Landeshauptstadt Hieébaden Wieshaden, den 01.12.1%988

Der Magistrat - Vermassungsamt -

Begrindung

 ——— o ———————— o

zum Bebauungsplan "Bergkirche - Block 8™ in Wiesbaden mit
-integriertem Landschaftsplan .

1. Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 Bundesbaugesetz (BBauG)

T ——— —

Norduestseite der RioderstraBe (3035), Flurstiick 84 tiw., in der
Flur 77, Flurstick 313/56.

Flursticke 312/56 tlw. in der Flur 78, Nordostseite der Nero-
straBe (0929) und deren Verlingerung durch das Flurstiick 312/56%
tlw. die RoderstralBe (3035) kreuzend in der Flur 78, Nordost-
seite und SUdostgrenze der NerostraBe (0929), Flurstiick 45/1 in
der Flur 87, Sldostseite des Verbindungsweges zwischen Nero-
straBe {09292 und LehrstraBe (0803) (Grinflichen), Flurstlck
63737, 97736 und deren Verlingerung die LehrstraBe (0803)
kreuzend Flurstiick 36/1 tlw. in der Flur 86 bis zur Siliduestseite
der lLehrstrafBe (0803), Flurstlck 104/53, in der Flur 88 und
deren Verlingerung die RiderstraBe (3035) kreuzend, Flurstiick 84
tlw. in der Flur 77 bis zur Norduwestseite der RiderstraBe {(3025)
in der Gemarkung Hiesbaden.

2. Planungsgrundlagen und —-zijiele

L oy e e A e v e ek

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Hiesbaden
hat am 06.07.1972 die Satzung iUber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes Bergkirche beschlossen. Diese ist am
24,07.1972 rechtsverbindlich geworden.

Das Sanierungsgebiet wird begrenzt von der Schwalbacher StraBe,
der RoderstraBe, der NerostraBe, der Saalgasse, der CoulinstraBe,
der silidlichen Grenze der GBrundstiicke, Flur 93, Flurstiicke 672,
5/2, 571, 6/3 und 34/3 und dem Schulberg.

Die Sanierungsnotuendigkeit  fiir das Gebiet um die Berg-
kirche ergab sich aus dem GEWOS (Gesellschaft fiir MWohn-
‘ungs- und Siedlungswesen mbH) - Gutachten, von dem der
Magistrat am 01.06.1%971 wund die Stadtverordentenversamm-
lung am 0%9.06.1971 Kenntnis genommen haben.
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In diesem Butachten wird flUr das Bergkirchengebiet zu-

sammenfassend festgestellt, daB das erst im 19. Jahr-
hundert erschlossene und bebaute Gebiet nahezu vollstindig
in seiner GrundriB-— und Bebauungsstruktur erhalten ge-
blieben ist. Die Uberalterung, sowohl des Gebiude- und

Hehnungshestandes, und des Verkehrsnetzes hinsichtlich

seiner Belastbarkeit, als auch die fUr ein MWohngebiet
dieser Art hohe Bebauungsdichte, habken zu erheblichen M3in-
geln der verschiedensten nachstehend aufgefihrten Art ge-
flihrt.

o Aufgrund thres kunstrdktiven Zustandes missen die Ge-
b3ude zum Teil als schlecht und in weiten Bereichen als
reparaturbediirftig angesehen wmerden.

= Die Zugdnglichkeit zu den Geb3uden im Brandfall, vor allem
bei Gebduden im Blockinneren, ist in vielen FHllen v8llig
unzureichend.

- Der bauliche Zustand und die sanitiren Ausstattung der
Hohnungen ist vielfach ungenigend.

- Abstands~ und DBesonnungsverhiltnisse sind aufgrund der
dichten Bauweise bei einem GroBteil der Wohnungen nicht
ausreichend.

- Emissionen von Gewerbebhetrieben und Verkehr - hier
spielen die zum Teil schmalen StraBen mit ihren erheb~
lichen Steigungen eine besondere Rolle - beeintrachtigen
die Wohnraumnutzung.

- Der Mangel an Stellplatzflichen fiir den ruhenden Ver-
kehr flihrt zu einer zusidtzlichen Belastung der Flichen
fiir den flieBenden Verkehr: parkende Fahrzeuge engen
den ohnehin schon knappen StraBenraum ein.

Im Bergkirchengebiet handelt es sich also in erster Linie
um MiBstdnde im Hinblick auf die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohnverhdltnisse, daneben aber auch um solche,
die die Funktionsf@higkeit des Gebietes in Bezug auf die
Verkehrsverhidltnisse, die wirtschaftliche Situation und
die Entwicklungsfahigkeit erheblich beeintrichtigen.
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Als michtigste Grundsdtze fiir die DurchfUhrung der Sa-
nierung wurde voen den stiddtischen Kérperschaften beschlos-
sen, den Charakter des Bergkirchengebietes Uberwiegend als
Hohngebiet mit hBchstmtglicher Einwohnerdichte zu erhal-
ten. Hierbei soll besonders berilcksichtigt werden, daB
der soziale wund technische Riickgang des Gebietes aufge-
halten wird, bzuw. einem wuweiteren Rilckgang vorgebeugt wird.
Mit Hilfe der Sanierung s0l1l das Bergkirchengebiet
nach Moglichkeit dazu befihigt werden, sich selbst zu er-
neuern.

Da nach § 5 (2) StBauFG -~ jetzt § 143 BauGB -, SanierungsmaB-
nahmen innerhalb eines absehbaren Zeitraumes durchzufilhren sind
hat die Stadtverordnetenversammlung am 09.06.1971 unter anderem

beschlossen, die Sanierung in Teilabschnitten durchzu-
fihren. Mit dieser abschnittsueisen Bearbeitung des Ge-
bietes sollen zundchst Erfahrungen gesammelt werden, die
dem weiteren Verlauf des Erneuerungsprozesses dienen
kdénnen. '

Der hier behandelte Abschnitt umfaBt den Block a8
des formlich festgelegten Sanierungsgebietes.

Von Mitte August 1977 bis Mitte Mai 1979 untersuchte die
stddtische Bewertungskommission Jjedes Gebiude in den Blék-
ken 8, 9 wund 17 auf seinen Erhaltungszustand, seine Haus-
technik, sein GrundriBgeflige und stellte die Nutzungsart
souie die baurechtlich relevanten Mingel fest. Die Aus-
stattung der HWohnungen mit Toiletten, B4%dern und Heizungen
wurde ebenso erfaBt wie die Belichtungsverhiltnisse der
einzelnen RéEume.

Die dabei gesammelten Daten bilden die Grundlage zu der
vorliegenden Beurteilung der Geb3ude.

Als besonders modernisierungsbediirftig und im Sinne des
StBauFG (jetzt BauBB) verbesserungswiirdig sind Wohnungen anzu-
sehen die keine Toilette innerhalb der Wohnung, kein Bad bzu.
Duschbad oder keine Sammelheizung haben.

Gebdude, die sich aufgrund ihres baulichen Zustandes _

(d. h. Erhaltungszustand, GrundriBgeflige und baurechtliche
Méngel) nicht - oder nur mit einem Kostenaufwand, der wesent-
lich hther 1liegt als der eines vergleichbaren Neubaues - auf
den allgemeinen {Ublichen Standard bringen lassen, wurden als
in sehr schlechtem Zustand befindlich bezeichnet und aus diesem
Grund zum Abbruch vorgeschlagen.
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Geb3dude, deren Substanz etwas besser war, wurden im Hin-
blick auf das GrundriRgeflige untersucht, um festzustellen.
ob eine kostenmd#Big vertretbare Modernisierung iiberhaupt
zu brauchbaren MWohnungen fihren kann. HWo das nicht der Fall
war,; wurde ebenfalls Abbruch vorgeschlagen.

Ein wWeiterer Grund, Gebdiude oder Gebiudeteile zum Abbruch
vorzusehen, waren zu geringe GebHudeabstinde wund zu hohe
Uberbauung der Grundstiicke, die zu mangelhafter Belichtung,
Besonnung und Bellftung der HWehnriume geflihrt haben.

L]
Die Aufstellung des Bebauungsplanes "An der Bergkirche - Block 8"
hatte folgenden Verfahrensgang.

Die Stadtverordnetenversammliung hatte am 21.07.1977 mit Beschlul3
Nr. 388 die Aufstellung des Bebauungsplanes "An der Berg-
kirche - Blﬁckg 8, 9, 17" im Grundsatz beschlossen.

Die Birgerbeteiligung erfolgte am ©03.085.1978 in Form einer
BUrgerversammlung.

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

Die Beteiligung der Behtrden und Stellen, die Triger &ffent-
licher_ Belange sind, erfolgte mit Schreiben vom 02.046.1984.

‘Die 8ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 16.06. -

16.07.1986.

Der Bebauungsplan "An der Bergkirche = Bltcke 8, 9 17" wurde in

3 Teilbereiche aufgeteilt und zwar in die Bebauungspline "An

der Bergkirche - Block 8", "An der Bergkirche - Block 9" und

"An der Bergkirche - Block 17".

- BeschluBB der Stadtverordnetenversammlung Nr. 244 vom
05.05.1988. —~ Offentliche Auslegung des Blockes 8 vom
27.06,1988 - 27.07.19%88.

3. Ausueisung und Anderung bestehender Bauleitplane

——— " ——— T —— T ———————— Vo b ————

3.1 Vorbereitender Bebauungsplan (Flichennutzungsplan)

. e  — —————— A Sy A S e T ——

Die vorgesehenen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes lassen
sich nicht in allen Einzelheiten aus dem am 30.11.1970 ge-
nehmigten Fl3chennutzungsplan filir die Landeshauptstadt Wies-
baden entwickeln. Aus diesem Grund muBte der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes eine teilweise Anderung des FlBchennutzungs-
planes vorausgehen.
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Die von der Stadtverordnetenversammlung am 04.10.1979 Nr. 650
Anderung des Fl3chennutzungsplanes flr den Planungsbereich

des Bebauungsplanentwurfes wurde am 03.10.1988 vom Hess.
Minister des Innern genehmigt und mit der Gffentlichen Bekannt-
machung der Genehmigung in den Tageszeitungen rechtsuwirksam.

3.2 Verbindliche Bauleitpline (Bebauungspline}

e e T v ——— . - ——

Innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes be-
stehen keine Fluchtlinien— oder Bebauungspline.

3.3 Landschaftsplanung

——— —————— T ————— .

Der Bebauungsplan enthdlt eine integrierte Landschafts-
planung. Der vorhandene Grinbestand wurde lagerichtig aufge-
messen und in einen Griinbestandsplan 1 : 250 Ubertragen.
(Anlage 3 zu dieser Begriindung).

Entsprechend der &rtlichen Erfordernisse sind die grin-
planerischen Festsetzungen in zeichnerischer und auch

in textlicher Hinsicht im Bebauungsplan berlUcksichtigt.

4. Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes

e e e e P P ———————

{§ 9 (1) BBauB)

4.1 Art der baulichen Nutzung (5§ 9 (1) BBauG)

. ———— . e T W R e ————

Ausgehend von dem Ergebnis der Untersuchung einer
stidtischen Bewertungskommission, die die einzelnen
Geb&iude des Blockes 8 hinsichtlich des Er-
haltungszustandes, GrundriBgefiiges, Nutzungsart und
baurechtlicher Belange untersuchte, werden folgende
Festsetzungen und Darstellungen im Bebauungsplan
getroffen:

4.2 Bauland (§ 9 (1) BBauf}

e ——— -

—————— T —— 1 o T o T T Tk et e . B B W

Entsprechend der planungspolitischen Zielsetzung, das Ge~

.biet an der Bergkirche als inhnenstadtnahes Wohngebhiet zu
erhalten; so0ll ein Teil dieses Baugebietes als "Allge-
meines Wohngebiet™ (HA) festgesetzt werden.
Ausschlaggebend ist hierzu noch, daB das Gebiet an der
Bergkirche in einer Cityrandlage liegt, ohne jedoch zur
City zu z3hlen.
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Die vorhandenen, der Versorgung des Gebietes dienenden
Einrichtungen (uwie LiZden, Gaststitten und kleine Hand-
werksbetriebe) sind im Planungsgebiet erwiinscht und nach
§ 4 BauNVD im "Allgemeinen Wohngebiet"™ (HA) zulZssig.

Die innerhalb des ™Allgemeinen Wohngebietes™ (WA) nach

§ 4 BauNVD ausnahmsueise zulissigen sonstigen nicht st8ren-
den Gewerbebetriebe kinnen bei dieser Festsetzung ebenfalls
im Gebiet bleiben, wihrend die unter Ziffer 1.1 des Bebau-
ungsplantextteiles festgelegten Betriebsarten auch ausnahms—
weise nicht zulidssig sind. -

Innerhalb des “Allgemeinen Wohngebietes™ (WA) sollen
Flichen fir Gemeinschaftsanlagen wie Kinderspielplitze
und Gemeinschaftsgaragen, die im Bebauungsplan detalliert
bezeichnet werden, festgesetzt werden,

Dieser AusschluB soll der Erhaltung des Wohncharakters des
betreffenden Gebietes dienen und ein weitestgehend stérungs—
freies Wohnen gewdhrleisten.

Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung
(Besondere Hohngebiete) (§ 4 a BauNVOD)

"Besondere Wohngebiete™ (WB) sind im wesentlichen bebaute
Gebiete, die aufgrund ausgelibter Wohnnutzung und vor-
handener nachfolgend noch niher beschriebener Anlagen
eine besondere Eigenart aufueisen, und in denen unter
Bericksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung er-—
halten und fortentwickelt werden soll. Besondere Wohn-
gebiete dienen voruwiegend dem Wohnen; sie dienen auch
der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen
Anlagen, die allgemein und als Ausnahme zulissig sind,
souweit diese Betriebe und Anlagen nach der besonderen
Eigenart des Gehietes mit der Hohnnutzung vereinbar
sind.

Das "Besondere Hohngeblet“ (WB) weist zwar einen ge-
ringeren Grad an Storfreiheit auf als das "Allgemeine
Wohngebiet™ (WA), es sind jedoch auch hier nur solche
Storungen hinnehmbar, die seinen Charakter als Wohnge-
biet nicht in Frage stellen.

Im "Besonderen Wohngebiet™ (WB) sind auch ausnahmsueise
nicht zulidssig, Anlagen fUr zentrale Einrichtungen der

Verwaltung, Vergnligungsstitten und Tankstellen. (siehe

Bebauungsplantextte:l 1.2).
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Die unter Ziffer 1.3 des Textteils zum Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen iliber die Zuldssigkeit von Garten-
mirtschaften als Ausnahme ist nur dann stidtebaulich zu
vertreten, wenn die Umwelteinuwirkungen, die von einem solchen
Betrieb ausgehen, mit der Hohnnutzung vertriglich sind.

4.2.3 Ma3 der baulichen Nutzung, Bauweise und Geschossigkeit
(§ 9 (1) 1, BBauG in Verbindung mit § 16 - 20, 22 BauNV0D)

4$.2.3 MaBB der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BBauG in Verbindung mit §§ 16,-20, 22
BauNVQ} ;

Das MaB der baulichen Nutzung ist auf die bereits vor-
handene Bausubstanz abgestimmt.

Dieses MaB} liegt teilweise erheblich Uber den Hichst-
werten der in § 17 Abs.l BauNVO liegenden Bebauungs-
dichten. Hollte man die Héchstuwerte des 8 17 (1) BauNVD
einhalten, kidme es zu einer Herabzonung der baulichen
Nutzung, was dem Sanierungsziel widerspriche. Um dies
im Block 8 zu vermeiden. werden unter Ziffer 2. der
textlichen Festsetzungen die Zulissigkeit der Uber-
schreitung der Hochstwerte der GRZ und GFZ nach 8§17
Abs., 9 und 10 BauNVO in Anspruch genommen und umge-
setzt.

1. Grunds&dtzlich (§ 17 (9) BaulNVD)

Die Uberschreitung der Hiichstwerte des § 17 Abs. 1
Spalte 3 und 4 BauNVD ist flir die Gebiete bestimmt, die
bei Inkrafttreten der BauNVD liberwiegend bebaut waren.,
wenn stadtebauliche GBrinde dies rechtfertigen und
sonstige 6ffentliche Belange nicht enitgegenstehen.

2. Als Ausnahme vom Grundsatz zu 1.: (§ 17 (1Q0) BauhNVOo)
Diese nach Ziffer 1. iliberschrittenen Hochstuerte der GRZ
und GFZ Werden zusitzlich einer Ausnahmeregelung unter-
worfen, weil

- besondere stidtebauliche Grilnde dies rechtfertigen.

- die Uberschreitung durch Umstinde musgeglichen sind
oder durch MaBnahmen ausgeglichen wWwerden, durch die
sichergestellt ist, daR die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverh3ltnisse nicht beein-
trachtigt und die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt
werden.
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zu Ziffer 1.:

Das Bergkirchenviertel ist im 19. Jahrhundert erschlos-
sen und bebaut worden. Seine GrundriB- und Baustruktur
sind bis heute nahezu vollstdndig erhalten geblieben.
Ziel der Sanierung ist es, diese Strukturen auch weiter-
hin zu erhalten und dabei heutigen Wohn~ und Lebenshe-~
dirfnissen anzupassen. Dies geschieht zum einen durch
Modernisierung der erhaltenswerten BaukSrper, zum an-—
deren aber auch durch Erneuerung verbrauchter Bausub-
stanz, indem vereinzelt abgebrochen sird und die ent-
stehenden Liicken durch Neubauten ersetzt werden.,
Grundlage fiir die Beurteilung des jeweiligen Gebiude-
zustandes sind die von der Bewertungskommision in den
Jahren 1976/1977 zusammengetragenen Daten (NZheres s.
S. 3 und dieser Begrindung).
Modernisierungs— und NeubaumaBnahmen missen sich in
erster Linie in die stidtebaulichen Ziele
- = Erhaltung der geschlossenen Blockrinder.,
~ Schaffung zeitgemi@Ber Wohnungsgrundrisse und Geuwerbe-
rdume.
- Versorgung des Gebietes mit Gemeinschaftsstellpldtzen
und Kinderspielplitzen
einfligen.

Sonstige Gffentliche Belange stehen der Uberschreitung
der Hochstuwerte der GRZ und GFZ nicht entgegen, da eine
ausreichende ErschlieBung vorhanden ist, die Anforde-
rungen fir die Erhaltung der Sicherheit und Gesundheit
der Bewohner erfiilit werden und im Rahmen der Sanierung
MaBnahmen getroffen werden, die dem sozialen Riickgang
des Blockes 8 entgegenuirken. :

zu Ziffer 2.:

Die Festsetzungsmiiglichkeiten des § 17 BauNVQ sind nicht
an der Bebauvung vorgegebener Grundstiickstrukturen orien-
tiert sondern an der Bebauung neuer, ggf. in einem Umle-
gungsverfahren zweckmaBig zugeschnittener Grundstiicke,
wobei als Entscheidungskriterium allein das Verhdltnis
Nutzflidche zur Grundstlicksgritfe jeuweils des Einzelgrund-
stickes dient.

Hier im Sanierungsgebiet kommt es zwar auch darauf an
einen bestimmten Nutzungsrahmen festzuhalten. daneben
erhdlt aber auch die Nutzbarkeit des einzelnen Gebiudes,
unabhidngiog von der vorgefundenen GrundstlicksgriBe, eine
besondere stddtebauliche Qualitsat.

/79



-9 =

Bei besonderen GrundstiicksgriBen und -zuschnitten, ins-
besondere bei den Eckgrundstiicken, wird damit das allge-
meine Regulativ von GRZ und GFZ den stidtebaulichen
Zielen nicht pauschal gerecht. Der Versuch einer detail-
lierten Maximalfestsetzung dieser Ausnutzungszahlen im
Bebattungsplan, gewissermalen im Vorgriff auf das eigent-
liche Ssnierungs-Bau-Geschehen, kinnte die spiteren
tatsdchlichen Verh3ltnisse doch nicht exakt voruwegnehmen
und uWwlirde 2her zu einer Behinderung, denn zu einer For-
derung der Sanierung fihren, zumal die tatsichliche
Nutzbarkeit der Geki3ude von weiteren Faktoren als dem
Verhdltnis der Grundflidche zur Grundstiicksfldche ab~-
hangig ist. So missen MNeubauten in der duBeren Gestal-
tung den Nachbarfassaden angepaB3t werden. Im Inneren je-
doch sollen HWohnunasgrundrisse errichtet werden, die den
Anforderungen der heutigen Bewohner entsprechen und die
eine wirtschaftliche Ausnutzung der ilberbauten Fl&che
ermdglichen. Ein Ausufern der GRZ bzw. GFZ ins Uferlose
ist nicht zu befiUrchten, da zur Erhaltung der Blockbe-
bauung der Brtlich vorgegebene Rahmen sowieso einzuhal-
ten ist. Wollte man sich dagegen allein auf GRZ- bzu.
GFZ~-HWerte stiitzen, konnte dieser Rahmen durchaus leicht
gesprengt werden, besonders dann, wenn flr den gesamten
Block hohe Ausnutzungswerte festgesetzt Herdan, nur um
die Ausnahme im Einzelfall zu umgehen.

Als besondere stidtebauliche Griinde, die die Uber-
schreitung der Hochstuwerte der GRZ und GFZ rechtfer-
tigen sind zu nennen:
~ der Block 8 liegt im Bereich des f8rmlich fest-
‘gelegten Sanierungsgebietes "Bergkirche".
(BeschluBB der Stadtvercordnetenversammlung vom
06.07.1972 als Satzung,; rechtskriaftig am 24.07.1%972)
- Wichtigste Grundsdtze flr die Durchfihrung der Sa-
nierung sind
- die Erhaltung des Bergkirchenviertels liberwiegend
als Wohngebiet mit h@chstmiglicher Einwohnerdichte.,
wobei der soziale und technische Rickgang des Ge-
bietes aufzuhalten ist.
- die Befihigung des Gebietes zur Selbsterhaltung
und Selbsterneuerung.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn— und
Arbeitsverhdltnisse sind sichergestellt.

Dieses deshalb, weil auf einigen aus dem Bebauvungsplan
ersichtlichen hinteren Grundstlcksbereichen des Blockes
8, im Vergleich zu den Vorderhiusern die Ausnutzung und
Bauweise gebliehen ist. Die Zahl der VYollgeschosse ist
jedoch um 1 bis 3 Geschosse herabgesetzt worden,
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Da diese Gebiude unmittelbar an die Randbebauung an-
schlieBen, sell durch die Herabsetzung auf 1 Geschol}

die Bescocnnung und Durchliiftung der Hinterhtife verbessert
werden. Bei der II~ und III-geschossigen Hinterhofbe-
bauung scll die noch verh3dlitnismidBig gute Bausubstanz ge~
halten werden. Die Hinterhausbebauung mit I-geschossiger
Bauweise so0ll mit Flachdichern ausgestattet werden, die
begriint und bepflanzt wmerden sollen. Hierzu sind im Be-
bauungsplantextteil unter Nr. 6.5 Festsetzungen getroffen
worden, die die Art und das MaBB der Bepflanzung regeln.

Als weitere MaBnahme Wwird im Blockinnenbereich eine
Fl3che fiir Gemeinschaftsanlagen mit Gehrechten ftir die
Bewohner des Blockes festgesetzt.

Die Bediirfnisse des Verkehrs werden im gesamten
Sanierungsgebiet zufriedengestellend gelitst.
Hierfir ist ein Konzept zur Verkehrsberuhigung

-und zum ruhenden Verkehr im Sanierungsgebiet

"An der Bergkirche"™ von Dezernat II (ehemals
Dezernat VIII) am 26.07.1985 erarbeitet worden.
Die Aufstellung des erginzenden Bebauungsplan-
entuwurfes zur Verkehrsberuhigung und ruhender
Verkehr im Sanierungsgebiet "Bergkirche, Kranz-
platz und CoulinstraBe™ in Wiesbaden ist mit
BeschluB der Stadtverordnetenversammlung am
18.12.1986 beschlossen worden. Der Entuwurf hat
bereits vom 27.07.1987 bis 27.08.1987 einschlieB~
lich beim Magistrat der Landeshauptstadt Wiesbaden
Vermessungsamt ausgelegen. Heitere AusfUhrungen
zum ruhenden Verkehr sind unter Ziffer 4.3.3 die-
ser Begriindung gemacht.

Vollgeschosse und Bauweise (§ 18, 22 BauNV0)

Aus stidtebaulich gestalterischen Griinden wird ange-
strebt, die geschiossene, blockbildende Randbebauung in
ihrer vorhandenen, HShe zu erhalten, deswegen soll im Be-
reich der NerostraBe die GeschoBzahl mit 3 bis max. 4 Ge-
schossen und entlang der RoderstraBe und der LehrstraBe
mit 2- max. 3 Geschossen festgesetzt uwerden.

Ein Unterschreiten der MindestgeschoBzahl bei der Randbe-
bauung ist mdglich, wenn zuwingende technische Grlinde dies
erfordern. Die MindestgeschoBBzahl darf hier max. um 2
Geschosse unterschritten uwerden.
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4.2,.5 liberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksfldchen
(§ 9 (1) BBauG und § 23 BauNV0)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden auf den
StraBenseiten durch Baulinien und auf den Hofseiten

durch Baugrenzen festgesetzt. Durch die Festsetzung

der Baulinien an den Verkehrsflichen werden z. T. die
nach der Hess. Bauordnung (HBO} geforderten Abstands-
fliachen unterschritten. Die Unterschreitung der Ab-
standsflichen ist damit begriindet; daB die baugeschicht-
liche Bedeutung und die Eigenart (typische Blockbebauung)
des Gebietes erhalten bleiben soll.

In den textl. Festsetzungen sind unter Ziffer B 1 des
Textteiles entsprechende Regelungen nach § 118 HBO auf~
genommen worden, die die Unterschreitung der Abstands-
flichen zulassen.

Ein Vortreten von Geb#@udeteilen liber die Baugrenze bizw.
Baulinie bis zu 1,50 m kann zugelassen uWerden, wenn dieses
durch ModernisierungsmaBnahmen oder fir die gestalterische
Gliederung der Fassaden notuwendig wird. Im Einzelfall kann
eine lUberschreitung der Baugrenze zugelassen werden, wenn
der Abbruch ven vorhandenen, modernisierungsfihigen Ge-
baudeteilen unter Berlicksichtigung der Sanierungsziele
nicht dringend erforderlich ist.

4.3 Verkehrsfliachen (§ 9 (1) 11 BBauG)

. e -t S S ——— —

"%,3.1 ErschlieBungsstraBen

Eine Anderung der bestehenden Verkehrsflichen (Réder-
straBBe, NerostraBe) ist nur im Rahmen der Verkehrshe-
ruhigungsmaBnahmen vorgesehen. '

Die den Sanierungsbhblock 8 umgebenden v.g. StraBen werden
entsprechend des vorhandenen Ausbaus festgesetzt.

Die StraBenbegrenzungslinien fallen in der Regel mit

den Baulinien der Blicke zusammen.

4,3.2 Verkehrsflichen mit besonderer Zuweckbestimmung

Die Lehrstrafle wird im Geltungsbereich dieses Bebauungs-—
planes ab LehrstraBe Haus Nr. 8 (Klisterhaus der Bergkirchel,
bis Haus Nr. 25 als FuRBgdngerbereich festgesetzt. Das gleiche
gilt fir den unteren Teil der FuBuegeverbindung zuwischen
NerocstraBe und LehrstraBe. Das daran anschlieBernde Fuf3~
géngerverbindungsstiick (Treppenanlage} hoch zur Lehr-

straBe so0ll innerhalb der "6ffentlichen Grinfliche -
verlaufen. 3
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4.3.3 Ruhender Verkehr

Bei der Errichtung von Neu- oder Ersatzbauten und bei der
DurchflUhrung ven ModernisierungsmaBnahmen an veorhandenen
baulichen Anlagen sind entsprechend der "Ortssatzung

Uber die Verpflichtung zur Herstellung von Stellpl&tzen
im Sanierungsgebiet Bergkirche™ ausreichend Stellpldtze
fir Kraftfahrzeuge nacthzuueisen. .

Die vorhandene Bau=- und Nutzungsstruktur und das Be-
dirfnis nach Schaffung von Frei— und Grinflichen lassen
eine ebenerdige Unterbringung der Abstellflichen flir
Kraftfahrzeuge nicht zu., Die Anordnung der Stellplitze
auf den Innenhtfen der Einzelgrundstlicke ist wegen der
dadurch entstehenden L3rm- und Abgasbelistigung der An-
wohner uneruwiinscht. (siehe Textteil Ziffer C 1.4)

Zur Deckung des Bedarfes an Kfz-Stellpl3dtzen ist eine
Gemeinschaftftsgaragenanlage mit ca. 146 Stellplitzen
in 3 Untergeschossen in der LehrstraBe zwischen Berg-
kirche und Anton-Gruner-Schule vorgesehen.
Die planungsrechtlichen Voraussetzungen hierfiir sollen
in diesem Bebauungsplan geschaffen werden.

Heitere Gemeinschaftsgaragen mit Zufahrt NerostraBe
Haus Nr. 44 sind in einer Tiefgarage im rilickwi3rtigen
Grundstiicksbereich der Hausgrundstlicke 42 und 44 vorge-
sehen.

Hierfir wird im Bebauungsplah eine "Fl3che flir eine Ge-
meinschaftsanlage - Gemeinschaftsgarage®" festgesetzt.

Der Nachuweis von Einstellplitzen soll dann durch Er-

werb von dinglichen Rechten entsprechend des je-

weiligen Fl3ichenanteile an der Gemeinschaftsgarage

von jeweiligen Grundstiickseigentimern erbracht werden.

Art und Lage Wejiterer Gemeinschaftsstellplatzfli3chen im ge-
samten Sanierungsgebiet werden in dem Bebauungsplanentwurf
"Verkehrsheruhigung und ruhender Verkehr im Sanierungsgebiet
"Bergkirche, Kranzplatz und CoulinstraBe™ in Wiesbaden auf-
gezeigt. ' - '

Auf den BeschluB zum o.g. Bebauungsplan der Stadtverordneten-
versammlung vom 18.12.1986 wird veruwiesen.
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4.4 Versorgung und Abfallbeseitigung
(8 % (1) 12 - 14 BBauB)

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Strom und Hasser ist
durch die Stadtuerke HWiesbaden (ESWE) sichergestellt.

Die Abwasser—- bzwu. Millbessitigung erfolgt durch das Tief-
bauamt bzw. Stadtreinigungsamt. Umverlegungen von Leitungen
sind in Abstimmung mit der BaumaBnahme der IIIl-geschuossigen
Tiefgarage in der LehrstraBBe durchzufihren,

Stellplatze fir Abfallbehdlter kdnnen, falls fir sie auf den
einzelnen Baugrundstlcken kein Platz vorhanden ist. oder eine
reibungslose MUllabfuhr nicht m@glich ist, auf den Fldchen flir
Gemeinschaftsanlagen zusammengefalBt werden.

4.5 Grinfldchen (§ 9 (1) 15 BBaub)

e ——— e

Gffentliche Griinflache - Grlinanlage mit Kinderspielplatz
fir Kinder von 6-12 Jahren -

Nordidstlich an die Tiefgaragenanlage in der Lehrstralie
anschlieBend ist eine "offentliche Grinfldche - Griinan-—

lage mit Kinderspielplatz™ zur Festsetzung vorgesehen.

Ein Teil des bereits vorhandenen Griinzuges zwischen der
NerostraBe und der Lehrstralle (Verbindungsweg) wird in

diese Griinfli3che kinftig mit einbezogen und festgesetzt.
.Diese Grinflichenfestsetzung ist dringend erforderlich, uweil
bisher entsprechende Anlagen fUr die Altersgruppe von 6-12
Jahren in den Bldcken 8, 9, 17 nicht vorhandenen sind.

An die offentliche Griinfliche angrenzend, soll die Frei-
fliche gegeniliber der Anton-6Gruner-Schule, die bisher

als Parkplatz filr Kfz genutzt wird, als FuBgingerbereich
festgesetzt werden. Filir die Kinder besteht auch hier die
Miglichkeit die freibegehbare Platzfl&che zum Spielen zu
nutzten.

4.6 Anpflanzen und Erhaltung von B3umen und StrZuchern

e ——— S TETE W WA etk e e S LA fref fn S S e o T S Eef B e v

(§ 2 (1) 25 a+b BBauG)

Die innerhalb des StraBenraumes der Lehrstralle und der
RiderstraBe vorhandenen Biume werden im Bebauungsplan
als erhaltensuwert festgesetzt.
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Der Standort der zu pflanzenden Bi3ume ist durch die Baum-
signatur im Bebauungsplan im einzelnen kenntlich gemacht.
Eine geringfligige Verschiebung des Standortes als Ausnahme

ist im Textteil des Bebauungsplanes als Festsetzung vorgesehen.

Es ist beabsichtigt, flir die im Rahmen des Ausbaus der
Tiefgarage vor der Anton=-Grunner-Schule wegfallenden

B Biume ersatzuweise 6 Biume in der 6ffentlichen Griin-
fliche parallel zu den angrenzenden Privatgrundstiicken
Zu pflanzen. Daflir werden im Bebauungsplan entsprechende
Festsetzungen getroffen.

————— T — T — e e ——— -

Zur ErschlieBung und Versorgung der Gemeinschaftsanlagen
in dem Blockinnenbereich werden Festsetzungen von Geh~-
und Fahrrechten geschaffen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzung der Gemeinschafts-—
anlagen als Kinderspielplatze fir Kinder bis zu é Jahren,
grenzt den Bereich der Begiinstigten der Beh- und Fahrrrechte
auf die jeweiligen Grundstickseigentiimer und Bewohner

der einzelnen Blécke und die Ver— bzw. Entsorgung der
Gemeinschaftsanlagen ein.

Der AnschluB der Gemeinschaftsanlagen an die ffentlichen
Verkehrsfldchen erfolgt liber die Grundstlicke LehrstraBe 23
und 25. '

Fladchen flr Gemeinschaftsanlagen {(§ 9 (1) 22 BBauB)

————————— e T ———

FUr die GrundstiickseigentUmer und Bewohner des Blockes 8
wird im Bebauungsplan egine "Flichen fiir Gemeinschafts—-
anlagen - Private Kinderspielplitze fir Kleinkinder bis zu
6 Jahren™ festgesetzt. Diese Fliche liegt tlw. lUber den
festgesetzten Gemeinschaftsgaragen.

Es ist notwendig diese Kinderspielplatze gemeinschaft-

lich festzusetzen, da hei den beengten Grundstlicksverhalt-
nissen und der dichten Bebauung die Errichtung von Kinder-
spielpldtzen fir Kleinkinder bis zu 6 Jahren auf den Einzel-
grundstiicken in der erforderlichen GridBe und Ausstattung

in der Regel nicht méglich ist. AuBerdem Wird durch die
festzusetzenden Kinderspielplidtze und Freizeiteinrichtungen
fUur die Eigentlimer und Bewohner der im Bebauungsplan be-
stimmten riumlichen Bereich die Moglichkeit erdffnet, die
Qualitit der innerstiddtischen Lebensbedingungen insgesamt
fUir Wohnen, Arbeiten, Tages— und Kurzzeiterholung zu er-
hthen. '
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§ 74 HBD geht davon aus, daB grundsd@tzlich die Verpflichtete.
selbst die Gemeinschaftsanlagen herstellen, unterhalten und
verwalten. Verpflichtet sind die Eigentimer der Grundstlcke.
fir die die Gemeinschaftsanlagen bestimmt sind.

5. Ordnungs= und BaumaBnahmen im Sanierungsgebiet

T ——————————————— .  f ——————————— T A

Die Durchflihrung der Sanferung. die die Drdnungs— und Bau-
maBnahmen innerhalb des Sanierungsgebietes umfaRt, ergibt
sich aus den jeweils geltenden Sanierungsverschriften selbst.

6. Bodenordnende MaBnahmen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

(§ 9 (8) BBauB)

Die Verpflichtung aller Grundstiickseigentiimer eines Blockes,
eine Fliche fiir Bemeinschaftsanlagen herzurichten, zu unter-
halten und zu wverwalten, l3Bt sich auf einem Gemeinschafts-
grundstiick mit ideellen anteiligen Miteigentumsrecht am
zweckmidfBigsten realisieren.

Zur Schaffung dieses Grundstlickes in den Blockinnenbereichen
werden Umlegungs—~ bzw. Brenzregelungsverfahren nach dem BauGB
erforderlich. Diese bodenordnenden MaBnahmen werden zu gegehener
Zeit angeordnet und eingeleitet.

Falls privatrechtliche Regelungen flr die Errichtung, Erhaltung
und vVerwaltung der Bemeinschaftsgrundstlicke nicht m¥glich sein
sollten, miBten tffentlich~rechtliche ErsatzmalBnahmen auf der
Grundlage der Hessischen Bauordnung eingeleitet werden.

7. Nachrichtlfche Ubernahme von Festsetzungen und Darstellungen

e St e e —— At A ey T T S e ke e e e e S —— ————————— T R S Al Ay S S e W W M

nach anderen gesetzlichen Bestimmungen in den Bebauungsplan

i Gk ey R ek i e S S e T S T WER N S S et e T ———

Die Rechtsuwirkungen der nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften getroffenen Festsetzungen beruhen auf diesen

anderen Vorschriften. Sie dndern sich durch die nachrichtliche
Ubernahme in den Bebauunsplan nicht.

7.1 Denkmalschutz

i S ——

Schutzwilrdige Kulturdenkmiler nach dem Hess. Denkmalschutz~-
gesetz sind Sachen, Sachgesamtheiten oder Sachteile, an deren
Erhaltung aus kiinstlerischen, wissenschaftlichen, technischen.,
geschichtlichen oder stidtebaulichen Grinden ein dffentliches
Interesse besteht.
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Aufgrund des vom Landesamt fiir Denkmalpflege in Bearbeitung
befindlichen Entuurfes zur Denkmaltopographie uwerden die
Kulturdenkm3ler in den Bebauungsplan nachrichtlich liber-
nommen,; weil ihre Darstellung flr die stidtebauliche Beur-
teilung von Baugesuchen notwendig und zwecknmdBig ist.

Durch Kennzeichnung mit dem Buchstaben D oder d wird im Be-
bauungsplan darauf hingewiesen, daB diese Gebiude entweder
einzeldenkmalgeschiitzt sind oder im Denkmalbereich liegen.

Quellienschutzgebhiete

Rty e e s ————— iy i T ——

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes uird liberlagert
vom fQuellenschutzgebiet der Hiesbadener Mineral- und
Thermalquellen. Flir Bauvarbeitten in Heilguellenschutzgebieten
sind die im Hinweis zum Bebauungsplan erliuterten Richt-
linien besonders zu beachten.

Die einzelnen Hasserschutzzonen (Mittel- und AuBenzonen)

sind im Bebauungsplan kenntlich gemacht. Heitere Einzelheiten
enthalten die Hinweise zum Bebauungsplan,

Kosten. die der Gemeindé durch die vorgesehenen stidtebau-

T ——————— T T s Tk ot ok Y S, A Rk P vty e T e e iy e e e T T T T T T ——

L N W L L A ek e Y T T A Ak i S e = S —

Die Kosten (weitere Vorbereitung, OrdnungsmaBnahmen, Bau-
maBnahmeén) werden im Rahmen der gemiEB jeweils geltenden
Vorschriften zu erstelienden Kosten—- und Finanzierungsiiber-
sicht ermittelt. Die Bereitstellung der daflr erferderlichen
Mittel kann aus dem Haushalt erwartet werden.

Textliche Festsetzungen

L A G ke ey e s e U B e A S

Der Textteil zu diesem Bebauungsplan gliedert sich in die
Teile A — D. Im Teil A werden die planungsrechtlichen Fest-
setzungen nach § 9 BBauG und der BauNVD getroffen, mit
Regelungen lUber:

— Art und MaR der baulichen Nutzung. Uberbaubare Grundstlcks-
fldchen

— Gemeinschaftsanlagen

= Anpflanzen und Erhaltung von BXumen und Striuchern.
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Teil B enthilt auf Landésrecht baruhende Festsetzungen nach
§ 9 BBauBG und § 118 der Hess. Bauordnung (HBO).
Hierbei werden besondere Festsetzungen getroffen Uber:

- Abstandsfl3chen
- HuBere Gestaltung baulicher Anlagen
- Bepflanzung der Grundstlcksfreifldchen.

Um den Charakter des Gebietes mit seinen kleinmaBstiblichen
und differenzierten Fassaden und stadtgestalterischen Stral3en-
r3umen zu erhalten, wWerden die vorhandenen Gestaltungselemente
fiir die duBere Gestaltung baulicher Anlagen festgesetzt.

In Teil C'erfolgt die nachrichtliche Ubernahre von Festsetzungen
und Darstellungen nach anderen gesetzlichen Bestimmungen:

- Heilquellenschutzgebiet.
In Teil D werden Hinweise aufgenommen Uber:

-~ Einstellpldtze,

- Flichen fir Gemeinschaftsanlagen

- Gelindeschnitte: _ _
Als Anlage zu dieser Begrindung sind vier Geldndeschnitte A-B
C-D, E-F und G-H beigefligt. Diese Gelindeschnitte sind keine
Festsetzungen. Sie dienen lediglich zur Orientierung lber
die Gelandeverhdltnisse. Sie sind Hinuweise flr die Bauaus-
fihrung und haben keinen Festsetzungscharakter.

10. Zeichnerische Darstellungen des Bebauungsplanes

- ——— i ——— ———— " T ——— o S e g —————— -

{Planzeichenverordnung vom 30. Juli 1984)

Die Planzeichen sind in der Zeichenerkld3rung des Bebau-
ungsplanes erliautert. '

Aufgestellt gem3B3 §§8 2 wund 9 Abs. 8 des Bundesbaugesetzes
in der Fassung vom 18. August 1976 (BGBl. I S. 2256).

Im_ Auftrag

L v f
Ltd. Vermgssungsdirektar

Anlagen

1) 1 Blatt. Lingsschnitte

2) 2 Blstter Querschnitt A - B, €C - D, E - F
3) Grinbestandsplian MaBstab 1 : 250

4) Hohenplan Stand Februar 1988
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