Landeshauptstadt Wiesbaden
Der Magistrat - Vermessungsamt

‘Begrindung

zum Bebauungsplan "An der Bergkirche - Block 11 - 1.“Kndcrung"
in Wiesbadep _

1. Geltungsbereich (§ 9 (5) BBauG)

Nordseite der Rdderstrafe (1060), Ostseite der StraBe Romer-
berg (1061), Siidseite der SchachtstraBe (1102), Westseite
der AdlerstraBe (7).

2. Allgemeines

Am 06.07.1972 hat die Stadtverordneten-Versammlung die
Satzung Uber die fOrmliche Festlegung des Sanierungsge-
bietes Bergkirche beschlossen, die am 24%,07.1972 rechis-
verbindlich geworden ist.

Das Sanierungsgebiet wird begrenzt von der Schwalbacher
StiraBe, der ROdersirafe, der NerostraBe, der Saalgasse,
der CoulinstraBe, der stidlichen Grenze der Parzellen 45/5
und 33/6 und dem Schulberg.

Die Sanierungsnotwendigkeit fiir das Gebiet um die Berg-
Kirche ergab sich aus dem GEWOS-Gutachten, von dem Magistrat
und Stadtverordneten-Versammlung am 01.06.1971 bzw. 09.06.1971
Kenntnis genommen haben.

Als wichtigste Grunds&tze fiir die Durchfithrung der Sanierung
wurde von den stddtischen Kdrperschaften beschlossen, den
Charakter des Bergkirchengebietes als iiberwiegendes Wohn-
gebiel mit hdchstmdglicher Einwohnerdichte zu erhalten

sowie das Gebiet verkehrsarm zu halten.

Nach § 10 StBauFG sind fiir die Neugestaltung des formlich
festgeleglen Sanierungsgebietes Bebauungspline im Sinne
des § 30 des BBauG aufgzustellen.

Da nach § 5 (2) StBauFG Sanierungsmafnahmen innerhalb eines
absehbaren Zeitraumes durchzufiihren sind, hat die Stadtver-
ordneten~Versammlung am 09.06.1971 unter anderem beschlossen,

~die Sanierung in Teilabschnitten durchzufihren. Dariiber
hinaus erlaubt die abschniitsweise Bearbeitung des Gebietes
zuniichst Erfahrungen zu sammeln, die dem weiteren Verlauf
des Erneuerungsprozesses dienen kdnnen.

Da in Block 11, wie aus den bisher erstellten Gutachten
ersichilich wurde, diec giinstigsten Erneusrungsmdglichkeiten
bestehen,; hat die Stadtverordneten-Versammliung am 18.12.1973
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beschlossen, bei der Aufstellung der Teilbebauvungspléne
mit diesem Block zu beginnen.

iber die Grenzen des f¥rmlich festgelegten Sanierungsgebietes
hinaus ist die R&derstraBe in ihrer gesamten Breite ein-
schlieBlich der auf ihrer Nordwestseite befindlichen 6ffent-
lichen Parkplétze in den Geltungsbereich mit einbezogen.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird in erster Linie er-
forderlich, da die von der Stadtverordneten-Versammlung

.am 23.11.1978 beschlossene Erweiterung der Gemeinscharfts-

garage den bisherigen Festsetzungen nicht entspricht.

Die Ubrigen vorgesehenen Anderungen sind im wesentlichen eine
Folge der Erweiterung der Gemeinschaftsgarage oder ergeben
sich aus einer inzwischen erfolgten Verschlechterung des
baulichen Zustandes vorhandener Bausubstanz.

Ausweisung und Anderung bestehender Bauleitpline
3.1 Yorbereitender Bauleitplan

Eine Anderung des Flichennutzungsplanes ist nicht er-
forderlich, da sich die vorgesehenen Festsetzungen aus
ihm entwickeln lassen.

3.2 Yerbindliche Bauleitpline

Fir den Planungsbereich besteht der rechtsverbindliche
Bebauungsplan "An der Bergkirche - Block 11", dessen

. Festsetzungen durch diese 1. Anderung z.T. abgedndert
werden.

LS

Festsetzungen und Darsitellungen des Bebauungsplanes
{8 9 BBaul)

Ausgehend vom Ergebnis der Untersuchung einer stddtischen
Bewertungskommission, die die einzelnen Gebiude des Blocks
hinsichtlich Erhaltungszustand, GrundriBgefilige, Nutzungsart
und baurcchtlicher Belange untersuchte, werden folgende
Festsetzungen und Darsiellungen im Bebauungsplan getroffen:

k.1 Bauland (§ 9 (1) BBauG

Allgemeines Wohngeblet (WA), § 4 BauNvo

Entsprechend der planungspolitischen Zielsetrzung,
das Gebiet an der Bergkirche als innenstadtnsahes
Wohngebiet zu erhalten, soll das Bauland als All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die vorharn-
denen, der Versorgung des Gebieles dienenden Ein-
richtungen, wie Liden, Gaststitten und kleine Hand-
werksbetriebe sind im Planungsgebiel erwlinscht und
nach § 4% BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet zuldssig.

Die imnerhalb der Allgemeinen Wohngebiele nach

§ % BaullVO ausnahmswveise zuldssigen nichtstSrenden
Gewerbebetriebe konnen bei dieser Fesiselzung eben-
falls im Gebiet bleiben, wdhrend z.B. Kfz.-Reparalur-
verkstdtten, groBere Garagenbetriabe, Schreinereien



-3 -

und dhnliche Gewerbebetriebe als stdrend anzusehen
und demzufolge dort unzuldssig sind..

Fiir das Allgemeine Wohngebiet wird eine Gemeinschafts-
anlage (privater Kinderspielplatz) und eine Gemein-
schaftsgarage festgesetzt (siehe hierzu auch Nr. 4.2.:
und 4.4.2 dieser Begriindung).

e S e e e e

“(§ 9 (1) 1 BBauG (§ 22 BauNv0o) (§ 9 (1) 2 BBauG)
in Verbindung mit §§ 16 - 20 BauNVO)

Das Ma8 der baunlichen Nutzung ist in den einzelnen
Baugebieten unterschiedlich festgesetzt.

Es ist auf die bereits vorhandene Bausubstanz ab-
gestimmt. Hierbei kann es vorkommen, daf das MaB
der baulichen Nutzung tlw. die in § 17 Abs. 1
Spalte 3 bis 9 BauNVO genannten Hochstwerte iiber-
schritten werden. Die Uberschreitung dieser Hochst-
werte ist nach Abs. 9 dieser Vorschrift mdglich, da
das Gebiet bei Inkrafttreten der BauNVO bereits
bebaut war und stddtebauliche Griinde dies recht-
fertigen. Sonstige offentliche Belange stehen der
Uberschreitung der Héchstwerte nicht entgegen, da
eine ausreichende ErschlieBung vorhanden ist und die
Anforderung an die Sicherheit und Gesundheili der
Bev&lkerung gewdhrleistet ist.

Aus stidtebauliche gestalterischen Griinden wird an-
gestrebt, die geschlossene, blockbildende Randbe-
bauung in ihrer vorhandenen, meist 3- bis 4-ge-
schossigen Hohe zu erhalten; deswegen soll hier

die Geschofzahl mit 3 bzw. 4 Geschossen zwingend
festgesetzt werden. Im Block-Inneren sollen die
Baumassen mdglicherweise schrittweise vermindert
werden, weswegen hier die Zahl der Geschosse nur als
Héchstgrenze festgesetzt werden soll.

4.1.3 tiberbaubare und nicht {iberbauvbare Grundstiicksfldchen
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§ 9 (1) 2 BBauG und § 23 BauKkVO

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfl@chen werden
durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
Innerhalb dieser Flichen werden Fléchen flir das
Anpflanzen von Biumen und Striduchern nach § 9 Abs. 1
Ziffer 25 a und b BBauG festgesetzt. Fiir Art und
Unfang der Bepflanzung werden textliche Festsetzungen
getroffen.

4,2 Verkehrsflichen (§ 9 (1) Ziffer 11 BBauG)

- ————— - ——— — -



-4 .

sehen, so daB die bestehenden Verkehrsflichen
als solche festgesetzt werden.
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4.2.2 Ruhender Verkehr

Nach dem politischen Willen der stddtischen
Korperschaften ist bel der Sanierung des Berg-
kirchengebietes davon auszugehen, daB vorhandene
Gebdudesubstanz nur aus zwingenden Griinden abge-
brochen werden soll. Bei Verwirklichung dieser
Zielsetzung konnen die aufgrund entsprechender Vor-
schriften erforderlichen Pkw-Stellpldtze nicht alle
im Planungsbereich ausgewiesen werden. Unter Zu-
grundelegung der Ortssatzung iiber die Verpflichtung
zur Herstellung von Stellplitzen im Sanierungsgebiet
Bergkirche ergibt sich fiir Block 11 ein Bedarf von
ca. 87 Stellpldtzen. Die Anordnung der Stellplitze
auf den Innenh&fen der Einzelgrundstiicke ist wegen
der dadurch entstehenden Lirm- und Abgasbelistigung
der Bewohner nicht erwiinscht.

Daher ist zur Deckung des Bedarfs im riickwirtigen
Bereich der Grundstiicke Romerberg 28 bis 38 sowie
Roderstrafe 11 eine iiberdachte Gemeinschaftsgarage
fir 66 Pkw-Stellplétze vorgesehen, die durch eine
Torfahrt des neu zu errichtenden Vorderhauses RSmer-
‘berg 38 sowle eine vorhandene Torfahrt auf dem Grund-
stiick Romerberg 28 ebenerdig angefahren wird. Fiir

den dariiber hinausgehenden Bedarf an Einstellplitzen
stehen 1n einer Garagenanlage an der KellerstraBe
Stellplétze zur Verfiigung.

.3 Flichen fiir die Versorgung und die Abfallbeseitigung

Es werden keine Neuanlagen erforderlich.

L. 4 gGriinfliche (§ 9 (1) 15 BBauG)

*
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Ausgehend wvon der durch Abbruch der sehr schlechten
Bausubstanz der Gebiude AdlerstiraBe 39 - 41 und
SchachtstraBe 22 entstehenden Zugangsmdglichkeiten
ins Block-Innere soll eine sich durch den Block
ziehende o6ffentliche Grinanliage mit Kinderspiel-
platz festgesetzt werden,

4.%,2 Private Kinderspielplitze

il R e T s, ORI, S .

4.4.2.1 Gemeinschaftsanlage (Private Kinderspiclplitze)
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(§ 9 (1) 22 BBauG)

iber der Gemeinschaftsgarage ist ein privater
Kinderspielplatz als Gemeinschaftsanlage vor-
geschen, da bel den beengten Grundstiicksver-
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haltnissen und der dichten Behauung die Er-
richtung von Kinderspielplitzen fiir Klein-
kinder bis zu 6 Jahren in der erforderlichen
GroBe und Ausstattung auf den Einzelgrund-
stiicken in der Regel nicht méglich ist.

4. %.2.2 Privater Kinderspielplatz fiir den Kindergarten
der Kath. Kirche .
Fiir den im Hausgrundstiick AdlerstrafSie 41 vor-
gesehenen Kindergarten der Kath. Kirche wird
im Anschlufl zum Blockinneren zu eine Fliche
fiir einen privaten Kinderspielplatz vorgesehen.
Diese Grundstiicksfldche ist im Besitz der
Kath. Kirche. Da jedoch diese Fliche als
Kinderspielplatz fiir den Kindergarten nicht
ausreicht, wird dem Kindergarten der Kath.
Kirche in der angrenzenden Griinfldche - 8ffent-
liche Griinanlage - ein r#@umlich begrenztes

-Nutzungsrecht eingeridumt.

5. Kenntlichmachung

5.1

5.2

Abbruch wegen Widerspruch zu den Festsetzungén

Gebdude und sonstige bauliche Anlagen, die bei der
Durchfihrung der Sanierung ganz beseitigt werden miissen,
well sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
entsprechen, sind kenntlich gemacht (§ 10 (1) StBauFG).

Abbruch wegen mangelnder Modernisierungsfihigkeit

AuBerdem sind Gebdude und sonstige bauliche Anlagen
kenntlich gemacht, die wegen ihrer schlechten Beschaffen-
heit nicht mehr modernisiert werden kdnnen (§ 10 (1)
8tBauFG).

Modernisierung

Gebidude, die bei der Durchfilhrung der Sanierung nicht

beseitigt werden milssen, aber nach ihrer Beschaffenheit
Mdngel aufweisen, deren Behebung zur Erreichung des
Sanjerungszweckes erforderlich und aufgrund der Beur-
teilung der stddt. Bewertungskommission durch Moderni-
sierung des GebHudes mbglich ist, sind kenntlich gemacht.

Grundeigentumsverhidlinisse und bodenordnénde Mafinahmen

(§ 9 (8) BBauG)

Falls bodenordnende MaSnahmen nach BBauG erforderlich werden,
werden dlese zu gegebener Zeit eingeleitet.
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Kosten, die der Gemeinde durch die vorpesehenden stiddtebau-

lichen Malnahmen voraussichtlich entstehen (§ 9 (8) BBauG)

Die Kosten (weitere Vorbereitung, OrdnungsmaBnahmen, Bau-
mafnahmen) werden im Rahmen der gemdf § 38 StBauFG zu er-
stellenden Kosten- und Finanzierungsiibersicht ermittelt.

Textliche Festsetzunpgen

Um den Charaskter des Gebietes mit seinen kleinmaBstiblichen

und differenzierten Fassaden und stadtgestalterischen Strafen-
rdumen zu erhalten, wird die Verwendung vorhandener Gestaltungs-
elemente fiir die ZuBere Gestaltung baulicher Anlagen ver-
bindlich festgesetzt. Dariiber hinaus enthiitdieser Bebauungs-
plan textliche Festsetzungen, die erforderlich sind, um die
planungsrechtlichen Ausweisungen fiir das Baugebiet im Sinne

der BauNVQ besser zu fixieren.

Zeichnerische Darsteilung des Bebauungsplanes auf der
Grundlage der Planzeichenverordnung vom 19.07.1965

Uber die zeichnerische Darstellung gibt die auf dem Be-
bauwungsplan enthaltene Zeichenerkldrung Auskunft.

" Aufgestellt gemﬁﬁ §§ 2 und 9 Abs. 8 des Bundesbaugesetzes
(BBauG) vom 18.08.1976 (BGBl. I S. 2256).

Im Auftrag

Lurf't
- Yermessungsdirektor
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