Landalhauptstidt Wiesbaden Wiesbadan, den 05.01.1989
D@r Magistrat

- Vermessungsamt -

Bagrindung

zum Bebauungsplan
"An der Bergkirche -~ Blécke 12 und 15" in Kiesbaden

1. Geltungsbareich (§ 9 Abs. 7 Bundesbaugesetz - BBauG)

Von der Ecke RoderstraBe/AdlerstraBe Hausgrundstlick AdlerstraBe
45 entlang der Nordostseite der AdlerstraBe in der Gemarkung
Wiesbaden, Flur 89, Flurstick Nr. 46 bis zur Ecke SchachtstraBes
AdlerstralBe Hausgrundstiick AdlerstraBe 29, die SchachtstraBe
iberquerend bis zur Ecke SchachtstraBesAdlerstraBe, Hausgrund-
stick SchachtstraBe 17, von da entlang der Nordostseite der
AdlerstraBe Flur 91, Flurstlick Nr. 20 bis zur Ecke Hirschgraben/
AdlerstraBe Hausgrundstlck AdlerstraBe 7, die StraBe ™Hirsch-
graben" {iberquerend bis zur Ecke Hirschgraben/AdlerstraBe Haus-
Brundstlick Hirschgraben 9, von da die AdlerstraBe Uberquerend
bis zur Ecke Hirschgraben/AdlerstraBe Hausgrundstiick Hirschara-
ben 7., von da entlang der SUdostseite der StraBe "Hirschgraben™,
Flur 91, Flurstiick 2171 bis zur Ecke Hirschgraben/Schulberg Haus-
grundstiick Schulberg 9, da die StraBe "Schulberg™ tberquerend,
dann entlang der Sldwestseite der StraBe "Schulberg®", Flur 91,
FlurstlUck Nr. 173 bis zur Ecke Schulberg/Schwalbacher StraBe.,

da die Schralbacher StraBe rechtuinklig lbergquerend, dann in
nérdlicher Richtung entlang der Hastseite deéer Schuwalbacher Stra-~
Ba, Flur 76, Flurstiick Nr. 51732, Hestseite der Schualbacher
StraBBe, Flur 89, Flurstiick Nr. 79747, Nordgrenze des StralBen-
grundstickes Schwalbacher StraBe, Flur 89, FlurstUck Nr. 79747
bis zur Ecke RbderstraBe/AdlerstrzaBe Hausgrundstiick Adler-
straBe 45.
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2. Allgemeines

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Hies-
baden hat am 06.07.1972 die Satzung Uber die f&rmliche Fest~
legung des Sanierungsgebietes Bergkirche beschlossen., Diese
ist am 24.07.1972 rechtsverbindlich geworden.

Das Sanierungsgebiet wird begrenzt von der Schwalbacher StraBe,
der RiderstraBe, der NerostraBe, der Saalgasse, der Coulin-
straBe, der slidlichen Grenze der GrundstlUcke, Flur 93, Flur-
stiicke 672, 572, 5/1, 6/3 und 34/3 und dem Schulberg.

Die Sanierungsnotwendigkeit fir das Gebiet um die Bergkirche
ergab sich aus dem GEWDS (Gesellschaft flUr Wohnungs- und
Siediungswesen mbH) -~ Butachten,. ven dem der Magistrat am

- 01.06.1971 und die Stadtverordnetenversammlung am 09.06.1971
Kenntnis genommen haben.

In diesem Gutachten wird fur das Bergkirchengebiet zusammen-
fassend festgestellt, daB das erst in 19. Jahrhundert er-
scthlossene und bebaute Gebiet nahezu vollstindig in seiner
GrundriB- und Bebauungsstruktur erhaltengeblieben ist.

Die Uberalterung, sowohl des Gebiude- und Hohnungshestandes.
und des Verkehrsnetzes hinsichtlich seiner Belastbhar-

keit, als auch die fir ein Wohngebiet dieser Art hohe Be-
bauungsdichte, haben zu erheblichen Mingeln der verschieden-
sten, nachstehend aufgefUhrten Art geflihrt:

- Aufgrund ihres konstruktiven Zustandes miissen die Gebdude
2um Teil als schlecht und in weiten Bereichen als repara-
turbediirftig angesehen uerden.

- Die Zugdnglichkeit zu den Gebduden im Brandfall, vor
allem bei Gebduden im Blockinneren, ist in vielen Fillen
villig unzureichend.

- Der bauliche Zustand und die sanitére Ausstattung der KHoh-
nungen ist vielfach ungeniigend.

- Abstands- und Besonnungsverhdltnisse sind aufgrund der
dichten Bauuweise bei einem GroBteil der HWohnungen nicht
ausreichend.

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

- Der Mangel an Stellplatzflichen fiir den ruhenden Verkehr fiihrt
zu einer zusitzlichen Belastung der Fl3chen flir den flieBenden
Verkehr; parkende Fahrzeuge engen de&n ohnehin schon knappen
StraBenraum ein.
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Im Bergkirchengebiet handelt es sich in erster Linie also

um Mistdnde im Hinblick auf die allgemeinenen Anforderungen
an gesunde Hohnverh#ltnisse, daneben aber auch um solche,
die die Funktionsfihigkeit des Gebietes in Bezug auf die
Verkehrsverhiltnisse, die wirtschaftliche Situation und

die Entuicklungsfihigkeit erheblich beeintrichtigen.

Als uichtigste Grundsitze fir die Durchfiihrung der Sanierung
wurde von den st@dtischen Kérperschaften beschlossen, den
Charakter des Bergkirchengebietes Ubernwiegend als Hohngabiet

mit hBchstmiglicher Einwohnerdichte zu erhalten. Hierbei soll
besonders beriicksichtigt werden., daB der soziale und tech-
nische Rickgang des Gebietes aufgehalten wird, bzw. einem uweite-
ren Riickgang vorgebeugt wird. Mit Hilfe der Sanierung soll das
Bergkirchengebiet nach MEglichkeit dazu befﬁhigt werden, sich
selbst zu erneuern.

Da nach § 5 (2) StBauFBG SanierungsmaBnahmen innerhalb eines
absehbaren Zeitraumes durchzuflihren sind, hat die Stadtver-—
ocrdnetenversammlung am 09.06.1%71 unter anderem baschlossen,
die Sanierung in Teilabschnitten durchzufithren. Mit dieser ab-
schnittsweisen Bearbeitung des Bebietes sollen zunichst Erfah-
rungen gesammelt werden, die dem weiteren Verlauf des Er-
neuverungsprozesses dienen kdnnen.

Der hier behandelte Abschnitt umfaBt die Blécke 12 u. 15 des
formlich festgesetzten Sanierungsgebietes. Darliber hinasus wurden
die angrenzenden StraBenflichen der Schwalbacher StraBe und des
Schulberges mit in den Geltungsbereich einbezogen, um die Anbin-
dung und ErschlieBung der Wohnbezirke nachzuweisen.

Von Mitte August 1977 bis Mitte Mai 1979 untersuchte die
stddtische Bewertungskonmission jedes Gebiude in den Bldcken
12 und 15 auf seinen Erhaltungszustand, seine Haustechnik,
sein GBrundriBgeflige und stellte die Nutzungsart sowie die
baurechtlich relevanten Mingel fest. Die Ausstattung der
Hohnungen mit Toiletten, Bidern und Heizungen wurde ebenso
erfaflt wie die Belichtungsverh3itnisse der einzelnen REume.

Die dabei gesammelten Daten bilden die Grundlage zu der vor-
liegenden Beurteilung der Gebiude.

Als besonders modernisierungsbedUrftig und im Sinne des
StBauFG verbesserungswlrdig sind Wohnungen anzusehen. die
keine Toilette innerhalb der Wohnung, kein Bad bzuw. Dusch-
bad cder keine Sammelheizung haben.
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Geb&ude, die sich aufgrund ihres baulichen Zustandes (d. h.
Erhaltungszustand, GrundriBgeflige und baurechtliche Mingsl)
nicht — oder nhur mit einem Kostenaufwand, der wesentlich

hdher liegt als der eines vergleichbaren Neubaues - auf den
allgemeinen Ublichen Standard bringen lassen, wWurden als in sehr
schlechtem Zustand befindlich kezeichnet und aus diesem Grund
zum Abbruch vorgeschlagen.

Gebdude, deren Substanz etwas besser war, wurden im Hin-
blick auf das BrundriBgefiige untersucht, um festzustellen,
ob eine kostenmdBig vertretbare Modernisierung Uberhaupt

zu brauchbaren Wohnungen fUhren kann. Wo das nicht der Fall
War, wurde ebenfalls Abbruch vorgeschlagen.

Ein weiterer Grund, Gebiude oder Gebiudeteile zum Abbruch
vorzusehen, waren zu geringe Gebiudeabstinde und zu hohe
Uberbauung der Grundsticke. die zu mangelhafter Belichtung.,
Besonnung und Beliiftung der Hohnréume gefiihrt haben.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "An der Bergkirche - Bliicke
12 u. 15" wurde mit folgenden Baschlissen der stddt. Kdrper-
schaften eingeleitet:

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 05.07.1979% fur den
Block 12 iund am 30.04.80 fiir den Block 15 die Aufstellung des
Bebauungsplanes im Grundsatz beschlossen. '

. Die BlUrgerbeteiligung erfolgte am 07.05.80 in Form einer BlUrger-
¥vyersammlung.

Der Vorentwurf in der Fassung vom 12.12.1?80 wurde von der
Stadtverordnetenversammnlung am 17.12.1981 beschlossen.

Die Beteiligung der Behirden und Stellen, die Trager offent-
licher Belange s5ind, erfolgte am 03.02.1982.

Der Bekauungsplansntwurf "An der Bergkirche - Blécke 12 und 15%
hat in der am 12.12.1980 beschlossenen Form vom 18.01.1985 bis
18.02.1985 einschlieBlich beim Magistrat der Landeshauptstadt
MWiesbaden, Vermessungsamt, Raum flir 8ffentliche Auslegungen
(ErdgeschoB),; Gustav-5tresemann~Ring 15, ausgelegen.

Wahrend der Auslegungasfrist murden Bedenken und Anregungen so-
wohl von 6ffentlicher, als auch von privater Seite vorgebracht.
die zu einer uwesentlichen Anderung des Behauungsplanentwurfas
fiihrten.

Der iiberarbeitete Entwurf in der Fassung vom 04.12.1985 surde
in der Staditverordnetenversammlung am 28.08.1986 beschlossen.
Er wurde nach vorheriger ortsiiblicher Bekanntmachung zum
zueitenmal in der Zeit vom 03.11. bis 03.12.1986 8ffentlich
ausgelegt.
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Hihrend der zueiten 6ffentlichen Auslegung wurden wiederum Be-
denken und Anregungen vorgebracht, die den Bsbauungsplan gering-
fligig versinderten.

Grundzlige der Planung wurden durch die Festsetzungsiinderungen
nicht berihrt,; so daB anstatt einer erneuten Gffentlichen Ausle-
legung des Bebauungsplanes zuei eingeschrinkte Beteiligungsver-
fahren nach § 2 a (7) BBauG durchgefihrt wurden.

Danach wurde der Plan am 11.02.1988 von der Stadtverordneten-
versammlung als Satzung beschlossen und dem Hess. Minister des
Innern angezeigt, Mit ErlaB vom 11.07.1988 wurden vom Hess.
Minister des Innern Verletzungen von Rechtsvorschriften geltend
gemacht. Da aber Planungsgrundsitze nicht verletzt werden., wur-
den Anderungen im Rahmen der eingeschrinkten Beteiligung den
Betroffenen zur Steliungnahme gegeben. Das Ergebnis wurde

den stddtischen KErperschaften in der Magistratsverlage "iAn-
derungs~ und SatzungsbeschluB™ zur Beratung und Entscheidung
vorgestellt.

Ein Kenzept zur Verkehrsberuhigung und zum ruhenden Verkehr im
Sanierungsgebiet "An der Bergkirche™ wurde von Dez. II (ehen.
Dez. VIII) am 26.07.1985 erarbeitet und am 18.12.1986 von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

Der in Verbindung hiermit aufzustellende erginzende Bebauungs-

plan "Verkehsberuhigung und ruhender Verkehr in den Sanierungs-
gebieten Bergkirche, Kranzplatz und CoulinstraBe™ in Wiesbaden

wird nach Vertffentlichung in den Wiesbadener Tageszeitungen

am 16.07,1987 in der Zeit vom 27.07.1%8B7 bis 27,.08.1987 6ffent-
lich ausgelegt.

3. Ausweisung und Anderung bestehender Bauleitpline

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes lieBen sich nicht in
alilen Einzelheiten aus dem am 30.11.1970 genehmigten Flichen-
nutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden entuickeln.

Deshalb muBte der Aufstelliung dieses Bebauungsplanes eine teil-
meise Anderung des Flichennutzungsplanes vorausgehen. Diese
Anderung wurde vom Hess. Minister des Innern mit ErlaB vom
11.07.1988 genehmigt und mit Veriffentlichung in den Tages-
zeitungen am 14.08.1988 rechtsuirksam.
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G.

4.1

Verbindliche Bau1e1tp1§ne

Fir einen Teil der AdlerstraBe bestehen Festsetzungen

aus dem Bebauungsplan Hiesbaden 1984/1 (™An der Bergkircha -
Bleck 11 - 1. Anderung™). Fiir die StraBenfliiche "Schulberg”®
bestahen Festsetzungen aus dem Bebauungsplan H1esbaden 1969/3
("Michelsberg").

Die in diesen Pl3nen enthaltenen Festsetzungen werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanaes "An der Bergkirche - Bliécke
12 und 15" Ubernommen bzw. abgelindert und neu festgesetzt.

Die Festsetzungen asus den vorgenannten Bebauwungspl@nen inner-
halb dieses Geltungsbereiches werden aufgehoben.

FUr den Ubrigen Geltungsbereich des Babauungsplanentwurfes sind

Fectsetzungen aus fritheren Fluchtlinien- oder Bebauunsplanen
nicht vorhanden.

Landschaftsplanung

T ——— W e Y Svh D M S S T

Der Bebauungsplan enthilt eine integrierte Landschaftsplanung.
Entsprechend der Brtlichen Erfordernisse sind die griinpla-
nerischen Festsetzungen in zefchnerischer und auch in text-
licher Hinsicht im Bebauungsplan heriicksichtigt.

Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes
(§ 9 BBauB)

Ausgehend vom Ergebnis der Untersuchung der stddtischen Be-
wertungskemmission in den Jahren 1%77 - 1979. die die einzelnen
Geb3ude der Bltcke hinsichtlich Erhalitungszustand, GrundriBge-
fiige; Nutzungsart und baurechtlicher Belange untersuchte (siehe
Seite 3 der Begriindung),; werden folgende Festsetzungen und Dar-
stellungen im Bebauunsplan getroffen.

Bauland (§ 9 (1) BBauG)

G.1.1 Allgemeines Hohngebiet (HA) (8 4 BaulNVD)

Das Baugehiet an der Bergkirche befindet sich in einer
Cityrandlage, chne jedoch zur City zu zdihlen. Pla-
nerische Zielset2zung ist es, das Gebist an der Berg-
kirche als innenstadtnahes MWohngebiet zu erhalten.
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Das Bauland wird als Allgemeines Hohngebiet (HWA) festge-
setzt, da die vorhandenen, der Versorgung des Gebietes
dienenden Einrichtungen {(uie L#den. Baststidtten und klei-
ne Handuerksbetriebe) im Planungsgebiet eruiinscht sind
und nach § 4 BauNVD im Allgemeinen MWohngebiet zulissig
sind.

Damit der Wohncharakter des Allgemeinen Wohngebietes
erhalten bleibt und ein weitestgehend starungsfreies
Hohnen gewdhrleistet wird, sind aus dem Katalog der
ausnahmsweise zulassungsTihigen Anlagen im Bebauungs-
plan die unter Ziffer 1.2 2 - d des Textteils aufge-
fiilhrten Anlagen ausgeschlossen worden,

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, die nach § 4
BauNV¥0 asusnahmnsueise zugelassen werden kdnnen, sollen

in den Blockbereichen 12 + 15 zugelassen wWerden, da nicht
nur Vorhandenes festgeschrieben uwerden soll, sondern

auch eine Verbesserung des Varhandenen, bei grofitmbg-
licher Erhaltung, erreicht werden sogll.

Spielhallen im Sinne nicht stérender Gewerbebetriebe
sollen jedoch auch ausnahmsueise nicht zul3ssig sein.
(Ziffer 1.2 e des Textteils).

Aus der beigefligten "Bestandsaufnahme vorhandener
Bewerbebetriebe im Bereich der Blocke 12+15 vom
05.12.1988 (Anlage 2 der Begriindung) ist ersichtlich,
daB es sich bei den vorhandenen Eeuerbebetrieben nur

um nicht sttrende Gewerbebetriebe handelt und daB zur
Zeit keine Spielhallen vorhanden sind.

Es ist jJedoch nicht auszuschlieRBen, daB der Bereich

der Gaststdtten und L¥den in der AdlerstraRBe, Schacht-
straBe und Schralbacher StraBe (s. hierzu die iliber-
sicht iiber die vorhandene Gewerbestruktur™) fUr Spiel-
hallen interessant warden kinnte.

Hierbei wird befiirchtet, daB kleinere Spielhallen, die
unter den Begriff der "sonstigen nicht stérenden Gewer-
bebetriebe”™ fallen ktnnen, auf diese Heise in dem Gebiet
FuB fassen. Dies wire jedoch nicht im Sinne der Landes-
hauptstadt Hiesbaden und soll auf jeden Fall ausge-
schlossen werden.

Z. Zt. wird fir den gesamten Stadtbereich ein Konzept
iiber die Einriehtung von Spielhallen erstellt. Die Ma-
gistratsvorlage zu diesem Konzept wird z. Zt. aufge-
stellt und danach den stidtischen Kirperschaften zur
Entscheidung und BeschluBfassung vorgelegt. Hiernach
sollen im Sanierungsgebiet keine Spielhallen zugelas-
sen werden.
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Als besondere stidtebauliche Grinde: die eine Nichtzu-

lassung von Spielhallen rechtfertigen, sind zu nennen

- dig Blcke 12+15 liegen im Bereich des firmlich fest-
gesetzten Sanierungsgebietes "Bergkirche™(BeschluB
der Stadtverordnetenversammlung vom 06.07.1972 als
Satzung, rechtskriftig am 26.07.1972)

= die Erhaltung des Bergkirchenviertels als liberuie-
gendes Wohngebiet, wobei der soziale RUckgang des
Gebietes aufgehalten werden so0ll und die Bef8hi-
gung zur S5elbsterneuerung des Gebietes geschaffen
Wwerden soll.

Innerhalb des Allgemeinen Hohngebietes sollen "Flichen
fir Gemeinschaftsanlagen®™, dis im Bebauungsplan detail-
liert bezeichnet werden; festgesetzt werden.

MaB der baulicheh Nutzung
(§ 9 (1) 1 BBauB in Verbindung mit §§% 16,17;19 und 20
BauNV0)

Das MaB der baulichen Nutzung ist auf dis bereits vor-
handene Bausubstanz abgestiamt.

Dieses MaBR liegt teilweise erheblich Uber den HBchst-
werten der in § 17 Abs.]l BauNVD liegenden Bebauungs-
dichten. Hollte man die Hichstuwerte des § 17 (1) BaulNVD
einhalten; kime es zu einer Herabkzonung der baulichen
Hutzung, was dem S5anierungsziel widersprdche. Um dies in
den BlGcken 12+15 zu vermeiden. werden unter Ziffer 2.
der textlichen Festsetzungen die Zuliissigkeit der Uber-
schreitung der Hichstuwerte der GRZ und GFZ nach §17
Abs. 9 und 10 BauNVD in Anspruch genommen und umge~
setzt.

1. Grunds&tzlich (§ 17 (9) BauNVD)

§ 17 (9) regelt die Uberschreitung der HBchstwerte des
5§ 17 Abs. 1 Apalte 3 und 4 BauNVD flr Gebiete, die bei
inkrafttreten der BauNV0 iiberwiegend bebaut waren, wenn
stidtebauliche Grlinde dies rechtfertigen und sonstige
Gffentliche Belange nicht entgegenstehen.

2. ﬁls Ausnahme vom Grundsatz zu 1l.: (§ 17 (10) BauNVD)

Diese nach Ziffer 1. lberschrittenen Hchstuerte der GRZ
und BFZ werden zusiitzlich einer Ausnahmeregelung unter-
worfen, weil '
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- besondere stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen,

~ die Uberschreitung durch Umstinde ausgeglichen sind
oder durch MaBnahmen ausgeglichen werden, durch die
sichergestellt ist, daB die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beein-
trichtigt und die Bedlrfnisse des Varkehrs befriedigt
werden.

zu Ziffer 1l.:

Das Bergkirchenviertel ist im 19. Jahrhundert erschlos-

sen und bebaut worden. Sgine GrundriB- und Baustruktur

sind bis heute nahezu vollstiEndig erhalten geblieben.

Ziel der Sanierung ist es, diese Strukturen auch weiter-

hin zu erhalten und dabei heutigen Wohn- und Lebensbhe-

dirfnissen anzupassen. Dies geschieht zum einen durch

Modernisierung der erhaltenswerten BaukBrper, zum an-~

deren aber auch durch Erneverung verbrauchter Bausub~-

stanz, indem vereinzelt abgebrochen wird und die ent~

stehenden LiUcken durch Neubauten ersetzt werden.

Grundlage fiir die Beurteilung des jeweiligen GebZude-

zustandes sind die von der Bewertungskommision in den

Jdahren 197671977 zusammengetragenen Daten (Niheres s.

S. 3 und 4 dieser Begriindung).

Modernisierungs— und NeubazumaBnahmen mlssen sich in

erster Linie in die st3dtebaulichen Ziele

- Erhaltung der geschlessenen Blockr&nder,

= Schaffung zeitgemiBer Wohnungsgrundrisse und Gewerbe-
raume.

= Versorgung des Gebietes mit Gemeinschaftsstellplitzen
und Kinderspielpldtzen

einfliigen.

Sonstige 8ffentliche Belange stehen der Uberschreitung
der Hichstuwerte der GRZ und GFZ nicht entgegen,; da eine
ausreichende ErschlieBung vorhanden ist; die Anforde-
rungen ftir die Erhaltung der Sicherheit und Gesundheit
der Bewohner erfilillt werden und im Rahmen der Sanjierung
MaBnahmen getroffen werden, die dem sczialen RlUckgang
der Blocke 12 und 15 entgegenuirken.

zu Ziffer 2.:

Die Festsetzungsmiiglichkeiten des § 17 BauNVD sind nicht
an der Bebauung vorzegebener Grundstlekstrukturen orien-
tiert sondern an der Bebauung neuer, ggf. in einem Umle-
gungsverfahren zweckmifig zugeschnittener Grundstlicke,
wobei als Entscheidungskriterium allein das Verh#ltnis
Nutzfliche zur GrundstiicksgroBe jeweils des Einzelgrund-
stUckes dient. :
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Hier im Sanierungsgebhiet kommt 25 zwar auch darauf an
einen bestimmten Nutzungsrahmen festzuhalten, daneben
erh8lt aber auch die Nutzbarkeit des einzelnen Geb&udes,
unabhingig von der vorgefundenen GrundstiicksgriBe, eine
besondere st3dtebauliche Qualitst.

Bei besonderen Grundstlicksgrtffen und =-zuschnitten, ins-
besondere bei den Eckgrundsticken, 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
Bebauungsplan, gewissermaBRen im Vorgriff auf das eigent-
liche Sanierungs—-Bau-Geschehen, kéinnte die spiteren
tatsichlichen Verhiltnisse doch nicht exakt voruwegnehmen
und wiirde eher zuy einer Behinderung, denn zu einer Fir-
derung der Sanierung filihren, zumal die tats8chliche
Nutzbarkeit der GebiZude von uWeiteren Faktoren als dem
Verh@ltnis der Grundfliche zur Brundsticksfldiche ab-
hidngig ist. Spo miissen Neubauten in der FuBeren Gestal-
tung den Nachbarfassaden angepaBt werden; im Inneren je-
doch sollen HWohnungsgrundrisse errichtet uwerden. die den
Anforderungen der heutigen Bewohner entsprechen und die
eine wirtschaftliche Ausnutzung der lberbauten Fl&che
ermglichen. Ein Ausufern der BGRZ bzuw. GFZ ins Uferlose
ist nicht zu hefiirchten, da zur Erhaltung der Blockbe-
bauung der Grtlich vorgegebene Rahmen sowieso einzuhal-
ten ist. Wollte man sich dagegen allein auf GRZ- bzu.
EFZ-Herte stiitzen, kénnte dieser Rahmen durchaus leicht
gesprengt werden; bescnders dann, menn fiir dean gesamten
Block hohe Ausnutzungswerte festgesetzt uwerden, nur um
die Ausnahme im Einzelfall zu umgehen.

Als besondere stadtebauliche 6riinde, die die Uber-—

schretitung der HEchstuwerte der GRZ und GFZ rechtfer-

tigen sind zu nennen: '

~ die Bldcke 12+15 liegen im Bereilch des fGrmlich fest-
gelegten Sanierungsgebietes "Bergkirche®™.

{Beschlull der Stadtverordnetenversammlung vom

06.07.1972 als Satzung, rechtskr&ftig am 24.07.19%972)

- Hichtigste Grunds&tze flr die Burchflihrung der Sa-
nierung sind ' '

- die Erhaltung des Bergkirchenviertels liberwiegend
als Wohngebiet mit hbchstmiéglicher Einwohnerdichte,
wobei der soziale und technisehe Rickgang des Ge-
bietes aufzuhalten ist,

- die Befdhigung des Gebietes zur Selbsterhaltung
und Selbsterneuerung.
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Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wehn- und
Arheitsverh8ltnisse sind sichergestellt,

Dieses deshalb, weil als AusgleichsmaBnahme fir die
Festsetzung der Blockbebauung im Blockinnenbereich .
des Blockes 12 keine Bebauung mehr zul#ssig und im
Block 15 nur in vereinzelten F¥llen zul8ssig ist.

Um diese Nichtitberbaubarkeit im Blockinnenbereich des
Blockes 12 zu gewdhrleisten, werden im rlickuSrtigen Re-
reich Baugrenzen so festgesetzt, daB nur eine Bautiefe
von 13,0m zuldssig ist. Hierdurch wird eine bes—

sere Besonnung und Belichtung der verbleibenden
Blockrandbebauvung erreicht. AuBerdem ist fiUr die
GrundstlUcksfraiflichen eine Bepflanzung vorgese-

hen (Ziffer B 3 des Textteils) und es werden

Flichen fiir das Anpflanzen von Biumen und Striu-

chern festgesetzt. Als weitere AusgleichsmaBnah-

me Wird im Bleckinnenbereich eine Fliche filir Ge-
meinschaftsanlagen mit Gehrechten fiir die Bewchner

des Blockes festgesetzt.

Auch fir den Block 15 trifft tiberwiegend zu, daB durch
‘die Festsetzung von Baugrenzen im Hinterhofbereich nur
eine Bautiefe ven 13,0 m zulissig ist. )

Um die Hinterhiuser AdlerstraBe 24, 24, 28 sowie die
Hinterhiuser Schulberg 17 und 19 wegen ihrer guten Bau-
substanz erhalten zu kBnnen werden hier auch rlUckuir-
tige Baugrenzen festgesetzt. Da die v. g. Hiuser nicht
unmittelbar an die Randbebauung anschlieBen, k&nnen auch
hier die Sanierungsziele erreicht werden.

Die Bediirfnisse des Verkehrs werden im gesamten
Sanierungsgebiet zufriedengestellend gelst.
Hierflir ist ein Konzept zur Verkehrsbheruhigung
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-
entwurfes zur Verkehrsberuhigung und ruhender
Verkehr im Sanierungsgebiet "Bergkirche, Kranz~
platz und CoulinstraBe™ in Wiesbaden ist mit
BeschluB der Stadtverordnetenversammlung am
18.12,1986 heschlossen worden. Der Entwurf hat
beretts vom 27.07.1987 bis 27.08.1987 einschlieB~-
lich beim Magistrat der Landeshauptstadt Wiesbaden
Vermessungsamt ausgelegen. Weitere Ausflihrungen
zum ruhenden Verkehr sind unter Ziffer 4.2.2 die-
ser Begrindung gemacht,
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4.1.3 Vollneschosse:und Bauueise (8 18, 22 BauNVD)

Aus stiddtebaulich gestalterischen Griinden wird ange-
strebt, die geschlossene, bloekbildende Randbebauung in
ihrer vorhandenen, meist 3- bis f4~geschossigen Hhe 2zu
erhalten, deswegen soll hier die GeschoBzahl mit 3 bis
max. 4 Geschossen festgesetzt wmerden.

Fiir den Bereich der SchachtstraBle 3-9 ist fir Rand-
bebauung die geschlossene Bauweise (g) mit einer Aus-
nutzung von GRZ 0.6 und GFZ 2.4 und der Zahl der Voll-
geschosse von mindestens II und Hochstens III zur Fest-
setzung vorgesehen.

Durch das Zurlickstzen der Baulinie um 2:5 m ab S5trafBBan-
begrenzungslinie und durch die Verringerunyg der Zahl der
Volligeschosse auf II bis max. III, soll eine bessere Be-
sonnung der engen und dunkelen SchachtstraBe erreicht
warden. Zusd@tzlich scl]l eine VYerbesserung des Wohnum-
feldes durch das Anpflanzen von Str&duchern im Vorgarten-
bereich geschaffen werden.

Im Inneren des Blockes 15 ist fiir das Hinterhaus der
SchachtstraBe 11 bei gleicher Bauweise und Ausnutzung die
Zahl der Vollgeschosse auf I zuwingend herabgesetzt.

Da dieses Gebiiude unmittelbar an die Randbebauung an-
schlieBt, soll durch die Herabsetzung auf I GeschoB
die Besonnung und Durchliftung der Hinterhife verbes-
sert werden. :

Fiir die HinterhSuser der AdlerstrafBle 24, 26, 28 und die
Hinterh3duser Schulberg 17 und 19, die nicht unmittelbar
an die Randbebauung anschlieRBen, sind bei gleicher Bau-
weise und Ausnutzung IlI-Geschosse zuwingend festgesetzt.

Um im Einzelfall Bauverhaben zulassen zu kénnen, die von
den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen abweichen,
sollen unter den Ziffern A 2 und A 3 des Textteiles zum
Babavungsplan Ausnahmeregelungen iUber Art und MaB der
baulichen Nutzung und die Zahl der Vollgeschosse ge-—
troffen werden,

Voraussetzung fUr die Zul3ssigkeit einer Ausnahme ist
stets, daB Gffentliche Belange und stadtebauliche Griinde,
die unter Ziffer A 2 des Textteiles nZher genannt sind,
nicht entgegenstehen. ;
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Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflichen

(§ 9 (1) BBaub und § 23 BauNVD)

Die Uberbaubaren GrundstiUcksflSchen warden auf den
StraBenseiten durch Baulinien und auf den Hofseiten

durch Baugrenzen faestgesetzt. Durch die Festsetzung

der Baulinien an den Verkehrsfliichen werden z. T. dis
nach der Hess. Bauordnung (HBO) geforderten Abstands-
flichen unterschritten. Die Unterschreitung der Ab-
standsfldchen ist damit begriindet, daB die baugeschicht-
liche Bedeutung und die Eigenart (typische Blockbebauung}
des Bebietes erhalten bleiben soll.

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

Ein Vortreten vor die Baugrenze bzw. Baulinie von Gebiude-
teilen bis zu 1,50 m kann zugelassen werden,; wenn dies
durch ModernisierungsmaBnahmen oder zur gestalterischen
Gliederung der Fassaden notwendig wird. Entsprechende
textl. Festsetzungen sind im Textteil unter Ziffer A &
getroffen.

4.2 Verkehrsflichen (8§ 9 (1) 11 BBauG)

—— e e

——— —— i e —— ——— o i i o o

Eine Anderung der bastehenden Verkehrsfliichen ist nicht

vorgesehen. Die die SanierungsblBcke umgebenden StraBen

werden entsprechend des vorhandenen Ausbaus festgesetzt.
Die StraBenbegrenzungslinien fallen in der Regel mit den
Baulinien der BlGcke zusammen.

Ruhender Verkehr

e ————— e e v e ———

Bei der Errichtung von Neu- oder Ersatzbauten und bei der
Durchfihrung von ModernisierungsmaBnahmen an vorhandenen
baulichen Anlagen sind ausreichend Stellplitze flir Kraft-
fahrzeuge entsprechend der Drtssatzung liber die Verpflich-
tung zur Herstellung von Stellplitzen im Sanierungsgebiet
Bergkirche nachzuweisen. : :

Unter Zugrundelegung dieser Drtssatzung ergibt sich fur
die Bltcke 12 und 15 ein Bedarf von ca. 160 Stellplitzen.
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Die vorhandene Bau~- und Nutzungsstruktur und das Bedlrf-
~nis nach Schaffung von Frei- und Grinfldchen lassen eine
ebenerdige Unterbringung der Abstellflichen fiir Kraft-

fahrzeuge nicht zu. Die Anordnung der Stellpléitze auf
den Innenhiifen der Einzelgrundstlicke ist wegen der da-
durch entstehenden LdErm— und Abhgashelistigung der Ankoh-
ner unerwinscht. In der geplanten Gemeinschaftsanlage
"Schulberg®™, die in unmittelbarer Nachbarschaft der
Bléicke 12 u. 15 liegt, uWwerden in einer Tiefgarage Stell~-
plitze in ausreichender Anzahl zur Verfiigung gestellt.

Der Nachuweis von Einstellpliitzen soll dann durch Erwerb
eines dinglichen Rechtes entsprechend des jeuweiligen
Fliachenanteils an der Gemeinschaftsgarage erfolgen.

Bei erforderlichen Stellplétzen fiir gewerbliche Kraftfahr—._
zeuge kann eine Aushahme zugelassen werden, soWeit ein im
Allgemeinen Wohngebiet zul3ssiger nicht st8rendar GBeuwer-
be— oder Handuwerksbetrieb aus zwingenden betrieblichen
Griinden direkt angefahren werden mufd.

Versorgung und Abfallbeseitigung

(§ 9 (1) 12 - 1% BBauB)

Die Versorgung des Gebietes mit Bas, Strom und Hasser ist
durch die Stadtuwerke Hiesbaden (ESWE)Y sichergestellt.

Pie Abuasser— bzuw. Millbeseitigung erfolgt durch das Tiefbau-
ant bzw. Stadtreinigungsamt. :

Fir die Abuwasserentsorgung der Gemeinschaftsanlage des Blok-
kes 12 ist die Festsetzung eines Leitungsrechtes flr einen
Kanal auf dem Grundstiick Schwalbacher StraBe 83 getroffen. Flir
die Abwasserentsocrgung der GCemeinschaftsanlage des Blockes 15
ist die Festsetzung eines Leitungsrechtes fiir einen Kanal auf
dem Grundstiick Adlerstr. 18 getroffen.

Die Miullabfuhr wird nach der Abfallbeseitigungssatzung gere-
gelt.

Geh=, Fahr- und Leitungsrechte

——————————— ———— ] ——————— " — — ——

(§ 9 (1) 21 BBauB)

Zur ErschliefBung und Versorgung der Gemeinschaftsanlagen in
den Blockinnenbereichen werden Festsetzungpen von Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten getroffen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Nutzung der Gemeinschafts-—
anlagen als Kinderspielpldtze flir Kleinkinder bis & Jahren.
als wohnungswirtschafttliche Anlagen {(Einrichtungen filir Hische-
trocknen und Teppichklopfen) und als Freizeiteinrichtungen filr
Erwachsene, grenzt den Bereich der Begiinstigten der Geh-,
Fahr~ und Leitungsrechte auf die jeweiligen Grundstiicks-—
eigentimer und Bewohner der Blbcke und auf die Ver—- bzuw.
Entsorger der Gemeinschaftsanlagen ein.
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Der AnschluB der Gemeinschaftsanlage des Blockes 12 an die
Gffentlichen Verkehrsflichen erfolgt durch die Torfahrt des
Hauses Schwkalbacher Str. 89. Der AnschluBl der Gemeinschaftsan-
lage des Blockes 15 an die tffentlichen Verkehrsflichen erfolgt
durch die Torfahrten der HEuser Schachtstr. 9 und Schulberg 21.

Flichen fur Gemeinschaftsanlagen
(8§ 9 (1) 22 BBauB)

Fiir die Brundstiickseigentiimer und Bewohner des Blockes 12 und

~des Blockes 15 sollen auf den im Bebauungsplan festgesetzten

"Flichen flir Gemeinschaftsanlagen™, Kinderspielplitze fir
Kleinkinder bis zu 6 Jahren, Anlagen zum Hischetrocknen
und Teppichklopfen und Freizeiteinrichtungen geschaffen
werden. '

Es ist notwendig diase Kinderspielplédtze als gemeinschaftlich
festzusetzen, da bei den beengten Grundstlicksverhdltnissen und
der dichten Bebauung die Errichtung von Kinderspielpldtzen fiir
Kleinkinder bis zu & Jahren in der erforderlichen Gr&Be und Aus-
stattung auf den Einzelgrundstlicken in der Regel nicht mdglich
ist. AuBerdem wWwird durch die festzusetzenden Kinderspielpldtze
und Freizeiteinrichtungen fiir die Eigentiimer und Bewohner der
im Bebauungsplan bestimmten ridumlichen Bereiche die Mlgltichkeit
erffnet, die Qualitit der innerstddtischen Lebensbedingungen
insgesamt fir Wohnen; Arbeiten, Tages- und Kurzzeiterholung

zu erhdhen.

Weitere Details zur Bestaltung der Grundsticksfreiflichen sind
den Freiflichengestaltungsplénen fiir den Block 12 und den Block
15, die als Anlage zur Begrlndung beigefiigt sind, zu entnehnmen.

Damit die Gemeinschaftseinrichtungen besonders von Kleinkindern
gefahrlos erreicht werden kinnen, werden in den Bleckinnenbe-
reichen Gehrechte zugunsten der jeweiligen, im Bebauungsplan
benannten Nutzungsberechtigten der Gemeinschaftsanlage fest-
gesetzt. Den Eigentlimern, Bewohnern und Pichtern der H@user
AdlerstraBe 28, 30, 32 und SchachtstraBe 13 ist durch die
erhaltenswerten Hinterhduser im Block 15 der direkte Zugang

zur Gemeinschaftsanlage verbaut. Der AnschluB der genannten
Hiuser an die Gemeinschaftsanlage ist durch die Torfahrt
SchachtstraBe 9 mdglich.

§ 76 HBD geht davon aus,; daB grundsdtzlich die Verpflichteten
selbst die Gemeinschaftsanlagen herstellen, unterhalten und
veruwalten. Verpflichtet sind die Eigentlimer der Grundstlicke,
fiir die die Gemeinschaftsanlagen bestimmt sind.
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5. Ordnungs- und BaumaBnahmen im Sanierungsgebiet (§ 12 StBauFG)

5‘1

——————— e s s e e e s s e Ml N N ki A N N A A el A U e —

Beseitipung baulicher Anlagen zur Errichtung von Gemeinschafts-

Bauliche Anlagen, die beseitigt werden miissen, damit die durch
die Sanierung bedingten Gemeinschaftsanlagen veruirklicht wer-
den kBnnen, sind im Block 12 die Hintergebiude der HEuser
Schwalbacher StraBe 85, 89, 93 und 95.

Im Block 15 sind davon betroffen die Hintergebdude der Hiuser
Schulksrg 11, 15, 17, 19, 23 und 25, die Hintergebiude des
Hirschgrabens 4 und é und dis Hintergeb3ude der Adlerstrale 16
und 26. Diese Gebiude, die sich in einem schlechten baulichen
Zustand befinden, sind ersatzles zu beseitigen, da sie im
Hidersprch zu den Festsetzungen stehen.

Aufgrund der Festsetzung der Baugrenzen und der Gemeinschafts-
fl8chen ist eine Bebauung kinftig nicht mehr zul3dssig. Durch .
diese MaBnahme wkerden die Bldcke entkernt, die Hinterhtfe er-
halten eine bessere Besonnung und Belliftung, fir eine aus-
reichende Begriinung steht wieder mehr Fléche zur Verfligung.

Beseitigung und Neubebauung wegen mangelnder Modernisierungs-

—— e A i S A4S S S S T R S . e A Sl S R W i i e Y TR M S

Aufgrund ihrer schlechten Bausubstanz wurden die HBuser Adler-
strafle 28 und SchachtstraBe 3, 5, 7 und 9 zum Abbruch vorge-
sehen. Fir diese Gebdude lohnte sich nach den Erkenntnissen
dar stadtischen Bewertungskommission eine Modernisierung und
Instandsetzung der baulichen Anlagen nicht mehr, so daB Ab-
bruch und anschlieBende Neubebauung die wirtschaftlichste L&~
sung War.

Teilahbruch

Fir die rUckuirtigen Gebiude der SchachtstraBe 11 ist die Zahl
der VaoallgeschoBe zwingend auf I festgesetzt. Da auforund der
erhaltenswerten Bausubstanz nicht die Notwendigkeit eines voll-
stindigen Abbruches besteht, wird durch die Festsetzung ein
Teilabbruch angestrebt, damit die Belichtungsverhéltnisse der
Hinterhtfe verbessert werden.

717



-17-

6. Bodenordnande MaBnahmen (§ 9 (8) BBauG)

Die Verpflichtung aller GrundstlUckseigentiimer eines Blockes,
eine Flidche fiir Gemeinschaftsanlagen herzurichten, zu unter-
halten und zu verwalten, liBt sich auf einem Gemeinschafts-
grundstiick mit ideellem anteiligen Miteigentumsrecht am
zueckmiBigsten realisieren.

Zur Schaffung dieses Gemeinschaftsgrundstlicke in den Block-
innenbereichen Wwurden bereits Umlegungsverfahren nach dem
BauGB eingeleitet.

Fruriandumiegunesverfahran vor

7. Ubernahme von Hinweisen und Darstellungen in

bl e e T ———

dem Bebauunagsplan

Sl e ——————— ——— T A e A A AP A e

Entlang der Schwalbacher StraBe B85-89, der SchachtstraBe 4-6.
des Schulberges 11-21, des Hirschgrabens 4-6¢ und 10 und der Ad-~
lerstraBe 16-20, ist die straBenseitige Fassade der Hiuser er-
haltenswert. Durch Kennzeichnung wird im Bebauungsplan darauf-
hingewiesen, daB in diesen Bereichen das Ensemble zu erhalten
bzw. nach Abbruch der Gebdude im alten S5til wieder zu er-
richten ist.

7.2 Quellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird Uberlagert
durch das Quellenschutzgebiet der Wiesbadener Mineral- und
Thermalquellen., Fiir Bauarbeiten in Heilquellenschutzgebieten
sind die im Hinweis zum Bebauungsplan erl3uterten Richt-
linien besonders zu bsachten.

8. Kosten, dia der Gemeinde durch die veoergesahenan stidtbaulichen

e el L L L T b LYy p—— - - -—

Die Kosten (Wweitere Vorbereitung, OrdnungsmaBnahmen, BaumaB3-
nahmen} werden im Rahmen der gemdB § 38 StBauFG zu er-—
stellenden Kosten- und FinanzierungsUbersicht ermittelt.

Die Bereitstellung der dafir erforderlichen Mittel kann aus
dem Haushalt eruwartet werden.
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9. Tektliche Festsetzungen

R ol A ok S S T W M W vy iy e ALY W T —

Der Textteil zu diesem Bebauungsplan gliedert sich in die
Teile A — C. Im Teil A werden die planungsrechtlichen Fest-
setzungen nach § 9 BBauf und der BauNV0O getroffen mit Rege-
lungen iber:

- Art und MaR der baulichen Nutzung.,
- Gemeinschaftsanlagen
- Anpflanzen und Erhalten von B3umen und Strduchern.

Teil B enthdlt auf Landesrecht beruhende Festsetzungen nach
§ 9 BBauB und § 118 der Hess. Bauordnung (HBO).
Hierbei werden besondere Festsetzungen getroffen iber:

- fAbstandsfl&chen
~ duBere Gestaltung baulicher Anlagen
- Bepflanzung der Grundstiicksfreifldchen.

Um den Charakter des GBebietes mit seinen kleinmaBstiblichen
und differenzierten Fassaden und stadtgestalterischen StraBen-
riumen zu erhalten, werden die vorhandensn Gestaltungselemente
fir die 3uBere Gestaltung baulicher Anlagen festgesetzt.

In Teil C erfolgt die nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen
und Darstellungen nach anderen gesetzlichen Bestimmungen.

In Teil D werden Hinuweise aufgenommen {iiber:

- Einstellplitze

— Fl3chen flUr Gemeinschaftsanlagen
- Heilquellenschutzgebiet.

- Geldndeschnitte

Als Anlage zu dieser Begrlndung sind Gelindeschnitte bei~-
gefligt. Diese Geli3ndeschnitte sind keine Festsetzungen,
sondern sie dienen lediglich zur Oriegntierung lUber die
Gelidndeverhiltnisse. Sie sind Hinweise fiir die Bauvausfih-
rung und haben keinen Festsetzungscharakter.
10. Zeichnerische Darstallungen des Bebauungsplanes

(Planzeichenverordnung vom 30. Juli 1984)

Die Planzeichen sind in der Zeichenerkl®rung des Bebauungs-

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

IMtran

Lut t
Ltd. Vermessungsdirektor

Anlagen &7, ,7
T —— /‘///‘h—" .

1. Gel3ndeschnitte

2. Ubersicht iber die vorhandene Bewerbestruktur

3. Freifldchengestaltungspline _

4, Deckblatt zum Bebauungsplan - Hinweis zu Millbehlter-
- standorten.
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