Landeshauptstadt Wiasbaden Wiesbaden, den 16.03.1992
Der Magistrat

- Vermessungsamt -

BEGRUNDUNG

zum Entwurf dés Bebauhngéblanes "An der Bergkirche - Block 9"
in Hiesbaden mit integriertem Landschaftsplan

1. Galtungsbere1ch (§ 9 Abs. 7 Bundnshaugesetz «~ BBauG)

-

Siidwestseite der Steingasse (1203) Flurstlick 5471 in der

Flur 88 und deren Verlingerung nach Norduesten. hierbei die
RiderstraBa (3035) Flur 77, Flurstiick 84 (teilu.) kreuzend,
Nordwestseite der RBderstraBe (3035) Flur 77, Flurstiick 84
{(teilu.) bis zur Verlingerung der Siiduestseite der Lehr-
straBe (0803}, auf dieser Verldngerung der RGderstraBe (3035)
kreuzend, Nordostseite der Grundstiicke Flur 88, Flurstiicke 1,
10272, 101/5, 9975, 8176, 61/8, 9 und 100-13 (teilw.) bis zur
Verlingerung der Nordxestgrenze des Grundstiickes Flur 86,
Flurstlick 1/1 nach Slidwesten, entlang dieser Verlingerung,
Norduestseite der LehrstraBe (0803), Flur 86, Flurstiick 3671,
Sidostseite der LehrstraBe (0803), Flur 86, FlurstlUck 36-/1
und Flur 88, Flurstick 531 bis zur Verliingerung der Sldwest-
seite der Steingasse (1203) entlang dieser Verlingerung, bhis

7993/

zur Sliduwestseite der Steingasse (1203) Flurstiick 54-1, Flur 88.
Alle vorgenannten Grundstﬂcke_liegen in der Gemarkung Wiesbaden.

2. Allgemeines

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Wies—
baden hat am 06.07.1972 die Satzung liber die firmliche Fest-
legung des Sanierungsgebietes Bergkirche beschlossen. Diese
ist am 24.07.1972 rechtsverbindlich geworden.

Das Sanierungsgebiet wird begrenzt von der Schwalbacher StraBe,

dar ROderstraBe, der NerostraBe, der Saalgasse, der Coulin-
straBe, der siidlichen Grenze der Grundstiicke, Flur 93, Flur-
stiicke 4575 und 33/6 (Jetzt 6/2. 572, 571, 673 und 34/3) und
dem Schulberg. o



Die Sanierungsnotuendigkeit fir das Gebiet um die Bergkircha
ergab sich aus dem GEWOS (Gesellschaft fUr Hohnungs— und
Siediungsuesen mbH) - Sutachten. von dem der Magistrat am
01.06.1971 und die Stadtverordnatenversamalung am 09.06.1971
Kenntnis genormen haben.

In diesem-ﬁutachten wird fUr das Bergkirchengebiet zusammen-—
fassend festgestellt, daB das erst im 19. Jahrhundert er-
schlossene und bebaute Gebiet nahezu vollstindig in seiner
GrundriB~ und Bebauungsstruktur erhalten geblisben ist.

Die Uberalterung, sowohl des Geb3iude- und Wohnungsbestandes.,
und des Verkehrsnetzes hinsichtlich seiner Belastbar-

keit, als auch die fUr ein Wohngebiet dieser Art hohe Be-
bavungsdichtae haben zu erheblichen Mingeln der verschieden~
sten Art gefihrt:

- Aufgrund ihres konstruktiven Zustandes missen die Gebiude
zum Teil als schlecht und in weiten Baraichen als repara-
- turbediirftig angesehen warden.

~ Die Zuginglichkeit im Brandfall ist in vielen F&Ellen - vor
allem bai ngﬁudan im Blockinneren vidllig unzureichgnd.

- Der bauliche Zustand der MWohnungen sowie die sanitdre Aus-
stattung ist vielfach ungenlgend.

— Abstands— und Besonnungsverhdltnisse sind aufgrund der
dichten Bauweise bei einem GroBteil der Hohnungen nicht
ausreichend.

- Emissionen von Gewerbebetrieben und Verkehr = hier spielen
die zum Teil schmalen StraBen mit ihren erheblichen Stei-
gungen eine besondere Rolle - beeintrichtigen die Wohnungen.

= Der Mangel an Stellplatzflichen fiir den ruhenden Verkehr flihrt
~zu einer zusiitzlichen Belastung der Flichen fUr den flieBen-
den Verkehr, parkende Fahrzeuge angen den ohnehin schon
kappen StraBenraum ein.

Zusammenfassend 138t sich sagen, daB im Bergkirchengebiet eine:
Reihe stidtebaulicher MiBst3nde vorliegen, aus denen das Er-
fordernis zur Durchflhrung von SanierungsmaBnahmen abzuleitan
ist.

Es handelt sich in erster Linife um MiBstdnde im Hinblick auf
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverh@ltnisse.
daneben aber auch um solche, die die Funktionsfihigkeit des
Gebietes in Bezug auf die Verkehrsverhiltnisse, die wirt-
schaftliche Situation und die Entutcklungsfahigkert erheb-

lich beeintrichtigen.



Als ulchtlgste Grundsftze TUr die: Durchfﬁhrung der Sanierung
wurde von den stddtischen K@rperschaften beschlossen, den
Charakter des Bargklrchengebletes liberwiegend als Hohnge-

biet mit hdchstmglicher Einwchnerdichte zu erhalten, in der
Art und Weise, daB der soziale und technische Riickgang des Ge-
bietes gufzuhalten bzu. ihm vorzubeugen ist und dem Bebiet nach
Méglichkeit die Befhhlgung zur Selhsterneuerung zu verschaffen
ist.

Da nach § 5 (2) StBauFG -~ jetzt § 143 BauBB - SanierungsmaB-
mahmen innerhalb eines absehbaren Zeitraumes durchzufiihren
sind, hat die Stadtverordnetenversammlung am 09.06.1971

unter anderem beschlossen, die Sanierung in Teilabschnitten
durchzufiihren. Die abschnittsueise Bearbeitung des Gebietes
erlaubt es, zunfichst Erfahrungen zu sammeln, die dem meiteren
Verlauf ﬁes Erneuerungsprnzesses dienen kidnnen.

iiber die Grenzen des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes
hinaus ist die RUderstraBe in ihrer gesamten Breite ein-
schlieBlich der auf ihrer Norduestseite befindlichen 8ffent-
lichen Parkpld@tze in den Geltungsbereich der Bebauungspline

mit einbezagen, um die Anbindung und ErschlieBung des Sanierungs-
" gebietes nachzuweisen.

Der hier behandelte Abschnltt umfaBt den Block 9 des Sanlerungs-
.gebietres.

Von Mitte August 1976 bis Mitte Februar 1977 untersuchte die
stiddtische Bewertungskommission jedes Gebiiude in den Bl&cken 8,
9 und 17 auf seinen Erhaltungszustand, seine Haustechnik.

sein GrundriBgeflige und stellte die Nutzungsart sowie die
baurechtlich relevanten Mingel fest. Die Ausstattung der
Hohnungen mit Toiletten, Bidern und Heizungen wurde ebenso
erfaBt uie die Belichtungsverhiltnisse der einzelnen Riume.

Die dabgi 985amﬁEIten Dafen bilden die Grundlage zu der vor-
liegenden Beurteilung der BQhSude.

Als besonders madernisierungsbediirftig und verbesserungs-
Wwiirdig sind Wohnungen anzusehen, die keine Toijlette inner-
halb der Wohnung, kein Bad bzuw. Duschbad cder keine Sammel-
heizung haben. ' '

Geb3ude; die sich aufgrund ihres baulichen Zustandes (d. h.
Erhaltungszustand, GrundriBgefiige und baurechtliche M3ngel})
nicht -~ eder nur mit einem Kostenaufwand, der wesentlich

hther liegt als der eines vergleichbaren Naubaues - auf den o.g.
Standard bringen lassen, (Toilette innerhalb der Wohnung, Bad
bzuw. Duschbad oder Sammelheizung) wurden als in sehr schlechten
Zustand befindlich be221chnet und aus diesam Grund zum Abbruch

" vorgeschlagen.
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Gebdude, deren Substanz etuas besser war, wurden im Hin-
.blick auf das GrundriBgeflige untersucht, um festzustellen.
ob eine kostenmdBig vertretbare Medernisierung Uberhaupt

zu brauchbaren Hohnungen flihren kann. Wo das nicht der Fall
War, wurde ebenfalls Abbruch vorgeschlagen.

Ein weiterer Brund, Gebiude oder Gebiudeteile zum Abbruch

. Yorzusehen, waren zu geringe Gebiudeabstinde und zu hahe
Uberbauung der GrundstlUcke:; die zu mangelhafter Belichtung,
Besonnung und BelUftung der Wohnr&ume gefiihrt haben.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde mit folgenden Be-
schllissen der stddtischen Kdrperschaften eingeleitet:

Die Stadtverordhetenversamnlung hat am 21.07.1977 mit BeschluB
Nr. 356 die Aufstellung des Bebauungsplanes "An der Bergkirche -
- Blicke 8, 9 u.. 17' im Grundsatz beschlossen.

Die BUrgerbeteiligung erfolgte in einer Biirgerversammlung am
03.05.1978, souie in den Gffantlichen Sitzungen des Orts~ und
Sanierungsbheirates, '

Der Voréntuuif in der Fassung vom 01.0?.1983 wurde von der
. Stadtverordnetenversammlung am 01.03.1984 beschlossen.

Dié-Betéiligunj der Béhﬁrdeh'qnd Stellen, die Tr5gnr 6ffant-
licher Belange sind, erfolgte am 02.04.1984.

Der Bebauungsplan 'An der Bergkirche ~ Bl&cke 8, 9 u.17' hat in
der am 01.03.1984 beschlossenen Form vom 16.06. bis 16.07.1986
einschlieBlich beir Magistrat der Landeshauptstadt Wiesbaden,
 Vermessungsamt, Raum filir 8ffentliche Auslegungen (ErdgeschoB),
Gustav-Stresemann-Ring 15 ausgelegen.

Wahrend der tffentlichen Auslegung wurden Bedenken und Anregun-
gen zu den drei Sanierungsbliéicken vorgabracht. _

Da die Bedenken und Anregungen zu den einzelnen Blbcken von sehr
unterschiedlicher Form waren, wurde der Bebauungsplan "An der
Bergkirche -~ Bltcke 8, 9 u. 17" in drei Teilbereiche geteilt
‘und zuar in die Bebauungspline "An der Bergkirche - Biock 8%,
"An der Bergkirche — Block 9" und YAn der Bergkirche - Block
i7n. . ’ :

Mit BeschluB der Stadtverordnetenversammlung vom 15.02.1990 wur-—
de die Teiiung des Bebauungsplanes "™An der Bergkirche—-BRldcke

8,9 und 17" in Einzelpline und die erneute Offenlage des Bebau-
ungsplanes "An der Bergkirche-Block 9™ beschlossen. Die erneu-
te 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 17.04.1990 bis

bis 17.05.1990 statt. Da hierbei wiederum Bedenken und Anre-
gungen vorgebracht wurden, die jedoch die Grundziige der Planung
nicht berihrten, konnte anstatt einer erneuten Gffentlichen
Auslaegung ‘in der Zeit vom 23.07.1991 bis 16.08.1991 eine
eingeschrinkte Beteiligung durchgefiihrt werden.
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Erginzand zu den in den Sanferungsgebieten rechtskr@ftigen
und im Verfahren befindlichen Bebauungsplanentulirfen wurde
der Bebauungsplan "Verkehrsberuhigung und ruhender Verkehr
in den Sanierungsgebieten Bergkirche, Kranzplatz und Coulin-
straBe™ in Wiesbaden aufgestellt.

Dieser Bebauungsplan wurde nach Burchfihrung des Anze19ever—
fahrens am 07.09.90 rechtsverbindlich.

3. Ausdaisung und Anderung bestehender Bauleitpline

3.1

3.2

Vorbereitender Bauleitplan

Die vorgesehanen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes las-
san sich nicht in allen Einzelheiten aus dem am 30.11.1970
genehmigten Flichennutzungsplan fiUr die Landeshauptstadt
Wiesbaden entkickeln. Aus diesem Grund muBte der Aufstel-
lung dieses Bebauungsplanes eine teilweise Anderung des
Flachennutzungsplanes vorausgehen.

Die von der Stadtverordnetenversammlung am 04.10.1979 Nr.
650 beschlossene Anderung des Fl3chennutzungsplanes fir
den Planbereich des Bebauungsplanentwurfaes wurde am
03.10.1988 vom Hess. Minister des Innern genehmigt und
mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung in
den Hiesbadener Tageszeitungen rechtswirksam.

Verbindliche Bauleitplane

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen keine Festsetzungen
aus friheren Fluchtlinien~ oder Bebauungspl@nen.

Landschaftsplanung

Der Bebauungsplan enth3lt eine integrierte Landschaftsplanung.
Entsprechend der trtlichen Erfordernisse sind die grinpla-
nerischen Festsetzungen in zeichnerischer und auch in text-
licher Hinsicht im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Damit die Innenhoffliichen begrlnt Werden, sind im zeichne-
richen Teil und unter Ziffer A 6 und B 3 des Textteiles des Be-
bauungsplanes Festsetzungen getroffen. '

Fiir eine weitere tkologische Gestaltung sind auch Flachdachbe-
grinungen festgesetzt (s. Ziff. A 6). Hierdurch sollauch eine
Verbesserung des Kleinklimas der Innenhofbereiche erreicht wer-
den.
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G. Fostsatzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes

W Y ik — i —— —— [

(§ 9 BBauB)

4.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 €(1) BBauB)

Ausgehend vom Ergebnis der Untersuchung einer stddtischen Be-
wertungskommission, die die einzelnen Gebdude des Blockes hin-
sichtlich Erhaltungszustand, GrundriBgefiige, Nutzungsart und
baurechtlicher Belange untersuchte (siehe auch Ziffer 2),
werden folgende Festsetzungen und Darstellungen im Bebau-
ungsplan getroffen.

4.2.1 Allgemeines Wohngebiet (HA) (§ 4 BauNV0)

e ——— i ——— . —————————— A ————

Das Baugebjet an der Bergkirche befindet sich in einer
Cityrandlage, ohne jedoch zur City zu z3hlen. Stadtpla-
nerische Zielsetzung ist es, das Gebiet an der Barg-
kirche als innenstadtnahes Wohngebiet zu erhalten.

Das Bauland wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt,
da die vorhandenen, der Versocrgung des Gebietes dienenden
Einrichtungen (wie l3den, Baststitten und kleine Hand-
werksbhetriebe) im Planungsgebiet erwiinscht sind und nach
§ 4 BauNVD im Allgemeinen Wohngebiet zuldssig sind.

Damit der Hohncharakter des Allgemeinen Hohngebietes
erhalten bleibt und ein weitestgehand stérungsfreies
HWohnan gewkihrleistet wird, sind aus dem Katalog der
ausnahmsueise zulassungsfihigen Anlagen im Bebau-—
ungsplan die unter Ziffer A 1.2 des Textteils aufge-
filhrten Anlagen ausgeschlossen worden.

Sonstige nicht stérende BGewerbebetriebe., die nach § 4
BauNV0 ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, sollen
im Blockbereich 9 zugelassen werden, da nicht nur Vor-
handenes festgeschrieben werden soll, sondern auch eine
Verbesserung des Vorhandenen, bei grtiBtmdglicher Erhal-
tung, erreicht uwerden soll.

Spielhallen im Sinne nicht st@render Gewerbebetriasbe
sollen jedoch auch ausnahmsuweise nicht zuldssig sein.

Aus der beigefligten "Bestandsaufnahme von den verhan=-
denen Bewerbebetrieben im Bereich des Blockes 9" vom
08.12.1988 {Anlage 2 der Begriindung) ist ersichtlich,
daB zur Zeit keine Spielhallen vorhanden sind.



4.2.2
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Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, daf3 der Bereich
entlang in der RoderstraBe oder in der Gasttétte in

der Steingasse (s. hierzu die "Ubersicht liber die vor-
handene Gewerbestruktur™) fiir Spielhallen interessant
werden kinnte.

Hierbei wird befilirchtet, daB kleinere Spielhallen, die
unter den Begriff der "sonstigen nicht stirenden Geuwer-
bebetriebe™ fallen ktnnen auf diese Weise in dem Gebiet
FuB fassen. Dies wire jedoch nicht im Sinne der Landes~
hauptstadt Wiesbaden und soll auf jedan Fall ausge-~

schlossen serdan.

Z. Zt. wird fUr den gesamten Stadtbereich ein Konzapt
Ubér die Einrichtung von Spielhallen erstellt. Die Ma-
gistratsvorlage zu diesem Konzept wmird z. Zt. aufge~-
stellt und danach den stddtischen Kérperschaften zur
Entscheidung und BeschluBfassung vorgelegt. Hiernach
sollen im Sanierungsgebiet keine Spielhallen zunelas—
sen werden.

Als besondera stddtebauliche Griinda, die eine Nichtzu-
lassung von Spielhallen rechtfertigen, sind zu nennen

der Block 9 liegt im Bereich des fdrmlich festge-

setzten Sanierungsgebietes "Bergkirche™(BeschluB

der Stadtverordnetenversammlung vom 06.07.1972 als
Satzung, Rechtskriftig am 24.07.1972)

die Erhaltung des Bergkirchenviertels als libernwie-
gendes Hohngebiet, wobei der soziale Riickgang des

Gebietes aufgehalten werden soll und die Befdhi-

gung zur Selbsterneuerung des Gebietes geschaffen
werden soll.

Flachen flir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) 5 BBauG)

- ——— T ———— i ———— —— —— ——— -

Die im Bebauungsplan zur Ausweisung vorgesehenen "Fl3chen
flir den Gemeinbedarf™ sind flir die Wahrung van schulischen,

kirchlichen und sozialen BedUrfnissn des Bergkirchenviertels
vorgﬂsehan.

49.2.2.1 Schulische Zuwecke (Grundschule)

Das GBrundstiick der Anton-Gruner-Schule zuwischen Lehr-
straBe und Steingasse wird als Flﬁche fiir den Gemein-
bedarf festgesetzt (LehrstraBe 10 und Steingasse 17 u.

-19). Fiir den bebaubaren Teil des Baugrundstlickes Stein-
gasse 17 und 19 wird im ErdgeschoB die Art der baulichen

Nutzung als "Fliche flir den Gemeinbedarf - schulische
Zuecke” ynd ab dem 1. ObergeschoB "Allgemeines Wohnge-
biet™ (WA) im Bebauungsplan festgsetzt (BBauG § 9, Abs.
Im Bebauungsplantextteil ist unter Ziffer 1.4 eine ent-
sprechende Festsetzung hierzu vorgesehen.

3)-
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Die besondere stddtebauliche Begriindung dafiir liegt da-

rin, daB der ErdgeschoBbereich der Grundstlcke Stein-
gasse 17 und 19 -als Schulfl3che der Antoen-Gruner-Schule

- dringend benttigt wird, um den derzattlgen Zustand
 (Nutzung von StraBenflichen der LehrstraBe als Pausen—

hof) zu verbessern.
Im Interesse der angestrebten Gaschlossenheit des Bau~
blockes sollten diese Grundstiicke im Blockrandbereich ab

" dem l. ObergeschoB wieder bebaut uwerden. Da diese Ge— -

%.2.2.2

4.1.

schoBflachen fir eine schulische Nutzung nicht benttigt
werden, sollen hier Wohnungen entstehen, so daB eine
unterschiedliche Festsetzung der Ubereinanderliegenden
Ebenen erfordaerlich wird.

Kirchliche Zwecke (Bargkirche)

Das Grundstiick der evangelischen Bergklrcha zZuwischen

‘LehrstraBe und Steingasse wird als "Fliche fiir den Ge~

me inbedarf — kirchliche Zuecke® im, Bebauungsplan fest—
gesetzt. Dia vorhandene kirchliche Nutzung diescecs Grund-
stiickes enthilt u. a. neben der Bargkirche ein Gemeinde-

-haus, Kindergarten, Pfarrhaus und Kiisterhaus.

2 MaB der baulichen Nutzuné
(§ 9 (1) 1 BBaub in Verbindung mit §§ 16,17,19 und 20
BauNVD)

Das Mal3 dér-baulichen Nutzung ist auf die bererts vor-
handene Bausubstanz abgestlmut.

Diases MaB liegt teilueise erheblich Uber den Hichst-
‘werten der in § 17 Abs.l BauNV0O liegenden Bebauungs-
dichten, Wollte man die Hichstuwerte des § 17 (1) BauNVO
einhalten, kZme es zu einer Herabzonung der baulichen
Nutzung, was dem Sanierungsziel widerspriche. Um dies
im Block 9 zu vermeiden, uwerden unter Ziffer 2. der
textlichen Festsetzungen die Zulissigkeit der Uber~
schreitung der Hiéchstwerte der GRZ und GFZ nach §17
Abs. 9 und 10 BauNVD in Anspruch genommen und umge-
_satzt. :
1. Grundsﬁtzlich (§ 17 (9) BauNVD)

. Die Uberschreitung der Hochstwerte des § 17 Abs. 1
Spalte 3 und 4 BauNVO fUr Gebiete, die bei Inkraft-
treten der BauNVOD Uberwiegend bhebaut waren, wenn
stidtebauliche Griinde dies rechtfertigen und sonstige
8ffentliche Belange nicht entgegenstehen.
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2, Als Ausnahme vom Grundsatz zu i.: (§ 17 (10) BauNvO)
Diese nach Ziffer 1. uberschrittenen Hbchstuerta der GRZ
und GFZ werden zus&dtzlich einer Ausnahmaregelung unter-
. worfen, weijl
- besondere stidtebauliche Griinde dies rechtfertigen,
- die Uberschreitung durch Umstinde ausgeglichen sind
' odar durch MaRBnahmen ausgeglichen werden, durch die
sichergestellt ist, daB die allgemeinen Anforderungen
- an gesunde'unhn— und Arbeitsverhidltnicce nicht heein-
tr&chtigt und die Bediirfnisse des Varkahrs befrledigt
werden.

zZu Ziffer 1.:

Das Bergkirchenviertel ist im 19. Jahrhundert erschlos-—

sen und bebaut worden. Seine SrundriB- und Baustruktur

‘sind his heute nahezu vollstindig erhalten gebliehen.

Ziel der Sanierung ist es, diese Strukturen auch weiter-

hin zu erhalten und dabei heutigen Wohn- und Lebensbe-

dilrfnissen anzupassen. Dies geschieht zum einen durch

Modernisierung der erhaltensukerten Baukérper, zum an-

‘deren aber auch durch Erneuerung verbrauchter Bausub-

stanz, indem vereinzelt abgebrochen wird und die ent-

etehanden Licken durch Neubauten ersetzt werdan.

Grundlage fiir die Beurteilung des jeweiligen GebHude~-

zustandes sind die von der Bewertungskommision in den

Jahran 197671977 zusammengetragenen Daten (Niheres s.

5. 3 und 4 dieser Begrlindung).

Modernisierungs— und NeubaumaBnahmen miissen sich in

erster Linie in die stidtebsulichen Ziele

- Erhaltung der geschlossenen Blockrdnder.

— Schaffung zeltnenﬁBer Nahnungsgrundrtsse und Gewerbe-
rdume,

= Versorgung des Gebietes mit Genelnschaftsstellplatznn

~und Kinderspielplitzen

einfiligen.

Sonstige Gffentliche Belange stehen der iberschreitung
der Hochstwerte der GRZ und GFZ nicht entgegen, da eine
ausreichende ErschlieBung vorhanden ist, die Anforde-—
rungen flir die Erhaltung der Sicherheit und Gesundheit

- dar Bewchner erfiillt uerden und im Rahmen der Sanierung

MaBnahmen getroffen werden, die dem 5uZ1a1en Riickgang
des Blockes 9 entgegenulrken. »



zu Ziffer 2.:

Die Festsetzungsmiglichkeiten des § 17 BauNVO sind nicht
an der Bebauung vorgegebener Grundstiickstrukturen orien-
tiert sondern an der Bebauung neuver, ggf. in einem Umle-
gungsverfahren zueckmiBig zugeschnittener Grundstiicke,
wobei als Entscheidungskriterium allein das Verhdltnis
Nutzfliche zur GrundstUcksgriBe jeweils des Einzelgrund-
stlickes dient. : _
Hier im Sanierungsgebiet kommt es zwar auch darauf an
einen bestimmten Nutzungsrahmen festzuhalten, daneben
erhilt aber auch die Nutzbarkeit des einzelnen Gebiudes,
unabhiingig von der vorgefundenen GrundstlicksgrtBe, eine
besondere stidtebauliche Qualijtit.

Bei besaonderen BrundstlcksgréBen und —-zuschnitten., ins-
besondere bei den Eckgrundstlcken, wird damit das allge~
meine Regulativ von BRZ und GFZ den stidtebaulichen
“Zielen nicht pauschal gerecht. Der Versuch einer detail-
lierten Maximalfestsetzung dieser Ausnutzungszahlen im
Babauungsplan, gewissarmaBen im Vorgriff auf das eigent-
liche Sanierungs-Bau-Geschehen, k@nnte die spdteren
tatsichlichen Verhdltnisse doch nicht exakt vorwegnehmen
und wiirde eher zu einer Behinderung, denn zu einer Fér-
derung der Sanierung fUhren, zumal die tatsdchliche
Nutzbarkeit der Gebiude von weiteren Faktoren als dem
Verh¥ltnis der Grundflliche zur Grundstlcksfléche ab-
hingig ist. So mUssen Neubauten in der HuBeren Gestal-
tung den Nachbarfassaden angepaBt werden, im Inneren je-
doch sollen Wohnungsgrundrisse errichtet werden, die den
Anforderungen der heutigen Bewohner entsprechen und die
eine wirtschaftliche Ausnutzung der Uberbauten Fliche
ermglichen. Ein Ausufern der GRZ bzw. GFZ ins Uferlose
ist nicht zu befirchten, da zur Erhaltung der Blockbe-
bauung der Brtlich vorgegebaene Rahmen sowiesc einzuhal-
ten ist. HWollte man sich dagegen allein auf GRZ- bzu.
GFZ-Herte stlitzen, kiénnte dieser Rahmen durchaus leicht
gesprengt werden, besonders dann, Wenn fUr den gesamten
Block hohe Ausnutzungsuwerte festgesetzt werden, nur um
die Ausnahme im Einzelfall zu umgehen.

Als besondere stidtebauliche 6GrliUnde, die die Uber-
schreitung der Hichstuerte der GRZ und GFZ rechtfer-
tigen sind zu nennent
-~ der Block 9 liegt im Bereich des formlich fest-
gelegten Sanierungsgebietes "Bergkirche™.
(BeschluB der Stadtverordnetenversanmlung vonm
06.07.1972 als Satzung, rechtskriftig am 24.07.1972)
- Wichtigste Grundsitze fir die Durchfilhrung der Sa-
nierung sind
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-~ die Erhaltung des Bergkirchenviertels illberwiegend
als Wohngebiet mit hochstmBglicher Einuwochnerdichte,
wobai der soziale und technische Riickgang des Ge~
bietes aufzuhalten ist,

-~ die Befihigung des Gebietes zur Selbsterhaltung
und Selbsterneuerung.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsvarhd@ltnisse sind sichergestellt.

Dieses deshalb, wail als AusgleichsmaBnahme flir die
Festsetzung der Blockbebauung im Blockinnenbereich
entlang der LehrstraBe keine Bebauung mehr zuldssig
ist.

Als weitere AusgleichsmaBnahme wird im Blockinnen-
beraich eine Fliche fUr Gemeinschaftsanlagen mit Geh-
rechten fir die Bewohner das Blockes festgesetzt.

Die Bedirfnisse des Verkehrs werden im gesamten
Sanierungsgebiet zufriedenstellend geldst.
Hierfiir ist @ain ergénzender Bebauungsplan
"Verkehrsberuhigung und ruhender Vearkehr im
Sanierungsgebiet "Bergkirche, Kranzplatz und
CoulinstraBe™ in Wiesbaden aufgestellt worden.
der am 07.09.1990 rechtskrdftig wurde.

Heitere AustUhrungen zum ruhenden Verkehr sind
unter Ziffer 4.2.2 dieser Begrlindung gemacht.

4.1.3 Vollgeschosse und Bauweise (§ 18, 22 BauNV0)

Aus stidtebaulich gestalterischen Grinden wird ange-
strebt, die geschlossene. blockbildende Randbebauung in
ihrer vorhandenen, meist 3- bis 5-geschossigen Hihe zu
erhalten, deswegen soll hier die GeschoBzahl im Bereich
der Steingasse 5 und 17-33, sowie in der LehrstraBe 2 u.
4 mit 3 bis max. 4 Geschossen und in den lUbrigen Berei-
chen mit 3 bis max. 5 Geschossen festgesetzt Wwerden.
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Ein Unterschreiten der MindestgeschoBzahl bei der Randbe-~
bauung ist mdglich, wenn zuwingende technische Griinde dies
erfordern. Die MindestgeschoRBzahl darf hiar max. um 2
Geschosse unterschritten werden.

Ein Uberschreiten der max. festgesetzten VollgeschoBzahl
um ein VollgeschoB ist mbglich, wenn stiddtplanerische
Grinde (z. B. homogenes Bild eines Ensembles, Erhalten
der Geschlossenheit der Blockbeauung) dies erfordern und
die BeschoBflichenzahl nicht Uberschritten wird.

Fiir den rlickwirtigen Bereich des Gebiudes RiderstraBe 25
ist fiir @einen Teil der Restfliche des Grundstlickes die
Festsetzung einer l-geschossigen, geschlossen Bauweise
mit Flachdichern vorgesehen. Dadurch soll in diesen Be-
reichen die Miéglichkeit geschaffen werden, Handuerks-
betrieba oder nichi stBrende Bewerbebetriebe anzusiedeln.

Um die Beeintrichtigung der l-geschossigen Bebauung auf
die benachbarten Grundstlicke méiglichst gering zu halten,
soll das Flachdach begrlUnt werdaen (s. hierzu textl. Fest-
setzungen unter Ziff. A 6.5). Eine Beeintrichtigung der
Besonnung oder Belichtung der Nachbargrundstiicke ist
durch die l-geschossige Bebauung nicht zu beflUrchten.

Uberbaubare und nicht lberbaubare Srundstiicksflachen
(8§ 9 (1)} BBauG und § 23 BauNV0D)

Die liberbaubaren Grundstiicksfldichen uWerden auf den
StraBenseiten durch Baulinien, mit Ausnahme im Bereich
des "Baugrundstiickes fir den Gemeinbedarf - kirchliche
Zuecke™ entlang der LehrstraBe, hier werden zur StraBen-
seite Baugrenzen festgesetzt, und auf den Hofseiten
durch Baugrenzen festgesetzt, Die Festsetzung der
Baulinien sieht an den Verkahrsfldchen z. T. ge-
ringere als die in der Hess. Bauordnung ~ HBO -
geforderten Abstandsfl&chen vor.

Die Unterschreitung der Abstandsfldchen wWird erfor-
forderlich, um die Bebauung des Gebietes wegen seiner
baugeschichtlichen Bedeutung und Eigenart (typische-
Blockbebauung) zu asrhalten.

In den textlichen Festsetzungen sind unter Ziffer B 1 des
Taxtteiles entsprechende Regelungen aufgenommen worden.
die die Unterschreitung der Abstandsfldchen zulassen.
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Ein Vortreten von Geb3udeteilen iiber die Baugrenze bzu.
Baulinie bis zu 1,50m kann zugelassen warden, wenn die-
ses durch ModernisierungsmaB3nahmen oder flr die gastal-
terische 6liederung der Fassade notwendig wird. Im Ein-
zelfall kann eine Uberschreitung der Baugrenzewn zuge-~

lassen uwerden,; wenn der Abbruch von vorhandenen, moder-
nisierungsfihigen Gebiudeteilen unter BerlUcksichtigung

der Sanierungsziele nicht dringend erforderlich ist.

Durch die Festsetzung der rilickwdrtigen Baugrenzen soll
eine Bebauung im Blockinnenbereich verhindert werden, um
eine bessere Besonnung und Belichtung der verhleibenden
Blockrandbebauung zu erreichen.

Innerhalb der von Baugrenzen umgrenzten, nicht iliberbauba-
ren Grundstiicksfliichen werden Flichaen flir Gemeinschafts-
anlagen (s. Ziff. A 5) und das Anpflanzen von B3umen und
Strduchern nach 8 9 Abs. 1 Ziff. 25 a und b BBauG fest-
gesetzt (s. Ziffer 6 des Textteils). :

- FUr Art und Umfang der Bepflanzung werden textl. Fest-
- setzungen getroffen.

4.2 Verkehrsflichen (§ 9 (1) 11 BBauB)

Eine Anderung der bestehenden Verkehrsflichen ist nur

im Rahmen von VerkehrsberuhigungswmaBnahmen vorgesehan.
Die den Sanierungsblock 9 umgebhenden StraBen uwerden ent-
sprechend dem vorhandenen Ausbau festgesetzt. Die
StraBenbegrenzungslinien fallen in der Regel mit den Bau-
linien der Bliocks zusamnmen.

Ruhender Verkehr

————— . e o T o

Bei der Errichtung von Neu- oder Ersatzbauten und bei der
Durchfithrung von ModernisierungsmaBnahmen an vorhandenen
baulichen Anlagen sind entsprechend der "Ortssatzung iber
die VerpfTlichtung zur Herstellung von Stellplatzen im
Sanierungsgebiet Bergkirche™ vom 04.04.1979 ausreichend
Stellplitze fir Kraftfahrzeuge nachzuweisen.

Die Anordnung der Stellplitze auf den Innenhifen der
Einzelgrundstiicke ist wegen der dadurch entstehenden
L&rmn— und Abgasbhelistigung der Beuwchner nicht erulinscht.
Auch 13Bt die vorhandene Bau- und Nutzungsstruktur und
insbesondere das Bedlrfnis nach Schaffung von Frei~ und
Grinflichen eine ebenerdige Unterbringung der Abstell~-
fldchen fiir Kraftfahrzeuge nicht zu.
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Die notuwendigen Stellplidtze sollen in der auBerhalb des
Blockes 9 herzustellenden Gemeinschaftsgarage zur Ver-
fligung gestelit werden.

Vorgesehen dafiir ist die noch herzustellenden Gemein-
schaftsgarage in der LehrstraBe (Block 8) mit ca. 146
Stellpl3tzen in drei Untergeschosse.

Ein Teil der Einstellpldtze soll im &ffentlichen Verkehrs-
raum untergebracht werden.

Die Stellplatzpflicht flUr das einzelene Grundstick soll
durch Eruwerb von dinglichen Rechten entsprechend der je-—
‘"weiligen Fldchenanteile an der Gemeinschaftsanlage vonm
jenweiligen Grundstiickseigentiinmer erbracht uwerden. '
Art und Lage weiterer Gemeinschaftsstellplatzfl&chen
im gesamten Sanierungsgebiet werden in dem Bebauungs-
plan "Verkehrsberuhigung und ruhender Verkahr
- im Sanierungsgebiet "Bergkirche, Kranzplatz und Cou~-
 linstraBe™ in Wiesbadan festgesetzt. S

Flichen fUr die Versorgung und die Abfallbeseitigung

———— i v —— . S ——— —— -

{§ 9 (1) 12 u. 14 BBauB)

Die Varsorgung des Gebietes mit Gas, Strom und Wasser ist
durch die Stadtuerke Hiesbadeh (ESHE) sichergestellt.

Die Abwasser— bzw. Miillbeseitigung erfolgt durch das Tief~-
bauvamt bzw. Stadtreinigungsamt. ;

Stellpl&tze fiir Abfallbeh3dlter kénnen, falls flir sie auf den
einzelnen Baugrundstiicken kein Platz verhanden ist, oder eine
reibungslose Miillabfuhr nicht m8glich ist, auf den Fléchen
fUr Gemeinschaftsanlagen zusammengefaBt waerden.

Anpflanrxen und Erhaltung von B8umen und Str3uchern

{(§ 9 (1) 25 a und b BBauf)

Die innerhalb des StraBenraumes der LehrstraBe und der RG-
derstraBe vorhandenen Biume werden im Bebauungsplan als
erhaltenswert festgesetzt. Ebenso die vorhanden B&@ume im
Bereich der Baugrundstiicke filir den Gemeinbedarf und auf den
Hausgrundsticken LehrstraBe &4 und Steingasse 27. Der Stand-
ort der zu pflanzenden BX¥ume ist durch die Baumsignatur im
Bebauungsplan im einzelnen kenntlich gemacht. Eine gering-
fligige Verschiebung des Standortes als Ausnahme ist im Text-
teil des Bebauungsplanes vorgesehen.
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) 21 BBauG)

—— e

Zur ErschlieBung und Yersorgung der Gemeinschaftsanlage =Priva-
ter Kinderspielplatz fiir Kinder bis zu 6 Jahren - (s. Zi. 5)
im Blockinnenbereich uwerden Festsetzungen von Geh— und
Fahrrechten geschaffen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzung der Beme1nschafts—
anlage als Kinderspielplatz fUr Kinder bis zu 6 Jahren
grenzt den Bereich dar Beglinstigten der Geh- und Fahrrechte
auf die jeweiligen SBrundstiickseigentlUmer und Bewohner des
einzelnen Blockes und die Ver— bzu. Entsorgung der Gemein-
schaftsanlagen ein.

Der AnschluB der Gemeinschaftsanlage an die Gffentliche Ver-—
kehrsflichen erfolgt Uber das Grundstlick Steingasse 29.

FlSchen flr Gemeinschaftsanlagen (§ 9 (1) 22 BBau6}

Flichen filr Ganninschaftsanlagaﬁ werden wie folgt fest-
gesatzt:

- fir Kinderspielplitze fUr Kleinkinder bis 6 Jahren,
zugunsten der Grundstlickseigentlmer und Bewohner des Blockaes 9.

Es ist notwendig diese Kinderspielplitze als gemeinschaftlich
festzusetzen, da bei den beengten Grundstlicksverhdltnissen und

-deri dichten Bebauung die Errichtung von Kinderspielpl&tzen

in der flUr Kleinkinder erforderlichen GriBe und Ausstattung.
auf den Einzelgrundstiicken in der Regel nicht mglich ist.
Auch soll durch die Anlage der Kinderspielpl&tze im Block-
innenbereich ein gefahrloses Spielen fir die Kinder er-
mglicht werden, da zum Erreichen der Spielpldtze keine -
StraBe Ubergquert werden mufl.

Mit den Fl&chen flr Freize!teinrichtungen Wird auch das

stidtebauliche Erfordernis erfiillt, Freizeit—- und Bewe-

gungsfTlichen flir Erwachsene, die auch gd3rtnerisch anzu-
legen sind, zu schaffen und somit die Qualitdt der inner-
stddtischen Lebensbedingungen insgesamt Tir Hohnen, Arbei-
ten, Tages— und Kurzzeiterholung zu erhiihan.

Altlastuntersuchung

Im Rahmen einer Betriebsiiberpriifung wurde das MWasseruwirt-
schaftsamt auf das Gebiude RiderstraBe 25-27 aufmerksam. Fiir
diesen Bereich wurde eine umwelttechnische Untersuchung durch-
gefUhrt. Die Ergebnisse dieser Untersuchung ergeben sich uie
folgt: .
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Nennensuerte CKW-Konzentrationen (Dichlormethan) finden sich

in den Sondierpunkten P 1, P 2, P 5 und P 8. Hier wurden Kon-
zentrationen ermittelt,; die Uber dem MWert fiir- einen Sanierungs-
beginn von 1 000 ug/cbm Bodenluft liegen.

Somit ist eine SanierUng der Bodenluft nittuls Absauﬂunn Uber
eine Aktivkohleanlane erforderlich.

Die flr die Kohlenwasserstoffkonzentrationen ermittelten MWerte
liegen jeweils unter 100 mg/kg Boden und tangieren somit ledig-
lich den A-Hert der Holland-Liste. .

PCB und BTX sind jeweils in allen Tiefenlagen nicht nachweis-
bar {(n. n.J.

Meiterer Erkundungsbedarf ist fir diese Parameter nicht ge-
geben, gleichwohl sollte im Zuge der Bodenluftmessungen fir
diese Parameter eine begleitende Untersuchung erfolgen.

Als neuar Aspekt wird die Problematik eines Altstandortes
(kfz-Herkstatt) und das Vorhandensein einer nicht ndher
untersuchten Altablagerung gesehen. Hieraus ergibt sich die
Liegenschaft als Altlastenverdachtsfliche zu betrachten.
Deshalb wird eine ordentliche Altlasterkundung mit histo~-
rischer Recheréhe durch ein Ingenieurbliro erfolgen. Sonmit
sind weitere Untersuchungen erforderlich (siehe Textteil
Ziffer D 4). '

Aufgrund der aufgezeigten Auswirkungen hus den Untersuchungen
zur Altlastenverdachtsfliche werden im Bebauungsplan folgen-
de Festsetzungen getroffen:

Der Bereich hinter der festgesetzten Baugrenze, die im Abstand
von 13,0 m zur StraBenbegrenzungslinie verliuft, wird von jeg-
licher Wohnbebauung freigehalten. Der direkt angrenzende Teil
des Kinderspielplatzes an die vorhandene Grundstlicksgrenza
wird in einer Breite von 5 m mit BHumen und Striuchern be~
pflanzt. Fiir das weitere Vorgehen sollen weitere Unter-
suchungen vorgesehen werden.

Ordnungs— und BaumaBnahmen im Sanierungsgebiet

e ——— —— T — o ——— ———— e A ——— S o S —— — -

Die Durchfihrung der Sanierung, die die Ordnungs- und Bau~
maBnahmen innerhalb des Sanierungsgebietes umfaBt, ergibt
sich aus den jeweils geltenden Sanxerungsvurschr1ften
selbst.

Bodencrdnende MaBnahmen (§ 9 (8) BBauG)

T ——————— —————

Die Verpflichtung aller Srundstiickseigentiimer eines Blockes,
eine Fldche fiir Gemeinschaftsanlagen herzurichten, zu unter-
halten und zu verwalten, 1dBt sich auf einem Gemeinschafts-
grundstiick mit ideellen antni!igen Hiteigentumsrechten am
ZweckndBigsten realisieren.
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Zur Schaffung dieses Grundstickes in den Blockinnenbereichen
werden Umlegungs— bzW. Grenzregelungsverfahren nach BauGB
erforderlich. Diesa bodenordnenden MaBnahmen werden zu ge-
gebener Zeit angeordnet und eingeleitet.

Falls privatrechtliche Regelungen fUr die Errichtung, Erhal-
tung u., Verwaltung des Gemeinschaftsgrundstickes nicht mbiglich
sein sollten, miiBten 6ffentlich-rechtliche ErsatzmaBnahmen

auf der GBrundlage der Hess. Bauordnung eingeleitet werden.

Nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen und Darstellungen

——— ———— ———— — —— —_——

nach anderen gesetzlichen Bnntimmungen in den Bebauungsplan

Die Rechtswirkungen der nach anderen gesetzlichen Vorschrif-
ten getroffenen Festsetzungen beruhen auf diesen anderen Vor-
schriften. Sie indern sich durch die nachrichtliche Uber-
nahme in den Bebluungsﬁlan nicht.

Denkmalschutz

—— .y ————— ] ——

Schutzulrdige Kulturdenkm¥ler nach dem Hess. Denkmalschutz-
gesetz sind Sachen, Sachgesamtheiten oder Sachteile, an

deren Erhaltung aus klinstlerischen, wissenschaftlichen oder
stidtebaulichen Griinden ein Gffentliches Interesse besteht.

Aufgrund des vom Landesamt flir Denkmalpflege in Bearbei-
tung befindlichen Entwurfes zur Denkmaltocpographie werden
die Kulturdenkmiler in den Bebauungsplan nachrichtlich

iilbernommen, weil ihre Darstellung fir die stidtebauliche
Beurtaeilung von Baugesuchen notwendig und zweckmiBig ist.

Durch Kennzeichnung mit dem Buchstaben D wird im Bebau-
ungsplan darauf hingewiesen, daB diese Gebdude entuweder
einzeldenkmalgeschiitzt sind oder im Denkmalbereich liegen.

Quellenschutzgebiet

i ——————— ———

Der Geltungsberaich dieses Bebauungsplanes wird iiberlagert
von dem Quellenschutzgebiet der Hiesbadener Mineral- und
Thermalquellen. Flir Bauarbeiten in Heilquellaenschutzgebie-
ten sind die im Hinweisteil zum Bebauungsplan-Textteil erl3u-
terten Richtlinien zu beachtan.

Die einzelnen Schutzzonen (Innen-, Mittel- und AuBenznne)
sind im Bebauungsplan kenntlich gemacht. Heitere Einzelhei-
ten,enthalten die Hinweise zum Bebauungsplan~Textteil.
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Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stidtbaulichen.

- —————— i —— T ———— T T S T ————— T ———— T ——————— - —

MaBnahmen voraussichtlich entstehen (§ 9 (3) BBauB)

Die Kosten (weftere Vorbereitung, OrdnungsmaBnahmen, BaumaB-
nahmen) werden im Rahmen der jeweils geltenden Vorschriften
zu erstellenden Kosten— und Finanzierungsibersicht ermittelt.
Die Bereitstellung der dafiir erforderlichen Mittel kann aus
dem Haushalt erwartat werden.

"Textliche FestsatZunﬁen

- -

Der Textteil zu diesem Bebauungsplan gliedert sich in die
Teile A - D. Im Teil A marden die planungsrechtlichen Fest-
setzungen nach § 9 BBaub und der BauNVO getroffen, mit
Regelungen Uber:

-~ Art und MaB der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstlicks-
fl3cha

~ Fliche flr Gemeinschaftsanlagen

- Anpflanzen und Erhalten von Biumen und Striuchern.

Teil B enthilt auf Landesrecht beruhende Festsetzungen nach
§ 9 (4) BBau6G und § 118 der Hess. Bauordnung (HBO).
Hier werden Festsetzungen getroffen lber:

- Abstandsflichen,
- duBere Gestaltung baulicher Anlagen,
- Bepflanzung der Grundstiicksfreifldchen.

Durch diese Festsetzungen soll der Charakter des Gebietes
mit seinen kleinen maBstSblichen und differenzierten Fas-
saden und stadtgestalterischen StraBenriumen erhalten blei-
ben. Es wird die Verwendung vorhandener Gestaltungselemente
fUr die SuBere Gestaltung baulicher Anlagen festgesetzt.

In Teil C erfolgt die nachrichtliche Ubernahme von Fest-
setzungen und Darstellungen nach anderen gesetzlichen Be-
stimmungen. '
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In Teil D werden Hinweise aufgenommen lber:

- Einstellplitze,

- Fléchen flir Gemeinschafttsanlagen,
- frihgeschichtliches Fundgeh1et.

-~ Altlastuntersuchung.

- Geldndeschnitte.

Als Anlage zu dieser Begrlindung sind zuei Geldndeschnitte
A~ B und ¢ - D beigefligt. Diese Gelindeschnitte sind keine
Festsetzungen. sondern sie dienen lediglich zur Orientierung
UUber die Galindeverhiltnisse. Sie sind Hinuweise fiir die Bau-
ausfihrung und haben keinen Festsetzungscharakter.

10. Zeichnerische Darstellungen des Bebauungsplanes

St et e e A Sy e . S A e i S A it o T T —————— —— -

(Planzeichenverordnung vom 30. Juli 1984)

Die Planzeichen sind in der Zeichenerkldrung des Bebauungs-
planes erlautert.

Aufgestellt gem3B §§ 2 und 9 Abs. 8 des Bundesbaugesetzes
in der Fassung vom 18. August 1976 (BGBl. I S. 2256).

Im Auftrag

L u t
Ltd. Vermessungsdirektor

Anlage '
1.) 2 Gelﬁndeschnltte A-B, C-D :
2.) Ubersicht uher die vorhandene Geuerbestruktur
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