Landeshauptstadi-Niasbaden Wissbaden, den 79.09.1988

Der Magistrat

- Vermessungsaat -

BEGRUOUNDUNG

zum Entwurf des Bebauunacsplanes
“YAn der Berakirche - Rlock 10" in Wiesbaden

1. Beltungsbereich (§ 9 Abs. 7 Bundesbaugesetz — BBaub)

Not-dwestseite der Rederstrafe (3035) Gemarkung Wiesbaden, Flur 77,
Flurstiick B4, bis zur Verliangerung der Nordostseite der Steingasse
(1263) Flur 88, Flurstick 54/1, entlang dieser Verlangerung und
der Nordostseite der Steingasse (1203), bis zur Verlingeruna der
Sudostseite der SchachtstraBe (1102) Flur 88, Flurstick 55, ent-
lang dieser Verlangeruns, entlang der Sidostseite der Schacht-
straBe (1102 und in deren Verlangerung bis zur Slidwestseite

der -StraBe Romerberg (1061) Flur 90, Flurstick 48 entlang dieser
Seite nach Nordwesten, hierbei zuerst die SchachtstraBe (1102)
kreuzend und in Verlangerung der Sidwestseite der StraBe Remer-
berg (10461) bis zur Nordwestseite der RoderstraBe (3035).

2. Allgemeines

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

Das Sanierungsgebiet wird begrenzt von der Schwalbacher StrabBe,
det- RoderstraBe, der Nerostrabe, der Saalgasse, der Coulin-
strafie, der cudlichen Grenze der Brundstiicke, Flur 23, Flur-
stiucke 45/5 und I3/6 (jetzt 6/2, S/2, S/1, 6/3 und 34/3) und
dem Schulberg.



Die Sanierungsnotwendigkeit fur das Gebiet um die Bergkirche
ergab sich aus dem GEWOS (Gesellschaft fur Wohnungs— und
Siedlungswesen mbH) - Gutachten, von dem der Magistrat am
01.06.1971 und die Stadtverordnetenversammlung am 09.06.1971
kenntnis genommen haben.

Irn diesem Gutachten wird fir das Bergkirchengebiet zusammen-
fassend festgestellt, daB das erst im 19. Jahrhundert er-
schlossene und bebaute Gebiet nahezu vollstdndig in seiner
GrundriB- und Bebauungsstruktur erhalten aeblieben ist.

Die UOberalterung, sowohl des Bebidude- und Wohnungsbestandes,
und des Verkehtrsnetzes hinsichtlich seiner Belastbar-—

keit, &ls auch die fir ein Wohngebiet dieser Art hohe He-~
bauungsdichte haben zu erhebl ichen Mangeln der verschieden-—
sten Art gefuhrt:

-~ Aufarund ihres konstruktiven Zustandes missen die Gebaude
zum Teil als schlecht und in weiten Bereichen als repara-
turbedurftig angesehen werden.

— Die Zuganglichkeit im Brandfall ist in vielen Fallen - vor
allem bei Gebauden im Blockinneren vellig unzureichend.

= Der bauliche Zusiand der Wohnunaen sowie die sanitdre Aus-—
stattung ist vielfach ungeniigend.

- fbstands- und Besonnungsverhialtnisse sind aufgrund der
dichten Bauweise bei esinem GroBteil der Wohnungen nicht
ausreichend.

- Emissionen von Gewerbebetrieben und Verkehr - hier spielen
die zum Teil schmalen StraBen mit ihren erheblichen Stei-
gungen eins besondere Rolle — beeintrachtigen die Wohnungen.

-~ Per Mangel an Stellplatzfliachen i den ruhenden Verkehr fihttzu
giner zusatzlichen Belastung der Flachen fuUr den +1ieBenden
Verkehr, parkende Fahrzeuge engen den chnehin schon knappen
StraBenraum ein.

Zusammenfacssend laBt sich sagen, dafl im Bergkircheng3ebiet eine
Reihe stadtebaul icher Mifisténde vorliegen, aus denen das Er-
fordernis zur Durchfihrung von Sanierungsmafnahmen abzuleiten
ist.

Es handelt sich in erster Linie um MiBstande im Hinblick auf
die allgemeinen Anforderunaen an gesunde Wohnverhaltnisse,
daneben aber auch um solche, die die Funktionsfahigkeit des
Gebietes in Beruy auf die Verkenrsverhalinisse, die wirt-
schaftliche Situation und die Entwicklungsfihigkeit erheb-
lich beeintriachtigen.
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Ale wichtigste Brundsdtze fir die Durchfihrung det+ Sanierung
wurde von den stadtischen Kotrperschaften beschlossen, den
Charakter des Bergkirchengebietes UGberwiegend als Wohnge-

biet mit hochstmaglicher Einwohnerdichte zu erhalten, in der
Art und Weise, daB der soziale und technische Riickgang des Ge-
bietes aufzuhalten bzw. ihm vorzubeugen ist und dem Gebiet nach
Moglichkeit die Befdhigung zur Selbsterneuerung zu verschaftfen
ist.

Da nach § 5 (2) StBauF5 SanierunasmaBnahmen innerhalb eines
absehbaren Zeitraumes dur-chzufuhren sind, hat die Stadtver-
orrdnetenversammlung am 02.046.1971 unter anderem beschlossen,
die Sanierung in Teilabschnitten duwrchzufihren. Die abschnitts-—
weice Bearbeitung des Gebietes erlaubt es, zunachst Erfahrungen
zu sammeln, die dem weiteren Verlauf des Erneusrungsprozesses
dienen konnen.

Uber die Bregnzen des férmlich festqelegten Sanierunasaebietes
hinaus ist die RoderstraBe in ihrer gesamten Breite esin-—
schiieBlich der auf ihrer Nordwestseite befindlichen offent-
lichen Farkplatre in den Geltungsbereich der EBebauungsplane

mit einbezogen, um die Anbindung und ErschlieBung des Sanierun3s-
gehietes nachzuweisen. Der hier behandelte Abschnitt umfabt den
Block 10 des Sanierungsgebietes.

Von Mitte August 1976 bis Mitte Februar 1977 untersuchte die
stidtische Bewertungskommission jedes Gebdude in den Blocken
10 und 13 auf seinen Erhaltungszustand, seine Haustechnik,
sein BrundriBgefige und stellte die Nutzungsart sowie die
paurechtlich relevanten Mangel fest. Die Ausstattung der
Wohnungen mit Toiletten, Badern und Heizungen wurde ebenso
erfaBt wie die Belichtungsverhdltnisse der einzelnen Raume.

Die dabei gesammelten Daten bilden die Brundlage zu der vor-
1 iegenden Beurteilung der Bebiaude.

Ale besonders modernisisrungsbedirftig und im Sinne des
StEauFGE verbesserungswiitrdig sind Wohnungen anzusehen, die
keine Toilette innerhalb der Wohnung, kein Bad bzw. Dusch-
bad oder keine Sammelheizung haben.
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Bebidude, die sich aufgrund ihres baulichen Zustandes (d. h.
Erhal tungszustand, BrundriBgefige und baurechtliche Mangel)
nicht — oder nur mit einem Kostenaufwand, der wesentlich

hoher liegt als der eines vergleichbaren Neubaues — auf den o.g.
Standard bringen lassen, (Toilette innerhalb der Wobhnung, Bad
bzw. Duschbad oder Sammelheizung) wurden als in sehr schlechten
Zustand befindlich bezeichnet und aus diesem Brund zum Abbruch
vorgeschl agen.

Gebiude, deren Substanz etwas besser war, surden im Hin-
blick auf das GrundriBgeflige untersucht, um festzustellen,
ob eine kostenmdfBiga vertretbare Modernisierung iiberhaupt
zu brauchbaren Wohnungen fihren kann. Wo das nicht der Fall
war, wurde ebenfalls Abbruch vorgeschlagen.

Ein weiterer Grund, Gebdude oder Gebaudeteile zum Abbruch
vorzusehen, waren zu geringe Bebiudeabstande und zu hohe
Oberbauung der Grundstiicke, die zu mangelhafter Belichtung,
Besonnung und Beliiftung der Wohnriume gefiihrt haben.

Die Aufstellurs des Bebauungsplanes wurde mit folgenden Be-
schlussen der stadt:schen Korperschaften Ezngele;tet.

Die Stadtvernrdnetenversammlung hat am 06.07-1973 m1t BeschluB
N-. 391 die dufstellung des Bebauungsplanss 'An der Bervk:r:he -
Blocke 10 u. 13" im Brundsatz beschlossen-~u :

Die Burgerbet21119ung nrfolgte in einer Burgerversammlunq am
10.01.1979, sowie in den offentlichen Sitzungen des Orts- und
Sanierungsbeirates.

Der Vorentwur+ in der Fassung vom 20.11.1979 (mit Bemminschafts—
garage im Blockinnenbereich) wurde von der Stadtverordnetenver-—
sammlung am 20.03.1980 beschlossen.

Der Vorentwurf in der Fassung vom 20.10, 1982 (Verzicht auf die
Baragenanlage im Blockinnenbereich) wurde am 10.11.1%983 mit
BeschluB Nr. 413 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

Die Beteiligung der Behorden und Stellen, die Trager offent-
licher Belange sind, erfolgte am 02.04.1984. Von den Tragern
sffentl icher Belange wurden nur unwesentliche Bedenken und An—
regungen voraebracht.

Der Bebauungsplan An der Bergkirche — Blsacke 10 u. 13° hat in
der am 10.11.1983 beschlossenen Form vom 18.01. bis 18.02.1985
‘einschlieBlich beim Magistrat der Landeshauptstadt Wieshaden,
Vermessungsamt, Raum fir offentliche Auslegungen {Er-dgescholl) ,
Bustav-Stresemann—Ring 15 ausgelegen.
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Wahrend der offentl ichen Auslegung wurden Bedenken und Anregun-
gen von der Neuen Heimat Sldwest (NH) und der Kreishandwerker-—
schaft zu beiden Sanierungsblocken vorgebracht. Wahrend die Be-
denken und Anregungen det Kreishandwerkerschat unerheblich waren,
beriihrten die Anregungen der NH die Grundzige der Planung. Da
die Sanierungsarbeiten im Block 13 fast abseschlossen sind

- gdisse sich dagegen in Block 10 noch im Anfangsstadium befinden-—
hat die Stadtverordnetenversammliung am 29.04.1986 unter Nummer
774 beschlossen, dern Bebauungsplan “An der Rergkirche — Block

1¢ und 13" in zwei Einzelrpléane zu trennen und unter den Titeln
"0n der Rergkirche — RBlock 10" und "An der Bergkirche — Block

1" getrennt zur Rechtskiaft zu fihren. duBerdem wurde beschlos-
sen, den Bebauungsplanentwurf "An der Bergkirche Block 10" in
der gednderten Forem vom 04.12.1985 erneut affentlich auszulegen.

£in Konzept zur Verkehrsberuhigung und zum ruhenden Verkehr
im Sanierungsgebiet "&n der Bergkirche" ist von Dezernat 11
(ehem. Dezernat VWIII1Y am 26.07.1985 erarbeitet worden.

Die Aufstellun3s des erginzenden Bsbauungselanentwurtes zur
Verkehrsberuhigung und ruhender Verkehr im Sanierungsasbiet
"Bergkirche, Kranzplatz und Coul instraBe” in Wiesbaden ist mit
BeschluB der Stadtverordnetenversammlung am 18.12.19846 be-
schlossen worden und der Entwurt wurde in der Zeit vom
27.07.1987 bis 27.08.1987 einschlieRlich beim Magistrat der
t andeshauptstadt Wiesbaden Vermessungsamt, Raum fir offent-
liche Auslegungen (ErdaeschloB), BGustav-Stresemann—Ring 15
ausgelegt.

Ausweisung und Anderung bestehender Bauleitplane

Z.1 Vorbereitender Bauleitslan

]

i

Die Festsetzungen diesses Bebauunagsplanes sind aus der am

2. April 1987 genehmigten Flachennutzungsplananderung N-. 70
des am J0.11.1970 genebhmigten Flachennutzungsplanes entwickelt
worden.

Verbindliche Bauleitplane

Fir- einen Teil der StraBe "Roemerberg” bestehen Festsetzungen
aus dem Bebauungsplan Wiesbaden 1984/1 {An der Berskirche -
Block 1i - 1. Anderung}). Die in diesem FPlan enthaltenen Fest-
setzungen werden als Neufestsetzungen in den Bebauungsglan

"fim der Rergkirche = Blpck 10" tbernommen.

Fiur den Ubrigen Beltungshereich sind Festsetzungen aus friheren
Fluchtl inien— oder Bebauungsplanen nicht vorhanden.
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2.3 Landschaftsplanung

Der Eebauunaselan enthidlt eine inteqrierte Landschaftsplanung.
Entsprechend der ortlichen BErfordernisse sind die grinpla-
nerischen Festsetzungen in zeichnerischer und auch in text-
licher Hinsicht im Bebauungsplan berlcksichtigt.

Damit die Innenhoffl&chen bearint wetrden, sind im zeichne-
t~ichen Teil und unte+r Ziffer- A & und B T des Textteiles des Ee-—
bauungsplanes Festsetzungen getroffen.

Fiir-r 2eine weitere ckologische BGestaltung sind auch Flachdachbe-—
grinungen festgesetzt (s. Ziff. B 2.4.4). Hierdurch soll auch
eine Verbesserung des Kleinkl imas der Innenhofbereiche erreicht
werden.

4. Festsetzungen und Darstel lungen des Bebauungsplanes

(& % BBauB}

Ausgehend vom Ergebnis der Untersuchung einer stadtischen Be-
wertungskommission, die die einzelnen Gebiude des Blockes hin-
sichtlich Erhaltungszustand, BrundriBgefiige, Nutzungsart und
baurechtl icher Belangse untersuchte (siehe auch Ziffer 2),
werden folgende Festsetzungen und Darstellungen im Bebau-
ungsplan getroffen.

4.1 Bauland (8 & (1) BRaud

4.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA (§ 4 BauhNVD)

Das Baugebiet an der Bergkirche befindet sich in einer
Citytrandlagse, ohne jedoch zur City zu zahlen. Stadtrla-—
nerische Zielsetzung ist es, das Gebiet an der Bera-
kKirche als innenstadtnahes Wohngebiet zu erhalten.

Das Bauland wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt,
da die vorhandenen, der Versorgung des Gebietes dienenden
Einrichtungen (wie Laden, Gaststatten und kleine Hand-
werksbetriebe) im Flanungsgebiet erwiinscht sind und nach
§ 4 BauNVD im Allgemeinen Wohngebiet zuldssig sind.

Damit der Wohncharaktet+ des Allgemeinen Wohngebietes
erhalten bleibt und ein weitestgehend sterungsfreies
Wohnen gewdhtleistet wird, sind aus dem Katalo3 der
ausnahmsweise zulassungsfihigen Anlagen im Bebau-
unasrlan die unter Ziffer 1.2 a — d des Textteils
aufgefithrten Anlagen ausgeschlossen worden.
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Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, die nach & 4
BauNVD ausnahmsweise zugelassen werden konnen, sollen
im Blockbereich 10 zugelassen werden, da nicht nur Vor-
handenes festgeschrieben werden s0ll, sondern auch eine
Verbesserung des Vorhandenen, bei gra8tmeglicher Erhal-
tung, erreicht werden soll.

Srpielhallen im Sinne nicht starender Gewerbebetriebe
sollen jedoch auch ausnahmsweise nicht zulassig sein.

Aus der beigefiligten "Bestandsaufnahme von dem vorhan-

denen Gewerbebetrieben im Bereich des Blockes 10" vom

26.07.1988 (Anlage 2 der Begrindung) ist ersichtlich,

dafl es sich bei den vorhandenen Gewerbebetrieben nut

um nicht storende Gewerbebetriebe handelt und daB zur

Zeit keine Spielhallen vorhanden sind.

Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, daB der Bereich

der Baststitten und Laden in der RoderstraBe oder

in der BGaststdtte in der Steingasse 28 (8. hier:zu

die "Obersicht lber die vorhandemne Gewerbestruktur")

flr Spielhallen interessant werden koénnte.

Hierbei wird befurchtet, daB kleinere Spielhallen, die

unter den Begriff der “sonstigen nicht storenden Gewer-—

bebetrisbe" fallen kennen auf diese Weise in dem Gebiet

FuBl fassen. Dies wire jedoch nicht im Sinne der Landes-

hauptstadt Wiesbaden und soll auf jeden Fall ausge-

- schlossen werden.

Z. Zt. wird fir den gesamten Stadtbereich ein Konzept

iibet- die Einrichtung von Spielhallen erstellt. Die Ma-

gistratsvorlage zu diesem Konzept wird z. 2t. aufge-
stellt und danach den stadtischen Karperschaften zur

Entscheidung und BeschluBfassung vorgeleat. Hiernach

sollen im Sanierungsgebiet keine Srielhallen zugelas-—

sen werden.

Als besondere stiadtebaul iche Briunde, die eine Nichtzu-

lassung von Spielhallen rechtfertigen, sind zu nennen

— der Block 10 liegt im Bereich des formlich festoe-
setzten Sanisrungsgebietes “"Bergkirche' (BeschluB
der Stadtverordnetenversammlung vom 04.07.1972 als
Satzung, Rechtskraftig am 24.07.1%972)

— die Erhaltung des Bergkirchenviertels als tiberwie—
gendes Wohngebiet, wobei der soziale Riuckgany des
Gebietes aufgehalten werden soll und die Befdhi-
gung zur Selbsterneuerung des Gebistes geschaffen
werden soll.
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4,1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) 1 BBaub in Verbindung mit 88 16,17,19 und 20
BauNVD)

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

Dieses MaB liegt teilweise erheblich Uber den Hochst-
werten der in &8 17 Abs.i1 BauNVD 1l iegenden Bebauungs-—
dichten. Wollte man die Hochstwerte des § 17 (1) BaulNVO
einhalten, kéme es zu einer Merabzonung der baulichen
Nutzung, was dem Sanierungsziel widersprache. Um dies
im Block 10 zu vermeiden, werden unter Ziffer Z. der
textlichen Festsetzungen die Zuldssigkeit der Uber-
schreitung der Hochstwerte der GBRZ und GFZ nach 8§17
Abse. 7 und 10 BauNVl in Ansptruch genommen und um3ae-
setzt.

i. Grundsatzlich (§ 17 (%) BauhNVD

Die Uberschreitunsg dec Haochstwerte des § 17 Abs. 1
Spalte 3 und 4 BauNVD fur Gebirete, die bei Inkraft-
treten der BauNVO iliberwiegend bebaut waren, wenn
stadtebaul iche Grunde dies rechtfertigen und sonstige
affentliche Belange nicht entgegenstehen.

2. Ales Ausnahme vom Brundsatz zu 1.: (8 17 (10) BaunNvi)

Diese nach Ziffer 1. (iberschrittenen Hochstwerte der GRZ
und BFZ werden zusitzlich einer Ausnahmeregelung untetr-—
wor-fen, weil

~ besondere stidtebaul iche Briinde die= rechtfertigen,

- die Uberschreitung durch Umstiande ausgeglichen sind
oder durch MaBnahmen ausdeglichen werden, durch die
sichergestellt ist, daB die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhidltnisse nicht beein-
tt-achtigt und die Bediurfnisse des Verkehrs befriedigt
wetrden.
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zu Ziffer l.:

Das Bergkirchenviertel ist im 19. Jahrhundert erschlos-—

sen und bebaut worden. Seine Grundrif- und Baustruktur

sind bis heute nahezu vollstandig erhalten geblieben.

Ziel der Sanierung ist es, diese Strukturen auch weiter-—

hin zu erhalten und dabei heutigen Wohn- unc Lebensbe-

dirfnissen anzupassen. Dies geschieht zum einen durch

Modernisierung der erhaltenswerten Baukorper, zum an-—

deren abet+ auch durch Erneuerung verbrauchter Bausub-

stanz, indem vetreinzelt abgebrochen wird und die ent-

stenenden Liicken durch Neubauten ersetst werden.

Grundlase fiur die Beurteilung des jeweil igen Gebaude-

zustandes sind die von der Bewertungskommision in den

Jahren 197&6/1977 zusammengetragenen Daten (Naheres s.

8. T und 4 dieser Regriunduns).

Modernisierungs— und Neubaumaf3nahmen missen sich in

aerster Linie in die stéadtebaulichen Ziele

- Erhaltung der geschlpssenen Blockridnder,

~ Schaffung zeitgemidBer Kohnungsgrundrisse und Gewerbe—
raume,

- Versoragung des Bebietes mit Gemeinschaftsstellpl&tzen
und ¥ihdersrpielplatzen

einflgen.

Sonstige sffentliche Belange stehen der Uberschreitung
der Hachstwerte der BRZ und GFZ nicht entgegen, da eins
aust-eichende ErschlieBung vorhanden ist, die Anforde-
rungen fur die Erhaltung der Sicherheit und Gesundheit
der Bewohner erfillt werden und im Rahmen der Sanieruns
MaBnahmen getroffen werden, die dem sozialen Ruckgang
des Hlockes 10 entgegenwirken.

zu Ziffer 2.:

Die Festsetzungsmoglichkeiten des & 17 BauNV0 sind nicht
an der Bebauuna vorgegebener Grundstiuckstrukturen orien-—
tiert sondern an der Bebauung neuer, ggf. in einem Umle-
gungsverfahren zweckmiBig zugeschnittener Grundsticke,
wobei als Entscheidungskriterium allein das Verhdltnis
Nutzflache zur GrundsticksgréBe jeweils des Einzelgrund-
stickes dient.

Hier im Sanierunasgebiet kommt es zwar auch darauf an
einen bestimmten Nutzungsrahmen festzuhalten, daneben
erhdlt aber auch die Nutzbarkeit des einzelnen Gebaudes,
unabhiangig von der vorgefundenen GrundsticksgroBe, eine
besondere stiddtebaul iche RBualitat.
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Bei besonderen GrundstiicksgroBen und —zuschnitten, ins-
besondere bei den Eckgrundsticken, wird damit das allge-—
meine Regulativ von BRZ und GFZ den stadtebaulichen
Zielen nicht pauschal gerecht. Der Versuch einer detail-
lierten Maximalfestsetzung dieser Ausnutzungszahlen im
Bebauunasplan, gewissermaBen im Vorgriff auf das eigent-
liche Sanierungs-Bau-Geschehen, ksénnte die spateren
tatsachlichen Verhialtnisse doch nicht exakt vorwegnehmen
und wiirde eher =zu einer Beshinderung, denn zu einer For-
det-ung der Sanierund fuhrsn, zumal die tatsachliche
Nutzbarkeit der Gebdude von weiteren Faktoren als dem
Verhiltnis der Grundflache zur Grundstucksflache ab-
hamgig ist. So miissen Neubauten in der &auBeren Gestal-
tung den Nachbarfassaden angepaBt werden, im Inneren je-
doch scllen Wohnungsgrundrisse errichtet werden, die den
Anforderungen der heutigen Bewohner entsprechen und die
eine wirtschaftliche Ausnutzung der uUbetrbauten Flache
ermaglichen. Ein Ausufern der BGRZ bzw. BFZ ins Uferlose
ist nicht zu befirchten, da zur Erhaltung der Blockbe-
bauurg der ortlich vorgegebene Rahmen sowieso einzuhal-
ten ist. Wollte man sich dagegen allein auf GRZI- bzw.
BFZ-Werte stitzen, koénnte dieser Rahmen durchaus leicht
gesprengt werden, besonders dann, wenn fir den gesamten
Block hohe Ausnutzungswerte festgesetzt werden, nur um
die Ausnahme im Einzelfall ztu umgehen.

Als besondere stidtebauliche Griinde, die die Uber-—
schrr-eitung der Hachstwerte der GRZ und GFZ rechtfer-
tigen sind zu nennent
— der Block 10 liegt im Bereich des formlich fest-
gelegten Banisrungsgebietes “"BRergkirche".
(BeschluB der Stadtverordnetenversammlung vom
05.07.1972 als Satzung, rechtskraftig am 24.07.1972)
- Wichtigste Grundsatze fir die Durchfihrung der Sa-
nierung sind
- die Erhaltung des Bergkirchenviertels Uberwiegend
ales Wohngebiet mit hachstmoal icher Einwphnerdichte,
wobei der socziale und technische Riuckgang des be-
bietes aufzuhalten ist,
- die Befahigung des Gebietes zur Selbsterhaltuns
und Selbsterneuerung.

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

Dieses deshalb, weil als AusgleichsmaBnahme fur die
Festsetzung der EBElockbebauung im Blockinnenbetreich
keine Bebauung mehr zulassig ist.
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Un diese Nichiiberbaubarkeit im Blockinnenbereich
zu gewahrleisten, wetrden im ruckwartigen Bereich
Baugrenzen so festgesetzt, daB nur eine Rautiefe
von 13,0m zuldssig ist. Hierdurch witd eine bes-—
sere Besonnuns und Belichtung der verbleibenden
Bl ockrandbebauung erreicht. AuBerdem ist far die
Grundsticksfreiflichen eine Bepflanzungd vorgese-
hen (Ziffer B 3 des Textteils) und es werden

el iachen fur das anpflanzen von Baumen und Strdu-
chern festgesetzt. Als weitere AusaleichsmaBnah-
me wird im Blockinnenbereich sine Flache fir Ge-
meinschaftsanlagen mit Behtrechten fiir die Eewohner
des Blockes festgesetzt.

Die Redirfnisse des Verkehrs werden im gesamten
Sanierungsaebiet zufriedengestellend gelost.
Hierflr ist ein Konzept zur Verkehrsbetruhigung
urnd zum rubhenden Verkehr im Sanierungsgebiet
"An der Bergkirche" von Dezernat 11 (ehemals
Dererrnat VIII) am 26.07.1985 erarbeitet worden.
Die Aufstelluny des ergdnzenden Bebauungsplan-—
entwurfes zur Verkehrsberuhigung und ruhender

. Verkehr im Sanierungsgebiet "Bergkirche, Kranz-—

platz und CoulinstraBe” in Wiesbaden ist mit
Beschlul der Stagdtverordnetenversammlung am

18.17. 1986 beschlossen worden. Der Entwurf hat
bereite vom 27.07.1987 bis 27.08.1987 einschlieB-
lich beim Magistrat der Landeshauptstadt Wiesbaden
vermessungsamt ausgaelegen. Weitere Austihrungen
zum ruhenden Verkehr sind unter Ziffer 4.2.27 die-
set Begrindung gemacht.

Vol lgeschosse und Bauweise (8 18, ZZ2 BauNVD)

Aus ctadtebaulich gestalterischen Brinden wird ange—
strebt, die geschlossene, blockbildende Randbebauung in
ihrer vorhandenen, meist 3~ bie 4—geschossigen Hohe zu
erhalten, deswegen sall hier die GeschoBzahl mit I bis
mex. 4 Geschossen festgesetzt werden.

Ein Unterschigiten der MindestaeschoBzahl bel der Randbe-—
nauung ist maglich, wenn zwingende techrische Grinde dies

erfordern. Die MindestgeschoBzahl dart hier max. um «
Beschosse unterschritten werden.
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Ein Uberschreiten der max. festgesetrten Vollgeschofzahl
um ein VollgeschoB ist meglich, wenn stadtrplanerische
Gr-inde (z. B. homogenes Bild eines Ensembles, Erhalten
der Geschlossenheit der Blockbeauung) dies erfordern und
die BeschoBfliachenzahl nicht lberschritten wird.

Fir den rickwartigen Bereich der Bebiude RederstralBe 17
und 192 wird 4iir die Restflache der Brundstiicke die Fecst-
setzung einer l—geschossigen, geschlossenen Bauweise mit
Flachdichern vorgesehen. Dadurch sollen die in beiden
Hausern vorhandenen Handwerksbetriebe erhalten bleiben.
Um die Beeimtrichtigung der l-—geschossigen Bebauung au+t
die benachbarten Srundsticke moeglichst geting zu halten,
s0ll das Flachdach begrint werden (s. hierzu textl. Fest-
setzungen unter Ziff. B 2.4.4). Eine Beeintrachtigung der
Besonnuna oder Belichtungs der Nachbargrundsticke ist
durch die l=-aeschossige Bebauung nicht zu beflrchten.

. Uberbaubare und nicht (berbaubare Grundsticks+flachen

(€ 9 (1) BRBauB und & 23 BauNVD)

Die iiherbaubaren Grundstiicksflachen werden auf den
StraBenseiten durch Baulinien und auf den Hofseitenr
dutr-ch Baugrenzen festgesetzt. Die Festsetzumy der
Raulinien sieht an den Verkehrsflachen z. T. ge-
ringere als die in detr Hess. Bauordnung - HEOD -
geforderten @bstandsflachen vor.

Die Unterschreitung der Abstandeflichen wird erfor-
fordetr-lich, um die Bebauung des Bebietes wegen seiner
baugeschichtl ichen Bedeutung und Eigenart (tyrpische
Rl ockbebauung) zu erhalten.

In den textlichen Festsetzungen sind unter Ziffer B 1 des
Textteiles entsprechende Regelungen aufgenommen worden.
die die Unterschreitunyg der Abstandsflachen zulassen.

Durch die Festsetzung der riickwartigen Baugrenzen soll
eine Bebauung im Blockinnenbereich verhindert werden, um
eine bessere Besonnung und Belichtung der verbleibenden
Elockirrandbebauung z2u etrreichen.

Innerhalb der von Baugrenzen umgrenzten, nicht Uberbauba-
ren Brundsticksflidchen werden Flachen fur Gemeinschafts-
anlagen (s. Zif¥. 4.4) und das énpflanzen von Baumen und
Strauchern nach 8 2 Abs. 1 Ziff. 25 a und b BHaulG fest-
gesatzt.

Fiur &rt und Umfang der Hepflanzung werden textl. Fest-
setzungen getroffen.



4,2 Verkehrsfliachen (8 @ (1) 11 EBERaub)

4.2.1 ErschlieBungsstrafiien

Eine Anderung der bestehenden Verkehrsflachen ist nicht
vorgesehen. Die die Sanierungsblacke um3ebenden StraBen
werden entsprechend dem vorhandenen Ausbau festgeset=t.
Die StraBenbegrenzungslinien fallen wmit den Baulinien
der Elocke zusammen.

4.2.2 Ruhender Verkehr

Bei der Errichtung von Neu— opder Ersatzbauten und bei der
Darchfinrung von ModernisierungsmaBrnahmen an vorhandenen
baul ichen Anlagen sind entsprechend der “Ortssatzung lber
die Verpflichtung zur Herstellung von Stellpldtzen im
Sanierungsgebiet Bergkirche” vom 04.04,1979 ausreichend
Stellpldtze fur Kraftfahrzeuge nachzuweisen.

Unter Zugrundelegung diesetr Ortssatzung ergibt sich fir
den Block 10 ein Bedatr+ wvon ta. 55 Stellpliatzen.

Die Anordnung der Stellplitze auf den Innenhafen der
Einzelgrundstiicke ist wegen der dadurch entstehenden
Larm— und Abgasbelidstigung der Bewohner nicht erwunscht.
Auch 13Bt die vorhandene Bau— und hNutzungsstruktur und
insbesondere das Bedirfnis nach Schaffung von Frei- und
Grunflachen eine ebenerdige Unterbringung der Abstell-
flachen +ir Kraftfahrzeuge nicht zu.

Die notwendigen Stellplitze sollen in den auBerhalb des
Blockes 1Q herzustellenden Gemeinschaftsgaragen zuwr Ver-
flgung gestellt werden.

Votgesehen dafir sind die noch herzustellenden Gemein-
schaftsgaragen.

- in der LehrstraBe (Block 8)

- innerhalb des Blockes 14 und

- im Bereich des sidwestlich an das Sanierungsaebiet
angrenzenden Gelandes der ehem. Werk- und Hunstschule
(Bebauungsglanentwurf "Michelsberg -~ 1.4nd., Schul-
berg") .

£in Teil der Einstellplatze soll im &ffentlichen Verkehrs-
raum untergebracht werden.

Die Stellplatzpflicht fir das einzelene Grundstick soll
durch Erwerb von dinglichen Rechten entsprechend der je-—
weiligen Fli3chenanteile an der Gemeinschaftcanlage vom
jeweiligen Brundstiickseigentumer erbracht wetrden.
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4.2. Geh~, Fahr— und Leitungsrechte (8 9 (1) 21 EBauB)

——

Zur ErschlieBung der geplanten Gemeinschaftsanlagen (Privater
Kinderspielrplatz und Freizeiteinrichtungen) (s. Ziffer 4.4)
werden Behrechte zugunsten der Eigentimer und Bewohner des
Blockes 10 festgestzt, um den Nutzungsberechtigten der Be-
meinschaftsanlagen einen direkten Zugang zu den Gemeinschafts-
anlagen von den Wohnhiusern aus zu erm3glichen. Den Kindern
soll die Moslichkeit gegeben werden, ungefihrdet die Kinder-
srielpldtze (ohne Ubergqueren einer StraBe) zu erreichen.

Auf der Gemeinschaftsanlage konnen sich die Kinder unter Auf-
sicht aufhalten. Zur Herstelluns und Unterhaltung der im
Blockinnenbereich liegenden Gemeinschaftsanlagen sind Geh- und
Fahrrechte festgesetzt.

4.4 Flachen fir GCemeinschaftsanlagen (§ 9 (1) 22 BBaul)

Flachen fir BGemeinschaftsanlagen werden wie folgt fest-
gesetzt:

= fir Kinderspielplatze fur Kleinkinder bis é Jahren,
= flr Freizeiteinrichtungen,

zugunsten der Grundstiickseigentiimer und Bewohner des Blockes 10.

Im Blockinnenbereich des Blockes 10 werden Flachen $ir Gemein-
schaftsanlagen ausgewiesen, diese dienen den Grundstickseigen-
timern und Bewohnern des Blockes 10,

Es 1st notwendiqg diese Kinderspielplatze als gemeinschaftlich
festzusetzen, da bei den beengten Grundstiicksverhaltnissen und
der dichten Bebauung die Errichtung von Einderspielplatzen

in der fir Kleinkinder erforderlichen GroBe und Ausstattung
auf den Einzelgrundstiicken in der Regel nicht meglich ist.
Auch 5011 durch die Anlage der Kindersrpielrplatze im Block-
innenbereich ein gefahrloses Srielen flir die Kinder er-
mozlicht werden, da zum Erreichen der Spielplitze keine

EtrafBe Uberquert werden muB.

Mit den Flachen flr Freizeiteinrichtungen wird ein weiteres
stadtebaul iches Erfordernis erfiillt, Freizeit- und Be-
wegungsflachen fiur Erwachsene, die auch gartnerisch

anculegen sind, 2zu schaffen.
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4.5 Fliachen fir die Versorgung und die Abfallbeseitigung

(§ 9 (1) 12 u. 14 BBaub)

Fiir die Versorgung des Gebietes mit Gas, Strom und Wasser
sind die Stadtwerke Wiesbaden zustédndig. Es werden keine
Neuanlagen erforderlich. Die Abwasser— bzw. Millbeseitigung
erfolgt duwrch das Tiefbauamt bzw. Stadtreinigungsamt und
ist sichergestellt. )

Die Ver~ bzw. Entsorgung der Gemeinschaftsanlagen im Block-
innenbereich ist durch die Festsetzung ven Beh-, Fahr— und
Leitungsrechten sichergestellt.

Im Bereich der SchachtstraBe werden noch vorhandene Bas- uwund
Wasserleitungen ausgewechselt, hierbei handelt es sich um
SanierungsmaBnahmen der ESWE.

S. Ordnungs— und BaumaBnahmen im Sanierungsgebiet (8 12 StBauFg)

S.1 Beseitigung baulicher Anlagen die im Widerspruch zur Festset-
zuna stehen.

Rauliche Anlagen die beseitigt werden missen, damit die durch
die Sanierung bedingten Gemeinschaftsanlagen verwirklicht
werden konnen, sind die Hintergebdude aller Hausgrundsticke mit
Ausnahme der Eckgrundstiicke und der Haussrundstiicke RoderstraBe
17 und 19. Diese im Bebauungsplan gekennzeichneten Gebdude, die
sich in einem schlechten baulichen Zustand befinden, sind er-
satzlops zu beseitigen, da sie im Widerspruch zu den Festset-
cungen stehen. Aufgrund der Festsetzungen der Baugrenzen und
der Gemeinschaftsflichen ist eine BRebauung kinftig nicht mehr
zuldssig. Durch diese MaBnahme werden die Blocke entkernt und
die Hinterhafe erhalten eine bessere Besonnung und Beliuftungg
fur eine Begriinung steht mehr Fliche zur Verfugung und die Zu-
ginglichkeit der verbleibenden Gebdude im Brandfalle witd ge-
sichert (s. auch Ziff. 4.1.2). :

.2 Besegitigung und Neubebauung wegen mangelnder Modernisierungs-—
fahiakeit

tufarund ihrer schlechten Bausubstanz sind die Hauser Stein-
gasse 30 bics 34 und Rémerberg Fi kenntlich gemacht und zum Ab-—
bruch vorgesehen. Fir diese Bebdude lohnt sich nach den Er—
kenntnissen der stadtischen Bewertungskommission eine Moder-
nisierung und Instandsetzung der baulichen Anlagen nicht mehr,
so daf Abbruch und eine anschliefende Neubebauuny die wirt-
schaftlichste Lésung darstell*. Im riickwdrtigen Bereich des
Hauses Steingasse 26 sind die 1-—geschossigen Gebaudeteile
ebenfalls wegen ihrer schlechten Bausubstanz zum Abbruch vor-
gasehen.
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5.2 Teilabbruch baulicher Anlagen wegen Widerspruch zur Festsetzuns

b.

7.

In Bereich RaderstraBe 17 und 19 sind die zur Zeit Z2-geschossi-
gen rickwidrtigen Gebaude zum Teilabbruch (bis auf ein GeschoB)
kenntlich gemacht. Die Gebaude in diesem Bereich miilssen ent-
weder mind. bis auf das ErdgeschoB abgebrochen werden, da fir
diesen Bereich nut eine l-geschossige Bebauung mit Flachdachern
vorgesehen ist (s. auch Ziff. 4.1.2 letzter Absatz) oder ganz
abgebrochen werden und konnen dann max»imal 1—geschossi3 neu
errrichtet werden. Die Flachdacher in diesem Bereich sind zu
begrinen (s. Textteil Ziff. B 2Z.4.4).

Bodenordnende MaBnahmen (§ 9 (8) BBaul®)

Die Verpflichtung aller Grundstlickseigentiumer eines Blockes,
eine Flache fiur Gemeinschaftsanlagen herzurichten, zu unter—
halten und z2u verwalten, ldBt sich auf einem Gemeinschafts-
grundstiick mit ideellen anteiligen Miteigentumsrechten am
rweckmaBigsten realisieren.

Zur Schaffung dieses Grundstiickes in den EBlockinnenbereichen
werden Umlegungs~ bzw. Brenzregelungsverfahren nach BBaub und
StBauFB erforderlich. Diese bodenordnenden MaBnahmen werden
zu gegebener Zeit angeordnet und eingeleitet.

Falls privatrechtliche Regelungen filir die Errichtung, Erhal-
tung u. Verwaltung des Gemeinschaftsgrundstickes nicht meglich
sein sollten, miBten offentl ich-rechtliche Ersatzmafnahmen
auf der Brundlage det Hess. Bauordnung eingeleitet werden.

Ubernahme von Festsetzungen und Darstellungen nach anderen

gesetzlichen Bestimmungen (8 9 (&) BBauB)

Quellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird tiberlagert
von dem Quellenschutzgebiet der Wiesbadener Mineral— und
Thermalquellen. Dieses ist gegaliedert in die sogenannte
AuBenzone, Mittelzone und Innenzone, deren Grenzen nach-
richtlich Ubernommen wurden.

Weitere Einzelheiten enthalten die Hinweise zum Bebauungs-
Flan.

b 4
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B. Kosten, die der Bemeinde durch die vorgesehenen stédtbaulichen

MaBnahmen voraussichtlich entstehen (§ 9 (8) BBaul)

Die Kosten (weitere Vorbereitung, OrdnungsmaBnahmen, Baumag-
nahmen) werden im Rahmen der gemdB § 38 StBauF6 zu er-
stellenden Kosten— und Finanzierungsibersicht ermittelt.

Die Rereitstellung der dafir erforderlichen Mittel kann aus
dem Haushalt erwartet werden.

2. Textliche Festsetrzungen

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

~ Art und MaB der baulichen Nutzung, (berbaubare Grundsticks-
flache

- Flache fur Gemeinschafttsanlaaen

- Anpflanzen und Erhalten von B&umen und Strauchern.

Teil B enthidlt auf Landesrecht beruhende Festsetzunaen nach
§ 9 {4) REaub und § 118 der Hess. Bauordnung (HBO) .
Hier werden Festsetzungen getroffen uber:

— Abstandsflachen,

- auBere Gestaltung baulicher Anlagen,

- Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen.

Durch diese Festsetzungen soll der Charakter des Gebietes
mit seinen kleinen maBstiblichen und differenzierten Fas—
saden und stadtgestalterischen StraBenriumen erhalten blei-
ben. Es wird die Verwendung vorhandener Bestaltungselemente
fir die auBere Bestaltung baulicher Anlagen festgesetzt.

In Teil C erfolgt die nachrichtliche Ubernahme von Fest-

setrungen und Darstellungen nach anderen gesetzlichen Re-
stimmungen. ’
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In Teil D werden Hinweise aufgenommen (iber:

- Einstellplétze,

- Flachen flUr Gemeinschaftsanlagen,

- frilhgeschichtliches Fundgebiet.

- Belandeschnitte:
file Anlage zu dieser Begrindung sind zwei Belidndeschnitte
A - Bund C - D beigefligt. Diese Belidndeschnitte sind keine
Festsetzungen, sondern sie dienen lediglich zur Orientierung
iber die Gelandeverhialtnisse. Sie sind Hinweise fir die Bau-
ausflibhrung und haben keinen Festsetzungscharakter.

10. Zeichnerische Darstellungen des Bebauungselanes

(Planzeichenverordnung vom 30. Juli 1984)
Die Planzeichen singd in der Zeichenerklirung des Bebauungas-

Frlanes erlautert.

Aufgestellt gem3B 86 2 und 92 Abs. B des Bundesbaugesetzes
in der Fassung vom 18. dugust 1976 (BGRl. I S. 2256).

e o s . e

1.) Z Geléandeschnitte A-B, C-D
2.) Ubersicht iUber die vorhandene Gewerbestruktur



Anlage 2 zur Begriindung
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Uberprift durch-Ortsvergleibh am 26.07.1988
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