetzlichen Bestimmungen in den Bebauungsplan

Die Rechtswirkungen der nach anderen gesetzl;chen Vorschrif-
‘ten getroffenen Festsetzungen beruhen auf diesen anderen Vor-
schriften. Sie 4ndern sich durch die nachrichtliche tlbernahme
in den Bebauungsplan nicht.
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6.1 Denkmalschutz

Schutzwiirdige Kulturdenkmiler nach dem Hess. Denkmalschutz-
gesetz sind Sachen, Sachgesamtheiten oder Sachteile, an deren
Erhaltung aus kiinstlerischen, wissenschaftlichen oder stidte-
baulichen Grilnden ein &ffentliches Interesse besteht.

Aufgrund des vom Landesamt flir Denkmalpflege in Bearbeitung
befindlichen Entwurfes zur Denkmaltopographie werden die Kul-
turdenkmiler in den Bebauungsplan nachrichtlich ilibernommen,
weil ihre Darstellung. fiir die stidtebauliche Beurteilung von
Baugesuchen notwendig und zweckmédBig ist.

purch Kennzeichnung mit dem Buchstaben D wird im Bebauungs-
plan darauf hingewiesen, daB diese Gebdude entweder einzel-
denkmalgeschiitzt sind oder im Denkmalbereich liegen.

6.2 Quellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird fiberlagert von
dem Quellenschutzgebiet der Wiesbadener Mineral- und Thermal-
quellen. Fiir Bauarbeiten in Heilgquellenschutzgebieten sind
die im Hinweisteil zum Bebauungsplan-Textteil erléduterten
Richtlinien zu beachten.

Die einzelnen Schutzzonen (Innen-, Mittel- und AuBenzone) sind
im Bebauungsplan kenntlich gemacht. Weitere Einzelheiten
enthalten die Hinweise zum Bebauungsplan-Textteil.

7. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und Ausgleichsbe--
trachtung nach § 8a Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Ausgangssituation

Der Geltungsbereich weist einen sehr hohen Grad der Bodenver-
‘'siegelung auf und ist sehr dicht bebaut.

Vielfach sind die Freiflichen wie z. B.'Hﬁfe, Stellplédtze
u. a., vollstidndig mit Beton oder einer Teerdecke-befestigt.

Private Griinflichen befinden-sich im riickwdrtigen Grundstiicks-
bereich zwischen NerostraBe und LehrstraBe, sowie im hinteren
Bereich der Grundstiicke Steingasse 3 und im Bereich des Tatter-
salles. :

riff i je Stadtskologie

Wie bereits unter 2. erliutert, handelt es sich um den letzten
Abschnitt der Sanierung des Bergkirchengebietes.

Der Charaktér des Bergkirchenviertels iiberwiegend als Wohnge-
biet mit héchstmdglicher Einwohnerdichte ist zu erhalten.

AusgleichsmafBnahmen

1. Durch eine Entkernung des Innenbereiches und Herabstufung
auf eine eingeschossige Flachdachbebauung, die bepflanzt und
begriint werden, soll eine Verbesserung des Kleinklimas
erreicht werden.
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2. Im Innenbereich wird auBerdem eine Gemeinschaftsanlage -
Kinderspielplatz - geschaffen, die zu einer stiddtebaulichen
Verbesserung durch die girtnerische Gestaltung, fithrt. Es
kommt zu dem zu einer Entsiegelung (siehe Bekauungsplan).

Auf Grundstiicksfreiflidchen (im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
mindestens 5/10) sind nach den textlichen Festsetzungen
standortgerechte Strducher oder bodendeckende Pflanzen vor-
wiegend immergriiner Art zu pflanzen und zu unterhalten. Mit
der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist somit eine Ent-
wicklung der Bodennutzung im gesamten Planungsbereich vor-
hersehbar, die nachhaltig zu einer Verbesserung der dkolgi-
schen Situatlon fihren wird.

8. Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stiidtbauli-
chen MaBaahmen voraussichtlich entstehen (§ 2 (8) BauGB)

Die Kosten fiir die Garagenanlage (52 Stellplédtze), werden gemeinsam
von der Stadt Wiesbaden (6902) und der Gemeinntitzigen Wohnungsge-
sellschaft der Stadt Wiesbaden finanziert und sind mit ca.
2860000.-DM veranschlagt.

Bei weiteren Kosten fiir Ordnungs- oder Baumafnahmen sind die erfor-
derlichen Mittel aus dem Sanierungs- bzw. Haushaltstitel der Stadt
Wiesbaden, falls vorhanden, zu entnehmen.

9. Textliche Festsetzungen

Der Textteil zu diesem Bebauungsplan gliedert sich in die Teile
A - D. Im Teil A werden die planungsrechtlichen Festsetzungen
nach § 9 BauGB und der BauNVO getroffen, mit Regelungen iUber:

- Art und MaB der baulichen Nutzung, iliberbaubare Grundstiicks-
flache

~ = Fldche fiir Gemeinschaftsanlagen
- Anpflanzen und Erhalten von Biaumen und Strduchern.

Teil B enthdlt auf Landesrecht beruhende Festsetzungen nach § 9
(4) BauGB und § 87 der Hess. Bauordnung (HBO). Hier werden
Festsetzungen getroffen liber:

~ Abstandsflidchen,

- duBere Gestaltung baulicher Anlagen,

- Bepflanzung der Grundstiicksfreifldchen.

Durch diese Festsetzungen soll der Charakter des Gebietes mit
seinen kleinen maBstdblichen und differenzierten Fassaden und
stadtgestalterischen StraBenrdumen erhalten bleiben. Es wird
die Verwendung vorhandener Gestaltungselemente fiir die &duBere
Gestaltung baulicher Anlagen festgesetzt.

In Teil C erfolgt die nachrichtliche Ubernahme von Festset-
zungen und Darstellungen nach anderen gesetzlichen Bestimmun-
gen.

In Teil D werden Hinweise aufgenommen iber:

- Einstellplitze,
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- frithgeschichtliches Fundgebiet.

11. Zeichnerische Darstellungen des Bebauungsplanes
(Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990)

Die Planzeichen sind in der Zeichenerkldrung des Bebauungs-
planes erliutert. ;

Aufgestellt gemafs §§ 2 und 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches in der
Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253). '

Auftrag
L u t
Ltd. Vermessungsdirektor

Anlage
Gelandesgchnitt E-F
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