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Liebe Wiesbadenerinnen und Wiesbadener,

mit dem Abschluss der Stadtsanierung „An der Bergkirche“ nach
fast 43 Jahren fand ein langer Prozess mit einer besonderen, 
behutsamen Erneuerung eines unserer wertvollsten Innenstadt-
wohngebiete seinen Abschluss. Das Ergebnis – der Erhalt und die
zukunftsfähige Entwicklung des seit langem lebens- und liebens-
werten Bergkirchenviertels als citynahes Wohnquartier für alle
Bevölkerungsschichten – kann sich sehr wohl sehen lassen und ist
ein zukunftsweisendes Beispiel.

In den 1960er Jahren geplant als totaler Kahlschlag mit der Abrissbirne – es sollten nur wenige 
Wohnhochhäuser mit grünen Rasenflächen um die einzig zu erhaltende Bergkirche realisiert werden
– fand in Wiesbaden ein bemerkenswerter Umorientierungsprozess statt. Nach massiven Protesten
der Bewohnerinnen und Bewohner und heftigen politischen Auseinandersetzungen wurde eine 
behutsame Erneuerung als neues Ziel für die Sanierung „An der Bergkirche“ verabschiedet. Dieses
in der Fachwelt viel beachtete Beispiel für ähnliche Projekte in der Bundesrepublik ist für uns heute
eine Bestärkung, wichtige Projekte der Stadtentwicklung von vorne herein mit angemessener Betei-
ligung der Bürgerinnen und Bürger anzugehen.

Mit der Erhaltung der wesentlichen Strukturen, der Maßstäblichkeiten, der Straßenräume, der 
sanierungsfähigen Gebäude, den neugewonnenen Grün- und Freiflächen in den ehemals völlig über-
bauten Innenhöfen konnte auch die Bevölkerungsstruktur im Wesentlichen erhalten werden. Heute
wie damals ist das Bergkirchenviertel überwiegend ein Innenstadtwohnquartier mit gemischter 
Bewohnerstruktur.

Dieses Ergebnis – nach dem Abschluss der behutsamen Sanierung – auch in der Zukunft zu bewah-
ren, muss unsere Aufgabe sein. Der Druck des angespannten Wohnungsmarktes und die Immobilien -
spekulation sollen den Charakter des Quartiers Bergkirchenviertel auch in Zukunft nicht verändern.

Ich wünsche Ihnen, liebe Leserinnen und Leser, viele interessante Erkenntnisse und Freude bei der
Lektüre der Dokumentation und bedanke mich herzlich bei allen ehrenamtlichen und professionellen
Akteuren, die in den vergangenen Jahrzehnten zur Sanierung des Bergkirchenviertels beigetragen
haben.

Ihr Sven Gerich
Oberbürgermeister



5

Sehr geehrte Mitbürgerinnen und Mitbürger,

ich freue mich sehr, dass ich als zuständiger Sozialdezernent für
Städtebau- und Wohnungsbauförderung in Wiesbaden das letzte
Jahrzehnt der Sanierung „An der Bergkirche“ und den Abschluss
der Gesamtmaßnahme aktiv begleiten konnte. 

An diesem langen, immer angemessen behutsamen Stadt erneuerungs projekt haben über Jahrzehnte
mehrere Genera tionen von Planern und Akteuren, Ehrenamtlichen, Politikern und Fachleuten der
Verwaltung gearbeitet; nach dem Fachbereich Sanierung im Amt für Jugend, Soziales und Wohnen
war dies seit 1991 das Team der Abteilung Stadterneuerung und Wohnbauförderung des ehemaligen
Wohnungsamtes und seit 2008 die Stadt entwicklungs gesellschaft als Treuhänderin der Stadt. 
Mein herz licher Dank gilt allen für die Sanierung engagierten Ehrenamtlichen und den Akteuren
der Fachbereiche.

Eine wesentliche Rolle haben neben den beteiligten privaten Eigen tümerinnen und Eigentümern in
der Sanierung auch die kommunal- und landesverbundenen Wohnungsbau gesellschaften gespielt;
mit einem überdurchschnittlichen Anteil von geförderten Wohnungen finden so heute und in 
Zukunft Haushalte mit kleinen und mittleren Einkommen bezahlbaren Wohnraum. Das Berg -
kirchenviertel ist und bleibt ein liebens- und lebenswertes Wohnquartier im Herzen der Stadt.

Mit der vorliegenden Dokumentation soll allen interessierten Bürgerinnen und Bürgern sowie 
Fachleuten die bewegte Historie der Sanierung Bergkirche transparent gemacht werden.

Ich wünsche Ihnen viel Freude bei der Lektüre.

Ihr Bürgermeister 
Arno Goßmann
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Dieses Magazin versucht die unterschiedlichen 
Aspekte und Wirkungen der Sanierung des Wies -
badener Bergkirchenviertels in illustrierten und 
thematisch gegliederten Kapiteln anschaulich darzu-
stellen. Schwerpunkte sind die Dokumentation der
heutigen städtebaulichen und sozialen Situation
sowie der Verlauf der Sanierung. 

Es geht um einen Zeitraum von mehr als 50 Jahren.
Vom Beginn der Nachkriegsplanungen für das „Neue
Wiesbaden“ von Ernst May 1963 bis zum offiziellen
Abschluss der Sanierungsmaßnahmen im Berg -
kirchenviertel 2015 ist mehr als ein halbes Jahrhun-
dert vergangen. Der Zeitraum umfasst die Proteste
der Bürgerschaft, die eine Neukonzeption in den
1970er Jahren bewirkten, die Wahlen von Sanierungs-
beiräten und die Ernennung einer Bewertungs -
kommission, die Umsetzung einer behutsamen
Gebäudesanierung mit zugehörigem Sozialplan, die
Gestaltung des öffentlichen Raums und die Schaf-
fung von Infrastruktureinrichtungen. 

Die Veränderungen in dieser Zeitspanne sind signi -
fikant. Das Bergkirchenviertel ist ein im 18. Jahrhun-
dert entstandenes Wohngebiet der Bediensteten und
Handwerker, die als Servicekräfte für die prosperie-
rende Bäderkultur Wiesbadens tätig waren. Weil es
so wenig repräsentativ schien, wollte es Bauinspektor
Christian Zais 1818 schamhaft hinter üppigen Grün-
derzeitfassaden des „Historischen Fünfecks“ verber-
gen. Der Gebäudebestand im Viertel wies nach dem
zweiten Weltkrieg erhebliche bauliche Mängel auf.
Die Bewohnerinnen und Bewohner des Bergkirchen-
viertels, auch „Katzeloch“ genannt, die sich als Teile
einer sozialen Gemeinschaft bzw. einer lebendigen
Nachbarschaft verstanden, schätzten nach wie 
vor ihr Viertel wegen der zentralen Lage, der guten
Infrastruktur und nicht zuletzt auch wegen der 
bezahlbaren Mieten. Aber die städtebaulichen und
baulichen Mängel im Viertel erforderten ein Eingrei-
fen der Stadt. 

Typische städtebauliche Lösungen der Nachkriegszeit
waren Konzepte nach Ideen von Le Corbusier („die
strahlende Stadt“) in Bauhaustraditionen gemäß den
Programmen der „Charta von Athen“ (beispielsweise
die Trennung der Funktionen Wohnen und Arbeiten).
Diese Planungen zur Flächensanierung komplett 
zerstörter Quartiere vieler Städte konnten Probleme
der kleinteiligen mittelalterlichen Stadtgrundrisse be-
seitigen. Außerdem wurden nach solchen Entwürfen
wegen der starken Nachfrage nach Wohnraum 
Satellitenstädte an der Peripherie „auf der grünen
Wiese“ geplant, beispielsweise Wiesbaden-Klarenthal
oder Darmstadt-Kranichstein. Einen solchen Ansatz 
verfolgte auch das Planungsgutachten Ernst Mays
für das Bergkirchenviertel, ungeachtet des hier 
vorzufindenden, bewohnten Gebäudebestands. Da-
raufhin kam es zum massiven Protest der Betroffe-
nen und entsprechend zu einem „Umdenken“ der
Politik.

Die „behutsame“ Sanierung wurde ganz wesentlich
durch Mittel der Städtebauförderung, d. h. Förder-
mittel des Bundes und des Landes Hessen ermög-
licht. Die Stadt konnte unter Einbindung von
Wohnungsbaugesellschaften zu sanierende Liegen-
schaften erwerben und nach Abschluss der Sanie-
rungsmaßnahmen preisgünstigen Wohnraum für
untere und mittlere Einkommensschichten sichern. 

Da keine Bewohnerinnen und Bewohner vertrieben
werden sollten und Häuser vorzugsweise moderni-
siert statt abgerissen und neu gebaut werden sollten,
zog sich der Schwerpunkt des Sanierungsprozesses
über einen Zeitraum von mehr als 20 Jahren hin.
Durch den hohen Anteil an Sozialwohnungen und
den in der Nähe errichteten qualitätvollen Ersatz-
wohnungen, die einen Rückzug unattraktiv machten,
sowie durch eine natürliche Veränderung der Bevöl-
kerung konnte die ursprüngliche Bewohnerstruktur
allerdings nicht wie beabsichtigt erhalten werden.
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Wohngebiet in hervorragender citynaher Lage mit
schmucken historischen Fassaden, erneuerter Infra-
struktur und hoher Wohnqualität. Der große Anteil
von Gebäuden im Eigentum stadtnaher Wohnungs-
gesellschaften konnte bis heute eine Gentrifizierung
verhindern.

Der aktuelle Zustand des Viertels und die Geschichte
seiner Sanierung werden in dieser Dokumentation
dargestellt und die Hintergründe schlaglichtartig be-
leuchtet.

Die Textinhalte konnten sich in weiten Teilen auf 
bereits vorliegendes Dokumentationsmaterial bezie-
hen. Vorzugsweise wurden hier die zum Abschluss
der Sanierungsmaßnahmen von Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern der SEG Stadtentwicklungsgesell-
schaft Wiesbaden erstellten Berichte aus den Jahren
2014 bis 2016 und die 1997 nach dem Auslaufen 
der Städtebauförderung und der Vollendung eines
Großteils der Sanierungsmaßnahmen vom Amt für
Wahlen, Statistik und Stadtforschung und dem Woh-
nungsamt Wiesbaden herausgegebene Publikation
„Sanierung im Bergkirchenviertel, Zwischenbilanz
und Perspektiven für die Abschlussphase“ verwendet. 

Mit Menschen aus dem Viertel und Akteuren der 
Sanierung wurden Interviews geführt, in denen die
Befragten ihr eigenes Urteil zum Ergebnis der Sanie-
rung und zum Bergkirchenviertel sowie ihre Ein -
schätzungen zur Zukunft des Gebiets und damit
verbundene Wünsche und Empfehlungen für ein 
Einwirken der Stadt Wiesbaden abgeben konnten. Die
Interviews sind, über die Seiten der Dokumentation
verteilt, passenden Kapiteln zugeordnet.

Wertvolle Einblicke in das Sanierungsgeschehen 
eröffneten die regelmäßig erschienenen Informa -
tionszeitschriften „Bergkirchen-Nachrichten“ aus den
Jahren 1974 bis 1991. Zur Illustration dienten auch
Materialien aus den umfangreichen Sammlungen
von Publikationen, Fotos, Zeichnungen und Grafiken
aus den Beständen des Stadtarchivs Wiesbaden und
der SEG. Außerdem konnten Entwürfe zu Wohnungs-
modernisierungen und Neubauten, zu Bebauungs-
plänen und Verkehrskonzepten von Mitarbeitern der
Bau- und Planungsämter sowie den beauftragten 
Architekten verwendet werden. 

Eingeflossen sind – nicht zuletzt – wichtige Anregun-
gen aus der Bewohnerschaft des Bergkirchenviertels
und deren gewählten Vertretern während des Sanie-
rungsprozesses.

Die Herausgeber danken allen an der Dokumentation
Beteiligten für ihre hilfreiche Mitarbeit. Besonderer
Dank gilt dem Ortsvorsteher der Wiesbadener Innen-
stadt, Herrn Roland Presber, für den informativen
Rundgang durch das Viertel und seiner redaktionel-
len Mitwirkung mit vielen wertvollen Insider-Tipps
dank seines umfangreichen Wissens und seinem für
Fragen stets offenen Ohr. Herzlichen Dank auch an
Herrn Georg Habs vom Stadtarchiv für die umfang-
reiche Belieferung mit Dokumenten und Fotos und
seinen ergänzenden und stilistischen Anregungen.
Für Ihre Bereitschaft zu Interviews und Fotos danken
wir Herrn Felix Gabor (Ortspolitiker), Frau Dagmar
Hansen (Geschäftsführerin Xenia), Herrn Wolfgang
Hessenauer (Sozialdezernent a. D.), Herrn Dr. Jörg
Jordan (Stadtentwicklungsdezernent a. D.), Herrn
Wolfgang Otto (Hauseigentümer), Frau Vesa Ritter
und Herrn Ferenc Ritter (langjährige Anwohner im
Quartier) sowie Herrn Dietrich Schwarz (ehemaliger
Wohnungsamtsleiter und Geschäftsführer der SEG).
Der Fotografin Frau Biggi Trost gebührt Dank für das
schöne Foto von der Lehrplatzeinweihung. 

Wiesbaden, im April 2017

Roland Stöcklin Andreas Guntrum

für die SEG Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden GmbH 
als Treuhänderin der Landeshauptstadt Wiesbaden für die Bereiche
Stadterneuerung + Wohnbauförderung
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Sanierungsbgebiet „Coulinstraße“ 

Sanierungsgebiet „An der Bergkirche“ (rot) und Kranzplatz (pink gekennzeichnet)

Lage im Rhein-Main-Gebiet und in Wiesbaden (linke Seite)



Als Einstieg in die Bearbeitung der Dokumentation 
„Sanierungsgebiet An der Bergkirche“ hat eine erste 
Begehung mit dem Ortsvorsteher und langjährigen 
Mitglied des Sanierungsbeirats, Herrn Roland Presber, 
statt gefunden. 

Aus den Eindrücken dieser Begehung resultiert eine 
Beschreibung und städtebauliche Einordnung 
des Gebiets. 

Das Bergkirchenviertel liegt innerhalb der
Wiesbadener Innenstadt und grenzt nord-
westlich an das Gebiet der ehemaligen 
Altstadt um Marktplatz und Langgasse, 
der heutigen Fußgängerzone und an den
alten Kurbereich mit Kochbrunnen und
Kaiser-Friedrich-Therme. Coulinstraße
und Saalgasse trennen die beiden Bereiche. 
Insbesondere die Coulinstraße bildet auf-
grund ihrer Breite und des hohen Ver-
kehrsaufkommens eine städtebauliche
Zäsur. Zu Fuß erreicht man das Bergkir-
chenviertel daher am besten über die
Obere Webergasse oder vom Kochbrun-
nenplatz aus über die am nordöstlichen
Rand liegende Nerostraße. 

Neubau Ecke Coulinstraße und Webergasse, saniertes Kulturdenkmal „Weygandt-Haus“ Ecke Obere Webergasse und Saalgasse, Blick zur
Westseite der Saalgasse (von links nach rechts)

Blick in die Obere Webergasse, links biegt die Coulinstraße ab, rechts die Saalgasse

10

Das Bergkirchenviertel heute
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Das stark ansteigende Gelände innerhalb
des Bergkirchenviertels ist für Fußgänger
nicht leicht zu überwinden. Insofern hat
das Bergkirchenviertel schon aufgrund der
Topographie einen eigenen Charakter, der
auch seine Entstehungsgeschichte mit be-
gründet.

Neben Coulinstraße und Saalgasse wird
der innere Bereich des Bergkirchenviertels
durch die Straße Schulberg im Südwesten,
die Schwalbacher Straße und die Röder-

straße im Nordwesten und die Nerostraße
im Nordosten begrenzt. 

Als zugehörige Randbereiche sind der süd-
lich gelegene Schulberg und das nordwest-
lich benachbarte Gebiet bis zur in der Nähe
des Alten Friedhofs gelegenen Kellerstraße
anzusehen. Auch die Bebauung der parallel
zur Nerostraße verlaufenden Taunusstraße
weist eine ähnliche städtebauliche Charak-
teristik wie der innere Bereich des Berg -
kirchenviertels auf. �

Um über den Schulberg ins Viertel zu kommen, müssen an der „Alten Synagoge“ einige Stufen erklommen werden

Enger Winkel Ecke Schwalbacher-/
Adlerstraße (links unten) 

Blick in die Röderstraße (unten)



� Das Bergkirchenviertel ist ein dicht be-
bautes Wohngebiet mit vorwiegend drei-
bis fünfgeschossiger Blockbebauung. Die
Größe der Blöcke ist sehr unterschiedlich.
In den größeren Blockinnenbereichen
konnten großzügige, begrünte Freiflächen
entstehen, die als Aufenthaltsbereiche ge-
nutzt werden. Teilweise ist dort eine In-
nenbereichsbebauung erhalten oder neu
entstanden. Im größten Block zwischen
Röderstraße, Römerberg, Schachtstraße
und Adlerstraße wurde eine zusammen-
hängende Grünfläche mit Spielplatz, 
Ruheplätzen und einem öffentlichen
Durchgang gestaltet. Die Innenhöfe der
langen, schmalen Blöcke haben eher 

privaten Charakter und bilden ruhige, 
innerstädtische Oasen. 

Die Hauptgebäude sind ohne Vorgärten 
direkt an die Straßengrenze gebaut. Viele
Häuser weisen die für das 19. Jahrhundert
typischen Fassaden auf, mit hohen, 
schmalen Fensteröffnungen, die symme-
trisch angeordnet und meist mit Gewän-
den eingerahmt sind. Teilweise sind auch
aufwendigere Ornamente und Schmuck-
details zu sehen. Neubauten fügen sich in
ihrem Bauvolumen und der Fassaden -
gestaltung gut in die historische Bebauung
ein, sodass das Ortsbild den historischen
Charakter bewahren konnte.

12

Eine dominierende Stellung nimmt die
Bergkirche ein, nicht nur wegen ihrer be-
sonderen Nutzung und ihrer architektoni-
schen Gestaltung, sondern auch wegen
ihrer exponierten Lage auf einer Berg-
kuppe. 

Die Bergkirche beherrscht die Topographie
des Viertels (oben), historistische Fassaden -
gestaltung in der Nero- (links oben) und in
der Röderstraße (links unten)

„Üppiges Grün“ am Durchgang der Anton-
Gruner-Schule (Lehrstraße/Steingasse)
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Wie schon erwähnt, ist bestimmendes
Merkmal des Bergkirchenviertels die sehr
bewegte Topographie. Die schmalen Stra-
ßen sind zum Teil sehr steil. Um die Berg-
kirche ist das Gelände jedoch relativ eben,
sodass dort die Straßen weniger Neigung
aufweisen. Hier konnte der Lehrplatz zur
Freizeitnutzung für Bewohnerinnen und
Bewohner neu gestaltet werden. Zur 
Nerostraße hin fällt das Gelände steil ab.
Dort wurde die lange bestehende Fußweg-
verbindung, das „Bergelche“, umfassend
erneuert und mit gärtnerisch gestalteten,
begleitenden Flächen angelegt. Am süd -
lichen Ende der Steingasse und zur Cou-
linstraße hin ist ein Geländebruch durch
einen früheren Steinbruch entstanden. Die
Steingasse endet dort als Sackgasse. Zur
Coulinstraße und dem Römertor führt
vom Schulberg aus eine Treppenanlage.
Die ehemalige direkte Fußwegeverbindung
über die Holzbrücke, das sogenannte 
Römertor, besteht nicht mehr. 

Im westlichen Teil des Bergkirchenviertels
steigen Adlerstraße, Römerberg und Stein-
gasse  zur Röderstraße hin steil an. �

Starke Höhenentwicklung im Hirschgraben
(rechts)

Römertor (unten rechts)
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� Gestalterische Maßnahmen in den Stra-
ßenräumen und die Verkehrsführung tra-
gen dazu bei, dass das Verkehrsaufkommen
reduziert ist. Zudem fallen etliche Einfahr-
ten zu Tiefgaragen auf, in denen Stellplätze
außerhalb des Straßenraums unterge-
bracht sind. Natürlich sind in diesem In-
nenstadtgebiet auch die Parkplätze im
öffentlichen Raum belegt. Trotzdem über-
wiegt der Eindruck eines angenehm ruhi-
gen Stadtquartiers. 

Es gibt nur wenige Handwerksbetriebe in-
nerhalb des Bergkirchenviertels. Läden
und Gaststätten befinden sich meist in den
Straßen, die das Gebiet umgeben, wie Rö-
derstraße, Nerostraße und Schwalbacher

Straße oder auch in der Oberen Weber-
gasse. Einige Erdgeschossbereiche werden
von Büros genutzt.

Zur sozialen Versorgung der Bewohnerin-
nen und Bewohner sind zwei Kindergärten
und zwei Bürgerzentren vorhanden. Insbe-
sondere der ehemalige Bürgersaal Tatter-
sall, ein früherer Reitstall,  fällt im Stadtbild
durch seine Größe und seine ungewöhnli-
che Architektur auf.

Auf dem benachbarten Schulberg konnte
ein großer Spielplatz und ein Bolzplatz auf
einer Tiefgarage angelegt werden, sodass
auch im öffentlichen Raum für Kinder und
Jugendliche im Gebiet Spiel- und Aufent-
haltsmöglichkeiten im Freien vorhanden
sind.

Parkplätze am Römerberg, Blick bergauf zur
Röderstraße

Eingang zur Tiefgarage auf dem Schulberg

Gestalteter Straßenraum in der Steingasse
(oben), die traditionsreiche Kneipenkultur lebt
(zum Teil) weiter (links)
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Quartiersentwicklung
Zur Einschätzung der bisherigen Quar-
tiersentwicklung wurden drei Fragen 
an zum Teil langjährige Projektbeteiligte 
gestellt:
• Was ist aus Ihrer Sicht das Wichtigste,
das mit der Sanierung erreicht wurde?
• Mit welchen positiven Begriffen wür-
den Sie das Bergkirchenviertel charakteri-
sieren?
• Welche Note (von 1-6) würden Sie dem
Bergkirchenviertel in Bezug auf Wohn-
und Lebensqualität geben?

Allgemein wurde festgestellt, dass das Ge-
biet durch die Sanierungsmaßnahmen eine
positive Aufwertung erfahren hat. Es
wurde erreicht, dass zeitgemäßer, preis-
günstiger Wohnraum vorhanden ist, und
das Viertel den Charakter als „Gebiet der
kleinen Leute“ und als gewachsenes, leben-
diges Quartier behalten konnte. Einen
wichtigen Beitrag hierzu leisten nach An-
sicht der Befragten auch die sozialen Infra-
struktureinrichtungen, die im Verlauf des
Sanierungsprozesses durch Umbaumaß-
nahmen oder in Neubauten entstanden.

Die städtebauliche Struktur wurde be-
wahrt und – wo erforderlich – maßstäblich
ergänzt, ein geplanter Totalabriss konnte
verhindert werden. Durch die Neuordnung
des ruhenden Verkehrs und die Schaffung
eines Quartiersplatzes sowie von Grün-
und Freiflächen wurde die Aufenthaltsqua-
lität im öffentlichen Raum gesteigert und
das Wohnumfeld verbessert.

Als positive Begriffe zur Charakterisierung
des Bergkirchenviertels wurden genannt:
ein innenstadtnahes, lebendiges Wohn-
quartier mit multikultureller Bewohner-
schaft und einer Vielzahl kultureller
Einrichtungen und Angebote, ein Gebiet
mit „Flair und Charme“, ein „Vorort“ in 
der Innenstadt. Verkehrsberuhigung und
Grünflächen tragen ebenfalls zu einem 
positiven Bild bei. 

Die Wohn- und Lebensqualität im Bergkir-
chenviertel bewerteten die Befragten im
Durchschnitt als „gut“ . �

Ladengeschäfte in der Röderstraße (oben),
Bolzplatz auf dem Schulberg (unten)
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„Für Wohnqualität gebe ich die Note 1“ 
Interview mit Felix Gabor, ehemaliger Ortsvorsteher Ortsbeirat Mitte

sich etablierenden guten und angenom-
menen Kunst- und Kulturszenen.“

Welche Note würden Sie dem Berg -
kirchenviertel in Bezug auf Wohn- und
Lebensqualität geben?

„Es sollte differenziert werden zwischen
Wohnqualität (gegenüber dem Anfangs-
bestand jetzt Note 1) und der Lebensqua-
lität (unabhängig von der Wohnqualität).“ 

Die Lebensqualität dürfte von Straßenzug
zu Straßenzug unterschiedlich zu beurtei-
len sein, je nach äußerlichem Erschei-
nungsbild. 

Vermisst wird m.E. nach auch eine echte,
langjährige Bindung/Zugehörigkeit zum
Gebiet, die früher z.B. in der Bürgerge-
meinde „Katzeloch“ e.V. zum Ausdruck
kam. Das Sanierungsziel „Erhalt der ur-
sprünglichen Wohnbevölkerung“, d.h. zu-
nächst Umzug in das dazu sanierte

Was ist aus Ihrer Sicht das Wichtigste, das
mit der Sanierung erreicht wurde?

„Durch die Ausweisung als förmliches 
Sanierungsgebiet wurde auf jeden Fall
während dieser Zeit eine spekulative Ver-
marktung des stadtnah gelegenen Wohn-
gebietes vermieden. Die äußerlichen
Sanierungsmaßnahmen wurden dem
Charakter des sogenannten „Katzelochs“
angepasst und trotzdem wesentliche 
Verbesserungen der Wohnungen in den 
Bereichen Licht, Luft und Hygiene (Auf-
hebung der Verdichtung, jede Wohnung
mit Bad/WC statt z.B. gemeinsame Toi-
lette auf der „halben Treppe“, Abstände
zwischen den Häusern/Fenstern erwei-
tert) herbeigeführt.“

Mit welchen positiven Begriffen würden
Sie das Bergkirchenviertel charakterisieren?

„Städtebaulich vorzeigbare Herstellung
von Wohnraum, mit in den Randgebieten

„Palasthotel“ und nach der Blocksanie-
rung Rückkehr in die angestammten
Wohnsitze konnte überwiegend nicht 
erreicht werden, im Wesentlichen auch
bedingt durch die über den Zeitablauf
stattfindende Änderung der Bewohner-
schaft und die geänderten Vorgaben der
Regelungen zur Belegung von öffentlich
geförderten Wohnungen.“

Welche Maßnahmen halten Sie für die
zukünftige Entwicklung des Viertels für
sinnvoll?

„Einerseits Verhinderung einer Umwand-
lung von preisgebundenem Wohnraum 
in Eigentumswohnungen oder andere
spekulative Vermarktung, andererseits
gezielte Durchmischung der Wohnbevöl-
kerung in den städtischen Liegenschaften
im Gebiet.“
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Die ersten Besiedlungsspuren im
Wiesbadener Stadtgebiet da-
tieren aus der Jungsteinzeit. 

In  spätaugusteischer Zeit (um 6–15 n.
Chr.) errichteten die Römer eine Befes-
tigung oberhalb des Quellenviertels,
worauf heute noch die Straßennamen
Römerberg und Kastellstraße Bezug

nehmen. Plinius der Ältere beschrieb
in seiner „Naturalis historia“ bereits 77
n. Chr. die heißen Quellen. Römische
Legionen bauten in flavischer Zeit (69-
96) die Thermen aus und begründeten
eine Siedlung, die 122 als „Aquae 
Mattiacorum“ auf einem Meilenstein
Erwähnung fand. 259–260 wurde sie
von den Alemannen erobert. Im 
6. Jahrhundert verdrängten Franken
die Alemannen und errichteten im 
8. Jahrhundert einen Königshof. Ein-

Gratis-Trinkkur für jedermann: 
Der Kochbrunnen in seinem Pavillon

hard, der Biograf Karls des Großen, 
erwähnte um 828–830 Wisibada („Bad
in den Wiesen“), das ist die früheste
Überlieferung des Namens Wiesbaden.

Der Kochbrunnen fand 1366 erstmals
als „Brühborn“ Erwähnung. Er führte
15 Quellen zusammen und diente im 
19. Jahrhundert als Zentrum der Wies-
badener Trinkkur. Die 66 °C heiße 
Natriumchlorid-Therme ist die be-
kannteste Quelle der Stadt und liefert
346 Liter Heilwasser pro Minute. �

Zur Geschichte Wiesbadens
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Wiesbaden wird Residenz
1744 wurde das Biebricher Schloss 
nassauische Hauptresidenz. Die Be-
schlüsse der Reichsdeputation 1803 
erweiterten die nassau-usingischen Be-
sitzungen erheblich und stellte das
Fürstentum damit vor große Aufgaben.
1806 war Wies baden Regierungssitz
und Hauptstadt des neugegründeten
Herzogtums Nassau. Behörden und
Ämter ließen sich hier nieder und 
der Wunsch der Landesherrschaft zur 
Repräsentation bedingte die Verschö-
nerung der Stadt durch neue Bauten,
Straßen und Plätze. 

1771 erteilte der Fürst von Nassau-
Usingen Wiesbaden eine Glücksspiel-
Konzession für die damals in den
Wirtshäusern üblichen und beliebten
Kartenspiele. 1810 erhielt die Spielbank
Wiesbaden mit dem Alten Kurhaus
einen ersten zentralen Veranstaltungs-
ort. Ihre Erträge ermöglichten großen-
teils die Finanzierung eines exklusiven
Ambientes aus Prachtbauten mit be-
schaulichen Grünanlagen.

1818 legte der Architekt Christian Zais
grundlegende Baupläne und Gutach-
ten für das später so genannte „Histo-
rische Fünfeck“ vor. Er plante, den
Stadtkern von fünf gerade verlaufen-
den Straßen zu begrenzen und damit
die als unschön empfundenen Stadt -
bezirke dahinter zu verbergen. 

1867 entstand der Regierungsbezirk
Wiesbaden, die Stadt wurde Sitz des
Mainkreises, später Sitz des Landkrei-
ses Wiesbaden, blieb selbst aber kreis-
freie Stadt. In der Folgezeit florierte

Wiesbaden als Kurbad, Kongressstadt
und Verwaltungssitz und erlebte einen
großen Aufschwung. Die Jahrhundert-
wende gilt als die Blütezeit der Stadt.
Als „Nizza des Nordens“ wurde Wies-
baden jetzt bekannt. Kaiser Wilhelm II.
besuchte die Stadt regelmäßig zur
Sommer frische und zog in seinem Ge-
folge zahlreiche Adlige, Künstler und
wohlhabende Unternehmer in die
„Weltkurstadt“, die sich auch hier nie-
derließen. 

Die städtebauliche Entwicklung des
Bergkirchenviertels begann 1809 zu-
nächst als „Römerberg“. An der heuti-
gen Nerostraße entstanden einfache
Häuser für „weniger bemittelte Ein-
wohner“. Mit dem Aufstieg Wies -
badens zur mondänen Kurstadt
entfaltete sich schnell ein Wohnviertel
von Handwerkern, Händlern und
Dienstboten, die von den begüterten
Kurgästen lebten.

Das starke Bevölkerungswachstum 
in der zweiten Hälfte des 19. und 
zu Beginn des 20. Jahrhunderts gab 
Anlass zu umfangreichen Stadter -
weiterungen. Neben den heute unter 
Flächendenkmalschutz stehenden Vil-
lengebieten Ost (zwischen Frankfurter
und Bierstadter Straße) und Nord (um
das Nerotal) entstanden in dieser Epo-
che vor allem die neuen Wohngebiete
an der Ringstraße (Kaiser-Friedrich-
Ring und Bismarckring), die um das
Historische Fünfeck verläuft. Hervor-
zuheben sind das im Nordwesten gele-
gene Feldherrenviertel, das südlich
angrenzende Rheingauviertel und das
Dichterviertel, die ihre Namensgebung

Historisches Fünfeck 
des Bauinspektors Christian Zais

Das Biebricher Schloss um 1832

Aus der Topographia Hassiae von Matthäus Merian dem Jüngeren 1655
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den entsprechenden Straßenzügen
verdanken. Hier stehen heute noch
viele Villen und Häuser in den Bausti-
len des Historismus, Klassizismus und
Jugendstils. 1888 nimmt die Neroberg-
bahn ihren Betrieb auf, 1902 wird das
Römertor in historisierendem Stil als
überdachte Holzbrücke errichtet. 

Kriegsbedingte Zerstörungen 
Mit Ausbruch des Ersten Weltkriegs
kam der Kurbetrieb zum Erliegen. 1919
besetzte die französische Armee Wies-
baden. Im Zweiten Weltkrieg wurden
durch Luftangriffe fast ein Viertel der
Wohnungen zerstört. Ungefähr 1.700
Menschen verloren ihr Leben und
28.000 ihr Obdach. Besonders stark
getroffen war das Kurviertel. In ganz
Wiesbaden wurden 1.600 Häuser voll-
ständig zerstört und 10.254 beschädigt,
unversehrt blieben lediglich 1.919 Ge-
bäude. 

Die rechtsrheinischen Mainzer Vororte
Amöneburg, Kastel und Kostheim

kamen 1945 zum Stadtkreis Wiesba-
den. Am Rand der Stadt wurden Groß-
siedlungen errichtet, Biebrich und
Dotzheim entwickelten sich zu den
einwohnerstärksten Ortsteilen. 

Planungen von Erst May
Nach einem Architekturwettbewerb,
der 1959 für die Siedlung Parkfeld in
Biebrich ausgeschrieben wurde, beauf-
tragte die Stadt Ernst May mit dem
Bau neuer Siedlungen. Die Realisie-
rung seines Siegerentwurfs erfolgte bis
1970. May wurde Planungsbeauftragter
Wiesbadens und entwarf die Siedlun-
gen Klarenthal (1960–1969) und Schel-
mengraben (ab 1961). Seine städte-
baulichen Konzepte (Projekt „City-
Ost“) sahen den Abriss der Villen und
Wohnbauten des 19. Jahrhunderts und
des Bergkirchenviertels vor. Eine
Bürger initiative konnte den flächen -
deckenden Abbruch verhindern, und
den historistische Baubestand der
Stadt größtenteils erhalten. 

Badegäste am Kochbrunnenplatz 1888

Entwicklung der Einwohnerzahl (in Tausend)

Bevölkerungsentwicklung
Die Einwohnerzahl Wiesbadens wuchs
von 1800 bis 1905, eingeleitet durch die
Erhebung zur herzoglich-nassauischen
Residenzstadt, von 2.239 auf 100.953
Einwohner und erhob Wiesbaden in
den Status einer Großstadt. Die an-
schließende Stagnation beendete eine
Welle von Eingemeindungen 1926 und
1928, 1939 gab es hier 170.354 Men-
schen. Nach dem Zweiten Weltkrieg
strömten viele in die verhältnismäßig
wenig zerstörte Stadt. 1956 wurden be-
reits 244.994 Wiesbadener gezählt. In
den nächsten 20 Jahren wuchs die Ein-
wohnerzahl nur noch geringfügig auf
250.592. Durch die Eingemeindungen
im Rahmen der Gebitesreform von
1977 erreichte sie die Zahl von 274.464
im Jahr 1980. Trotz des Baus weiterer
Wohnviertel hat sich die Einwohner-
zahl Wiesbadens mit 289.544 (2016)
nicht mehr wesentlich erhöht.

2016 betrug der Anteil der Einwohner
ohne deutschen Pass 20,1 % und lag
damit deutlich niedriger als die jewei-
ligen Anteile in Frankfurt (28,6 %) oder
Offenbach (39,2 %). �
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Die Entstehung des Bergkirchen-
viertels fällt in die ersten Jahr-
zehnte des 19. Jahrhunderts, in

jene Zeit, die für Wiesbaden die Vor -
aussetzungen ungeahnter Veränderun-
gen und Entwicklungen schuf. Seine
Geschichte ist eng mit der Entwick-
lung Wiesbadens als Bädermetropole
und Weltkurstadt verknüpft. Die Aus-
bildung eines eigenen charakteristi-
schen Stadtteils der Bediensteten und
Handwerker, also der „kleinen Leute“,
kann als schlichteres Abbild dessen 
gesehen werden, was sich zu jener Zeit
als Ergebnis politischen Willens, 
gesellschaftlicher Wandlungen,  städte-
baulicher Ideen, architekto ni scher
Moden und ästhetischer Wirkung in
Wiesbaden vollzog. 

Eine dynamische Stadterweiterung
Wiesbadens, das 1799 mit 2.500 Ein-
wohnern und 21 ha bebauter Fläche
noch ein beschauliches und unbe -
deutendes Landstädtchen war, setzte
um 1810 ein. Die ersten sechs Häuser 
des Bergkirchenviertels zwischen der 
heutigen Taunus- und Nerostraße stan-
den zu diesem Zeitpunkt bereits. 
Während die Taunusstraße als Prome-
naden- und Spazierweg ins Nerotal zu-
nächst unbebaut blieb, wurde die
Bebauung der Nerostraße bis zur 
heutigen Röderstraße bis 1815 rasch
voll endet. Diese Erweiterung lag 
außerhalb des bisherigen Stadtgebiets
nordwestlich der alten Stadtmauer.

1817 erhielt Christian Zais den Auftrag
zur Neubebauung der nördlichen Be-
reiche der Stadt um den städtebauli-
chen Anschluss des neuen Viertels am
Heidenberg zu schaffen und die Eröff-
nung der Webergasse als Verbindung
zum historischen Stadtkern vorzube-
reiten. 1818 legte er einen umfassenden
Generalbauplan für das gesamte Stadt-
gebiet vor, der neben grundsätzlichen
und weitreichenden Aussagen für die
städtebauliche Entwicklung Wies -
badens auch dem Bergkirchenviertel
einen schlüssigen städtebaulichen Ent-
wicklungsrahmen gab. Das grundle-
gende städtebauliche Leitbild dieses
Planes konkretisierte sich im soge-

Wiesbaden ist ein Landstädtchen mit gerade
einmal 2.500 Einwohnern

1799 1810 1817

Die ersten sechs Häuser des Bergkirchen -
viertels stehen bereits

Die Nerostraße ist beidseitig bebaut

Nerostraße 41 und 43, um 1875

Das Bergkirchenviertel 1790-1960



besonders im Dienstleistungssektor, in
Handel und Handwerk. Die schwierige
wirtschaftliche Situation im Um land
dagegen führte zur Verarmung der
Landbevölkerung und zwang die 
Menschen zur Landflucht, so auch
nach Wiesbaden. Ein Teil dieser 
Zuwanderer schuf sich im heutigen
Bergkirchengebiet als Handwerker
oder Gewerbetreibender eine neue
wirtschaftliche Existenzgrundlage.

Verdichtung der Innenhöfe
Durch die Bevölkerungszunahme 
intensivierte sich die Bautätigkeit. 
Die Westseite der Taunusstraße wurde 
bebaut und jenseits der Röderstraße
entstanden neue Straßenzüge wie zum
Beispiel die Kellerstraße. Die Gebäude-
zeilen an den Straßen wurden ge-
schlossen und rückwärtige Wirt-
 schaftsgebäude in den Blockinnen -
bereichen durch Tor einfahrten er-
schlossen. Innenhöfe erhielten eine �

21nannten „Historischen Fünfeck“.  Von
der bereits vorhandenen Flucht der
Wilhelmstraße erstreckte sich das 
Gebiet über die geplanten Straßenzüge
der Luisenstraße im Süden und der
Schwalbacher Straße im Westen. Im
Norden, in stumpfem Winkel und steil
abfallend, umfasste es die heutige 
Röderstraße bis zur verlängerten Ne-
rostraße.

Römerberg und Katzeloch
Das Bergkirchengebiet als nördlicher
Teil des Historischen Fünfecks ent-
stand hauptsächlich zwischen 1820
und 1880 unter der Bezeichnung 
„Römerberg“. 1826 wurde eine „Rö-
merberg“ genannte Straße als Ver -
längerung der seit dem Mittelalter
bestehenden Webergasse angelegt,
eine Parallelstraße und zwei Querstra-
ßen wurden projektiert und bis 1843 als
Steingasse, Hirschgraben und Schacht-
straße fertiggestellt. Das von der Stein-
gasse, der unteren Adlerstraße, der
Schachtstraße und dem Hirschgraben
umgrenzte Gebiet wird bis heute
wegen der geringen Größe seiner
Hausfenster „Katzeloch“ genannt. Das
„Bobbeschänkelche“ in der Röder-
straße 39 ist das einzige erhaltene Haus
dieser ersten Siedlungsperiode.

Nach Christian Zais’ Ideen umgab ein
Alleenkranz das Historische Fünfeck,
der Übergang von Schwalbacher- zu
Röderstraße wurde durch ein Rondell
geschmückt und das Baugebiet der
Bergkirche durch die heutige Taunus-
straße bis zur Wilhelmstraße geschlos-
sen. Die Funktion dieses Gebiets war

hauptsächlich, den im Handwerk,
Kleingewerbe, Handel und expandie-
renden Dienstleistungssektor beschäf-
tigten Menschen Wohnraum zu ver-
schaffen, der zwar nahe an den inner-
städtischen Zentren des mondänen
Badelebens (Quellen, Badehäuser am
Kranzplatz) liegen sollte, aber dennoch 
separat und nicht direkt einsehbar für
die Vielzahl der meist sehr begüterten
und illustren Badegäste. Bei der Eintei-
lung der Bauflächen und der Gestal-
tung der Hausformen sollten daher
auch vordringlich die Interessen der
Gewerbe und Handel treibenden Be-
völkerung berücksichtigt werden. Die
zunächst ein- oder zweigeschossigen
Häuser wurden anfangs freistehend,
später in geschlossener Bau weise 
errichtet. Ihre Fassaden waren ver-
gleichsweise einfach und keineswegs
so glanzvoll wie im angrenzenden Kur-
bereich in der Nähe des Kochbrunnens
und am Kranzplatz. 

Bis 1843 war der gesamte Berghang
zwischen Schwalbacher Straße und
Nerostraße mit Kleinwohnbauten von
Arbeitern und Handwerkern in ge-
schlossener Blockbauweise gefüllt. Da-
nach begann auch die Bebauung
jenseits der Röderstraße vornehmlich
mit Einzelgebäuden. Hier siedelten
sich vor allem Bauern an, die ihre
Wohn- und Wirtschaftsgebäude teil-
weise auch noch mit zugehörigen land-
wirtschaftlichen Flächen errichteten
(„Feldstraße“). 

Die Blütezeit Wiesbadens als Bäder-
stadt nach 1850 erforderte einen er-
höhten Bedarf an Arbeitskräften,

1826 1843 1879

Am Römerberg und der Röderstraße sind
weitere Häuser entstanden

Das Bergkirchenviertel ist in seiner heutigen
Struktur gut zu erkennen

Die Bergkirche ist fertiggestellt, 
das Viertel jetzt vollständig bebaut

Ländliche Hinterhofszene
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� Sekundär bebauung mit Schuppen,
Werkstätten mit Kleingewerbe und
kleinen Wohnungen für das zusätzlich
benötigte Personal. Wegen der ohne-
hin schon engen Blockbauweise konnte
ein großer Teil dieser Räumlichkeiten
nicht mehr ausreichend besonnt, be-
lichtet und be lüftet werden.

Der Bau einer neuen Elementarschule
in der Lehrstraße 1843 (die heutige
Anton-Gruner-Schule) und der Evan-
gelischen Bergkirche (1850 geplant)
bot die Vor aus -setzungen für soziale
Strukturen, die sich in den folgenden

Jahrzehnten infrastrukturell, kulturell
und politisch noch festigen sollten.

Mit der weiteren Entwicklung Wiesba-
dens als Bädermetropole in der zwei-
ten Hälfte des 19. Jahrhunderts und
dem damit einhergehenden großen
Wohnungsbedarf änderte sich der
Charakter des Bergkirchenviertels. 
Bebauungen jenseits der Röderstraße
vergrößerten seine Fläche und die 
früher meist eingeschossigen kleinen
Häuser mit teilweise landwirtschaftlich
und gärtnerisch genutzten Außenbe-
reichen wurden zu mehr geschossigen

Gebäuden umgebaut. Kleinere Anbau-
ten in den Innenblockbereichen für
Handwerkstätigkeiten zeugen von der
Blüte gewerblicher Nutzungen. 1873
wurde das alte Hospitalgebäude am
Kochbrunnen abgebrochen, 1877-79
entstand auf dem ehemaligen Römer-
kastell (Schwalbacher Straße/Kastell-
straße) das städtische Krankenhaus.

Zeittypische Stilrezeption
Zunächst meist im klassizistischen Stil
errichtet, wichen viele Häuser schon
am Ende des 19. Jahrhunderts einer
frühwilhelminischen Gestaltung. Das
städtebauliche Erscheinungsbild zeigt
daher eine Mischung von zwei- bis
viergeschossigen Häusern in klassizis-
tischem bis wilhelminischem Stil, in
fast allen Straßen bunt nebeneinander
aufgereiht. 

Neubau der Klinik 1879 
an der Schwalbacher
Straße/Kastellstraße
(oben)

Die Bergkirche 
(links, Foto von 1888)

Römerberg 
Ecke Hirsch graben

(rechts)



23Bis 1879 wuchs das Gebiet systema-
tisch. Mit Fertigstellung der Bergkirche
in diesem Jahr und dem damit verbun-
denen Ausbau der Lehrstraße war 
das Bergkirchengebiet vollständig er-
schlossen und bebaut. 

Struktur der Bevölkerung  
Entsprechend der unterschiedlichen
Bebauung in einzelnen Teilbereichen
des Bergkirchengebiets ergaben sich
auch Unterschiede in der Bevölke-
rungs- und Sozialstruktur: Während
das Gebiet um die Feldstraße über -
wiegend von bäuerlicher Bevölkerung
besiedelt wurde, ließen sich im „Katze-
loch“ vornehmlich Handwerker und
Arbeiter nieder. Das Quartier entwi-
ckelte sich zu einem „Viertel der klei-
nen Leute“ mit einer weitgehend
selbständigen Infrastruktur. Kleinge-
werbe, Handwerk und Kleinhandel im
Quartier versorgte die Bewohner mit
den notwendigen Mitteln des täglichen
Lebens. Die Hinterhöfe, in der Planung
von Christian Zais noch als begrünte
Innenhöfe und Gärten vorgesehen,
wurden ab ca. 1880 nach und nach be-
baut. 

Auf dem rückwärtigen Gelände des
Hauses Saalgasse 36 errichtete der
Reitlehrer Weiß 1905 den „Tattersall“,
eine Reithalle mit 500 Tribünenplätzen
und Stallungen für 80 Pferde. Nach
englischem Vorbild befriedigte dies das
Bedürfnis, die Freude am Reiten mit
zunehmend beengteren Wohnverhält-
nissen zu verbinden.

Entwicklungspause nach 1900
Nach 1900 fanden nur noch vereinzelt
markante bauliche Veränderungen im
Viertel statt, Grundriss und Baustruk-
tur haben sich in der Folgezeit nicht
mehr wesentlich verändert. Die Sekun-
därbebauung in den Hinterhöfen ver-
dichtete allerdings weiterhin die schon
vorhandene Wohn- und Gewerbe -
nutzung. Anfang 1945 fielen auch im
Bergkirchenviertel etliche Häuser
Bombenangriffen zum Opfer, Folgen
der Zerstörung waren bis in die 1950er
Jahre hinein sichtbar.

Seit 1950 wurde die Überalterung 
der Bausubstanz sowie städtebauliche 
Unzulänglichkeiten immer deutlicher.
Es fehlte an Licht, Luft und Sonne,
hinzu kamen unzureichende sanitäre
Einrichtungen, die Wohnungen genüg-
ten nicht mehr den neuzeitlichen 
Ansprüchen. Zu erheblichen Beein -
trächti gungen führte auch die zuneh-
mende Motorisierung. Die Bewohner-
struktur änderte sich seit den 1960er
Jahren, die Anteile älterer Menschen
und Migranten stiegen seither an. 
Der Zustand des Bergkirchenviertels
schien eine verstärkte städtebauliche
und soziale Steuerung erforderlich zu
machen. �

Taunusstraße um 1880

Einblicke in Hinterhöfe ca. 1960 bis 1974 
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Fehlende oder sehr geringe Hausab-
stände und kaum nutzbare Freiflächen
hatten sowohl für die Bewohner als
auch für die Gewerbetreibenden glei-
chermaßen ungünstige Wirkungen.
Die Erschließung der kleinformatigen
Grundstücksparzellen, besonders im
Hinterhofbereich, erfüllte nicht mehr
die brandschutztechnischen Bestim-
mungen und verhinderte die Entwick-
lung der Gewerbebetriebe. Belas-
tungen durch Lärm wuchsen und die
Ausstattung mit Grünflächen, Spiel-
und Sportplätzen und anderen Anla-
gen des Gemeinbedarfs war mangel-
haft. Zunehmender Verkehr und
fehlende Stellplätze verschärften die
Situation. 

Auch die Bewohnerstruktur änderte
sich, die Anteile älterer Menschen und
ausländischer Bewohner nahmen zu.
Diese Entwicklung charakterisiert die
Lage Ende der 1960er Jahre.

Veränderungen 
der Wohnverhältnisse
Das eigentliche Problem waren die
Wohnverhältnisse. Sowohl Bausub-
stanz, Alter und Erhaltungszustand
eines beträchtlichen Teils der Wohn-
gebäude (91 % der Häuser waren vor
1919 erbaut) als auch die mangelhafte
Ausstattung und Größe der Wohnun-
gen (im Durchschnitt 47 qm) erforder-
ten eine Sanierung. 

82 % aller Wohnungen hatten 1968
weder Bad noch Dusche, 72 % kein
WC, nur 47 (von ca. 2.200) eine Zen-
tralheizung. Wegen der hohen Bebau-
ungsdichte wiesen mehr als die Hälfte
der Wohnungen Besonnungs- und Ab-
standsmängel auf. Die Problemlage der
Wohnraumsituation bestand weniger
in dem zur Verfügung stehenden Platz
mit durchschnittlich 22 qm Wohnflä-
che pro Person (gegenüber 26 qm in

Die angegriffene Bausubstanz, die Koexistenz von Wohnen und Gewerbe und eine hohen Baudichte ließen
im Bergkirchenviertel nach 1950 erhebliche städtebauliche Missstände erkennen. Das Gebiet entsprach
nicht mehr den Anforderungen gesunder und sicherer Wohn- und Arbeitsverhältnisse. Die in den 
Hinterhöfen entstandene Sekundärbebauung mit Schuppen, Werkstätten und weiteren Wohnungen hatte
in der ohnehin engen Blockbauweise dazu geführt, dass ein großer Teil der Räume nicht ausreichend 
besonnt und belichtet war und es in den Blockinnen bereichen praktisch kaum noch freie Flächen gab. 

Das Gebiet um die Bergkirche vor der Sanierung

Adlerstraße 41 um 1974

Feldsträßer 
und Katzelöcher
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ganz Wiesbaden), sondern in eklatan-
ten Defiziten der Ausstattung.

Die Wohnungsmängel bewirkten deut-
liche sozialstrukturelle Umschichtun-
gen. Ein mit 40% hoher Anteil von
Single-Haushalten gegenüber 29 % in
der Gesamtstadt, ein Anteil von 30% äl-
teren Menschen (gegenüber 19 % in der
Gesamtstadt) und die starke Abnahme
der Bevölkerungszahl (23% Rückgang
zwischen 1961 und 1968) stellten die
Zukunftsfähigkeit des Quartiers in
Frage. Das betraf alle Baublöcke. 

Eine für Wohnen und Handwerk 
ergänzende Nutzung der noch vor -
handenen kleinen Freiflächen in den 
Blockinnenbereichen war nur sehr 
eingeschränkt möglich. Erschwerend
kamen Emissionen der Gewerbebe-
triebe und des Autoverkehrs hinzu.
Hier spielten auch die zum Teil sehr
schmalen Straßen mit ihren erhebli-
chen Steigungen eine Rolle. Der Mangel
an Stellplätzen und die ausschließlich
im öffentlichen Straßenraum vorhan-
denen Parkmöglichkeiten beeinträch-
tigten  die Wohnqualität erheblich.

Verkehr
Das hohe Verkehrsaufkommen mit
starkem Durchgangsverkehr in Röder-
straße und Saalgasse war mit wachsen-
den Lärm- und Luftbelastungen ver-

bunden. Die enge Bebauung und die
hohe Nutzungsintensität des Gebiets
bot nur wenige Abstellflächen für den
ruhenden Verkehr. Trotz des geringen
Durchgangsverkehrs im Inneren des
Viertels waren die Bürgersteige in den
engen Straßen meistens zugestellt,
zum großen Teil von Verkehrsteilneh-
mern, die nicht im Gebiet wohnten.
Die unbefriedigende Verkehrssituation
minderte die Attraktivität des Wohn-
umfeldes und gefährdete Sicherheit

und Gesundheit der Bewohnerinnen
und Bewohner.

Nach der Kfz-Zulassungsstatistik
waren Anfang 1981 im Sanierungsge-
biet (ohne Kranzplatz und Coulin-
straße) 674 PKW gemeldet. Das ergab
bei 3.639 Einwohnern eine äußerst
niedrige Motorisierungsquote von 5,4
Einwohnern/PKW, die durchschnittli-
che Motorisierung in Wiesbaden lag
1981 bei 2,4 Einwohnern/PKW. �

Handwerk und Handel

Bezirk Bergkirche (blau umrandet, 
nach Ernst May: „Das Neue Wiesbaden“) 

mit Sanierungsgebiet (rot umrandet), 
die Baublöcke sind nummeriert
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� Im Bergkirchengebiet gab es vor Be-
ginn der Sanierung eine ausreichende
und bedarfsgerechte gewerbliche In-
frastruktur. Für die Bewohnerinnen
und Bewohner selbst war die Vielzahl
kleiner Geschäfte im Handel und
Handwerk ein typisches Markenzei-
chen des Viertels. Die kleinen Familien -
betriebe erfüllten wichtige Gebiets-
funktionen und hingen wirtschaftlich
von der benachbarten Stammkund-
schaft ab. Die Geschäftsleute kannten
sich untereinander und pflegten die
Kontakte zu ihrer Kundschaft. Die 
Beziehungen zwischen Geschäfts -
inhabern und Kunden waren ebenfalls
von einem hohen Bekanntheitsgrad
geprägt und nicht nur auf funktionale
Geschäftsbeziehungen reduziert. Die
Bürgerschaft schätzte das flächende-
ckende Angebot und die Individualität
mit der sie behandelt wurden. 

Die schnelle Erreichbarkeit von Ge-
schäften im nahen Wohnumfeld kam
besonders den weniger mobilen Bevöl-
kerungsgruppen zugute: Alten Men-
schen, Frauen mit Kleinkindern und
den Kindern, die im Viertel auch selb-
ständig und ohne Begleitung Erwach-
sener einkaufen konnten. Neben
gebietsinternen Geschäften wurde
auch die nahe City für Einkäufe ge-
nutzt.

Gewerbe
1970 existierten 57 Arbeitsstätten des
verarbeitenden Gewerbes, 13 Betriebe
des Bauhaupt- und Baunebengewerbes
mit einer großen Angebotspalette (z. B.
Gerüstbau, Fußboden, Bedachung,
Elektroanlagen), 17 Taxi- bzw. Bus -
unternehmen, 58 Handelsbetriebe. Es
gab 23 Handelsgeschäfte mit Gütern
des täglichen Bedarfs, je sieben Metz-
ger und Bäcker, zehn Lebensmittelge -
schäfte, fünf Drogerien und drei
Getränke- bzw. Spirituosenhandlun-
gen, außerdem drei Textilgeschäfte,
eine Buchhandlung, drei Papier- und
Spielwarengeschäfte sowie Handels-
unternehmen für Gummi-/Reifen,
Kohle und Heizöl, Büro- und Wasch-
maschinen. 30 Gaststätten waren im
Bergkirchenviertel ansässig. Insgesamt
bot das Viertel 739 gemeldeten Be-
schäftigten einen Arbeitsplatz.

Gut die Hälfte der 240 Gewerbeeinhei-
ten befand sich in Hinterhöfen und
Blockinnenbereichen. Die Straßen und
Blöcke mit hohem Gewerbebestand
waren Nerostraße, Adlerstraße, Rö-
merberg, Saalgasse, zum Teil auch
Büdingenstraße und Webergasse. 

Soziale Einrichtungen 
Mit sozialen Einrichtungen war das
Gebiet erheblich unterversorgt. Die
Defizite in der Infrastrukturausstat-
tung zeigten sich besonders im Mangel
an Kindergärten, Kinderspielflächen,
Jugend- und Freizeiteinrichtungen und

an der Überalterung vorhandener 
infrastruktureller Einrichtungen wie
Schulen oder Altersheimen. Der 
Mangel an sozialen Einrichtungen war
umso gravierender, als jene Bevölke-
rungsgruppen, die durch ihre ökono-
mische und soziale Stellung ein
besonderes Interesse an derartigen
Einrichtungen zeigen, überproportio-
nal vertreten waren. Vor allem die 
damals im Vergleich zum Stadtdurch-
schnitt überproportional repräsentier-
ten Gruppen der über 65-jährigen (ca.
20 %) und Ausländer (30 %) waren mit
sozialen Einrichtungen unterversorgt.
Nach dem starken Zuzug ausländi-
scher Familien Ende der 1960er und
Anfang der 1970er Jahre war auch die
Zahl der unter 15-jährigen ausländi-
schen Kinder stark angewachsen. 

Der bestehende Kindergarten der
Bergkirche mit etwa 110 Plätzen
konnte den Bedarf nicht decken. Ent-
sprechend der Entwicklung der 
Kinderzahlen wären zwei weitere
Kinder gärten mit je 80 Plätzen erfor-
derlich gewesen. Außer der Bergkirche
mit ihrem Gemeindehaus und der
Anton-Gruner-Schule war im Sanie-
rungsgebiet keine weitere Infrastruk-
tureinrichtung vorhanden. Insbeson-
dere fehlten Treffpunkte, Spiel- und
Aktivitätsmöglichkeiten für Kinder
und Jugendliche sowie Einrichtungen
und Angebote für ältere Menschen.

Links: Polstereigeschäft (Römerberg 31), 
das Gebäude von 1830 ist heute durch einen

Neubau ersetzt, oben: Blick in die Steingasse, 
für die Kerb geschmückte Straße um 1974 



27Selbstverständnis 
der Bewohner
Das von Ernst May als „Bezirk Bergkir-
che“ bezeichnete Gebiet (siehe Karte
Seite 28) galt als typisches innerstädti-
sches Wohnquartier der „kleinen
Leute“, eine Etikettierung, welche die
alteingesessene Bürgerschaft noch
lange bewusst pflegte. Hier wohnten
ursprünglich Kleinbauern, Dienstbo-
ten und Arbeiter, daneben gab es in ge-
ringerem Maße eine bürgerliche, zum
Teil durch Bildung, Hausbesitz, selbst-
ständigen Gewerbebetrieb etc. ge-
kennzeichnete Bewohnergruppe. 

Innerhalb des Bezirkes ließ sich bezüg-
lich der sozialen Gruppen durchaus
differenzieren. Die Herkunft der in den
Blöcken um die Feldstraße lebenden
„Feldsträßer“ war meist bäuerlich, die
„Hilfer“, benannt nach der Kirche
„Maria Hilf“, wohnten südwestlich des
Sanierungsgebietes um die Ludwig-
straße und gehörten eher der Arbeiter-
schaft an. Die „Katzelöcher“ waren
dagegen als Dienstboten, Köche und
Handwerker für den nahegelegenen
Kurbetrieb tätig. Jede der drei Gruppen
pflegte ihr traditionelles Brauchtum,
ihr Vereinsleben und veranstaltete 
ein eigenes Volksfest („Kerbe“). Aus-
druck dieses stolzen Selbstbewusst-
seins waren auch die nicht immer ganz
freundschaftlichen Beziehungen zu
den benachbarten Vierteln. 

Das 1972 förmlich festgelegte Sanie-
rungsgebiet umfasste hauptsächlich
das „Katzeloch“ (siehe Karte Seite 25).
Trotz der Nähe zum direkt angrenzen-
den Stadtzentrum hatte sich das Vier-
tel durch die Vielzahl der quartiers-
bezogenen Geschäfte, Handwerksbe-
triebe, Gaststätten, durch die Schulen
und Kirchengemeinden und durch das
rege Vereinsleben eine räumliche und
soziale Eigenständigkeit bewahrt.
Lange Wohndauer, enge verwandt-
schaftliche und nachbarschaftliche Be-
ziehungen sowie ausgeprägte lokale
Bindungen hatten eine gewisse soziale
Einheit des Quartiers gestärkt. 

Veränderungen 
der Sozialstruktur
Bereits in den 1960er Jahren wurden
Veränderungen der Sozialstruktur im
Bergkirchengebiet sichtbar: Junge Fa-
milien verließen das Gebiet, die Älteren
blieben zurück, Ausländer rückten
nach. Bezeichnend war die überdurch-
schnittliche Abnahme der Einwohner-

zahlen von ca. 6.300 Personen im Jahr
1961 auf ca. 4.600 im Jahr 1970. 

Die Wahrnehmung dieser Prozesse als
Gefahr und Bedrohung der traditio -
nellen sozialen Beziehungsstrukturen 
erzeugte vielfach Unsicherheit über die
weitere Entwicklung des Viertels. Eine
hohe Einwohnerdichte und die (an-
gebliche) Überbelegung der Wohnun-
gen, der geringe Anteil von Wohnungs- 
eigentümern, ein hoher Rentner- und
Arbeiteranteil wurden als Kennzeichen
einer fehlenden Regenerations- und
Entwicklungsfähigkeit bewertet. Das
alles sowie die einsetzenden und 
sich verstärkenden bevölkerungs- und 
sozialstrukturellen Umschichtungs-
prozesse waren aus sozialplanerischer
Sicht Indikatoren für die Notwendig-
keit einer Sanierung. �

„Benachbarte“ Feldsträßer Kerb um 1970
(oben),

sanierungsbedürftige Hinterhöfe 
und Wohngebäude (rechts) 
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Der Magistrat beauftragte 1961
den bekannten Stadtplaner Ernst
May, grundlegende Konzeptionen
für die zukünftige städtebauliche,
funktionale und räumliche 
Weiterentwicklung der Stadt zu
erarbeiten. 

Das 1963 vorgelegte Planungs -
gutachten „Das neue Wiesbaden“
beinhaltete neben der Planung
neuer Stadtteile auch Vorschläge
für tiefgreifende Sanierungsmaß-
nahmen in der Innenstadt. 

Oberbürgermeister 
Georg Buch im Vorwort:
„ ... Inzwischen hat Wiesbaden seine
Bebauungsgrenzen von einst weit
überschritten. Die Stadt ist buchstäb-
lich aus ihren Nähten geplatzt. ...  Aber
es fehlen noch Tausende von Wohnun-
gen. ... Die vielfältigen Probleme, die
aus dieser an sich erfreulichen Ent-
wicklung erwachsen, lassen sich mit
den herkömmlichen Methoden der
Planung nicht mehr bewältigen. Aus
diesem Grunde entschlossen sich
Stadtverordnetenversammlung und
Magistrat, namhafte Fachleute mit der
Erarbeitung wissenschaftlich fundier-
ter Planungsgrundlagen zu betrauen.

... Das Gutachten und die Planungsvor-
schläge, die Prof. May mit seinem Stab
innerhalb von rd. zwei Jahren erarbei-
tet hat, sollen den städt. Körperschaf-
ten dazu dienen, jetzt und in naher
Zukunft Beschlüsse fassen zu können,
die das Gesicht unserer Stadt noch auf
Generationen hinaus bestimmen wer-
den. Dabei werden früher oder später
erhebliche Änderungen des Bestehen-
den nicht zu vermeiden sein. Mit der
Sachkenntnis des erfahrenen Städte-
planers, aber auch mit der gebühren-
den Sorgfalt und mit großer Liebe hat
es Prof. May verstanden, wo irgend
möglich Bestehendes zu erhalten und
Neues so anzuordnen, dass der Cha-
rakter Wiesbadens nicht angetastet

Ernst Mays Planungsgutachten von 1963
Neuplanung des Bergkirchenviertels durch Ernst May (Modellfoto aus dem Gutachten)



29wird und doch alle Voraussetzungen
geschaffen werden können, die dem
einstigen Weltbad einen bevorzugten
Rang in einer ganz anders gearteten
Zukunft sichern.“

Erst May 
über seine Planung:
„(Es) wurde daher geplant, das Gebiet
östlich der Achse Wilhelmstraße und
Friedrich-Ebert-Allee, ein im allge -
meinen veraltetes Wohngebiet, syste-
matisch wirtschaftlicher Nutzung
zuzuführen. Ein besonderer Vorteil
dieser Maßnahme liegt in der geringen
räumlichen Entfernung vom gegen-
wärtigen Brennpunkt des Wiesbade-
ner Wirtschaftslebens, dessen Kern
zur Zeit zwischen Wilhelmstraße und
Bismarckring liegt und eingehender
Sanierung bedarf, insbesondere hin-
sichtlich seiner Verkehrssituation.“

Über zukünftigen 
Wohnungsbau:
„Wir bauen keine Wohnungen mehr
ohne Bad oder Dusche. Wir lehnen das
Kochen im Wohnraum ab und schaffen
dafür kleine, aber zweckmäßig einge-
richtete Küchen ... (es) verschwinden
allmählich die individuellen Heizungen

aus der Wohnung und werden durch
Sammel- oder Fernheizungen ersetzt.
Viel größere Beachtung als vordem
wird auch einer Orientierung der 
Bauten beigemessen, die den Einzel -
räumen günstige Besonnung und 
Belichtung sichert. ... Wir verlangen
Auflockerung und Durchdringung un-
serer Wohnbezirke mit Grün. Seit ge-
raumer Zeit ist es das Bestreben einer
gesunden Wohnungspolitik, die Hin-
terhofbebauung in Mietblocks zu ent-
fernen und die Höfe zu begrünen, um
auch hier eine menschlichere Atmo-
sphäre zu schaffen. Hinzu kommt ...
der täglich wachsende Bedarf an Gara-
genraum oder zumindest Abstellflä-
chen für den ruhenden Verkehr. Alle
diese Forderungen werden in den zum
Teil noch aus dem letzten Jahrhundert
stammenden Wohnbauten ignoriert,
so dass solche heute als veraltet, heuti-
gen berechtigten Lebensansprüchen
nicht mehr gerecht werdend, ange-
sprochen werden müssen. ... So sind
diesem Bericht nur zwei Beispiele 
beigegeben, die beide dringend der 
Sanierung bedürftige Wohnbezirke 
betreffen, nämlich das Gebiet im 
Umkreis der Bergkirche und die 
Neugestaltung eines typischen Wohn-
blocks zwischen der Karl- und Ora-
nienstraße ... .“

Das Bergkirchenviertel war in einer
Darstellung der wichtigsten innerstäd-
tischen Bereiche als „vollständig veral-
teter Stadtteil an der Bergkirche“
gekennzeichnet (siehe Grafik unten).
Die bestehenden städtebaulichen Män-
gel wurden aufgezeigt, ein Abriss der
gesamten Bausubstanz mit Ausnahme
der Bergkirche vorgeschlagen und eine
Neubebauung mit zwei- bis achtzehn-
geschossigen Gebäuden vorgesehen.
Der Plan für diese radikale Flächensa-
nierung hatte die „Schaffung gesunder
Wohnverhältnisse“ zum Ziel. Die neue
Nutzungskonzeption ging von einer
Erhaltung des Bergkirchengebietes als
überwiegendes Wohngebiet aus und
sah eine aufgelockerte und durch-
grünte Bebauung mit Zeilen und
Punkthäusern vor. Im Planungskon-
zept Ernst Mays artikulierten sich die
Vorstellungen der klassischen Mo-
derne, beispielsweise städtebauliche
Ideen Le Corbusiers, die im Gefüge der
historischen Stadt nichts sahen, was
außer dem Schutz einzelner Baudenk-
male wie der Bergkirche erhaltens- und
bewahrenswert sei. Ein ungebrochener
Fortschrittsglaube und die Euphorie
des technisch Machbaren der 1960er
Jahre hielten den Ersatz des Bestehen-
den durch völlig neue Strukturen für
unausweichlich. �

Aus dem Gutachten Ernst Mays: 
„Zonenplan der Innenstadt“ 

Innenstadt „Historisches Fünfeck“

Vollständig veralteter Stadtteil 
an der Bergkirche

Typische Blockbildung 
der wilhelminischen Epoche

Kerngebiet der Kuranlagen 

Innerstädtische, größtenteils 
veraltete Villenbebauung
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Widerstand 
gegen die Sanierung
Die Planungskonzeption einer radika-
len Flächensanierung scheiterte am
heftigen Wider stand der Bewohnerin-
nen und Bewohnern des Viertels sowie
politischen Gruppie rungen, die mit
Aktionen, Versammlungen und Bür-
gerinitiativen protestierten und so bei
Planern und Politikern ein allmähliches
Umdenken auslösten. 

Am 10.9.1968 erklärte die Stadtverord-
netenversammlung das Bergkirchen-
viertel zum Sanierungsvorhaben. Damit
war die erste Vorentscheidung gegen
eine als radikal, kostspielig und sozial
nicht verträglich bewertete Flächen -
sanierung, die von Ernst May vorge-
schlagen worden war, gefallen.

1968 erkannte der Bundesminister für
Wohnungswesen und Städtebau die
Stadterneuerungsmaßnahmen im Ge-
biet um die Bergkirche im Rahmen der
ressortgebundenen Studien- und Mo-
dellvorhaben an, damit war eine finan-
zielle Förderung möglich. Am 4.11.1968
schloss die Stadt mit der Neuen 
Heimat Südwest einen Vertrag über
die Vorbereitung und Durchführung
der Sanierung. Die Gesellschaft für
Wohnungs- und Siedlungswesen
(GEWOS) mbH wurde im November
1968 mit Strukturanalysen im Sanie-
rungsgebiet beauftragt.

Das Gutachten der GEWOS
Nach dem GEWOS-Gutachten (1970)
lagen im Bergkirchenviertel erhebliche
„städtebauliche Missstände“ und eine
„sozialstrukturelle Rückständigkeit“
hinsichtlich der ungenügenden Aus-
stattung der Wohnungen und des bau-

lichen Zustands der Gebäude vor. Die
kleinteilige Grundstücksstruktur stelle
eine Beeinträchtigung der Regenera -
tionsfähigkeit des Gebiets dar, das 
Verkehrswegenetz wäre nicht weiter
belastbar, bei einem erheblichen Man-
gel an Autoabstellplätzen. Emissionen
von Gewerbebetrieben und Kraftfahr-
zeugen beeinträchtigten die Wohnnut-
zung, lnfrastruktureinrichtungen wie
Spielplätze und Grünflächen fehlten.

Der ursprüngliche Quartiercharakter,
stark geprägt durch Handwerker, un-
gelernte Arbeiter und Facharbeiter,
drohe sich aufzulösen, jüngere und ak-
tive Familien wanderten ab. Das Gebiet
sei stark überaltert, sozial benachtei-
ligte Personen blieben im Gebiet und
ausländische Arbeitnehmer rückten
nach. Ohne größeren Aufwand seien
nur 23 % der untersuchten Gebäude
modernisierbar, 41 % der bebauten
Grundstücke wegen ihrer geringen
Größe unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten nicht mehr zu bebauen.
Aus dem Gutachten ging hervor, dass
aus städtebaulicher Sicht erheblicher
Handlungsbedarf bestünde und umfas-
sende Sanierungseingriffe im Bergkir-
chenviertel notwendig seien. 

Proteste der Bürgerschaft
Schon vor seiner Veröffentlichung
hatte es heftige Proteste aus der Bevöl-
kerung gegeben. Nach der Vorlage des
GEWOS-Gutachtens und den vor -
geschlagenen großflächigen Abriss -
maßnahmen brach ein regelrechter
Sturm der Entrüstung los. Durch den
Druck aus der Bevölkerung und nach
einem  politischen Erkenntnissprozess
konstituierte sich auf Weisung des 
Magistrats am 5.5.1970 ein „Sanie-
rungsbeirat“, in dem die Interessenver-

tretung der Bewohnerinnen und Be-
wohner mit Vertretern der Verwaltung
und Sanierungsexperten die Probleme
der Sanierung diskutierten. Durch 
Bildung und Mitwirkung dieses Gremi-
ums und umfangreiches Informieren
der Bürgerschaft konnte der emotional 
vorgetragene Widerstand reduziert
werden. Am 6.7.1972 beschloss die
Stadt verordnetenversammlung die
förmliche Festlegung des Sanierungs-
gebiets, das ein 11,036 ha großes Teil -
stück des ursprünglichen 26 ha großen
Untersuchungsgebiets umfasste. 

Das PROGNOS-Gutachten
Um Grundlagen zur Erstellung von Be-
bauungsplänen sowie für Architekten-
wettbewerbe zu erhalten, wurde im
Juli 1972 die PROGNOS AG in Basel
beauftragt. Deren Funktions- und Nut-
zungskonzept lag im Mai 1973 vor. Die
Untersuchung kam zu ähnlichen 
Ergebnissen und Bewertungen wie das
GEWOS-Gutachten und empfahl
massive Eingriffe in die vorhandene
Bausubstanz. 45 % der Wohngebäude
und 48 % der Betriebsstätten sollten
abgerissen werden. Auch diese Unter-
suchungsergebnisse und Maßnahmen-
vorschläge führten zu starken Bürger-
protesten und Widerstand im weiteren
Planungsprozess von Seiten einiger
Hausbesitzerinnen und -besitzer. 

1975 wurde der Sanierungsbeirat aus
zehn Bewohnerinnen und Bewohnern
des Sanierungsgebietes institutionali-
siert und gewählt. Er konnte Einfluss
auf Satzungen, Investitionsplanungen,
Belange öffentlicher Einrichtungen,
Bauleitpläne, die Erschließungs- und
Verkehrsplanung sowie die Grund-
sätze des Sozialplanes im Sanierungs-
gebiet nehmen. �

Auf dem Schwarzplan des Bestandes von 1963 ist die typische Blockrandbebauung gut zu erkennen, rechts die durchgrünte Neuplanung Mays
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Auf der Grundlage solcher städtischer
Planungsvorstellungen begannen die 
Spekulationen in der „City Ost“. Die Spe-
kulanten haben zwar vielfach Ungesetz-
liches getan. Wenn es Mieterwiderstand
gab, haben sie über Nacht gehandelt.
Ignaz Bubis beispielsweise hat hier auch
eine Villa abgerissen, ohne Genehmigung,
in der Viktoriastraße. Planerisch war dies
aber auch das, was das Stadtplanungs-
amt wollte. Es gab zwar noch keine
Rechtsgrundlage dafür, aber es war stadt-
politischer Wille, das alles platt zu ma-
chen. 

Der Widerstand gegen die Stadtpolitik
brach dann wegen solcher Villenabrisse
in der „City Ost“ aus. Es gab eine Bürger-
initiative und andere Proteste. Denen ver-
dankten wir, unter anderen der spätere
Oberbürgermeister Exner und meine We-
nigkeit, wir waren damals die Aktivisten,
unseren kommunalpolitischen Aufstieg.
Ich war der einzige Stadtverordnete die-
ser Bewegung und wurde so der Sprecher
dieses Umbruchs im Stadtparlament. Im
Rahmen der Kontroverse um die Stadt-
entwicklung insgesamt wurde dann auch
das Bergkirchenviertel unser Thema.

Die konkreten Pläne hat natürlich Profes-
sor May nicht allein erstellt, beteiligt war
daran auch sein Büroleiter, Edgar Hey-
dock. Und die Verkehrsplanung hat auch
Professor Kurt Leibbrand nicht selbst 
gemacht, sondern im Wesentlichen sein
Assistent und Büroleiter Rolf Werner
Schaaff. Um die Planungen zu verwirkli-
chen, hat die Stadt Wiesbaden ihre 
Verwaltung neu strukturiert. Das Stadt-

planungsamt wurde vergrößert und zu
dessen Amtsleiter Herr Heydock berufen.
Leiter des Amtes für Verkehrswesen, das
damals neu eingerichtet wurde, wurde
Herr Schaaff. Die beiden waren dann
städtische Baudirektoren und begannen,
die Planung umzusetzen. 

Das begann auf der Verkehrsseite u.a. mit
einem Stück Stadtautobahn am Michels-
berg und dem Ausbau der Schwalbacher
Straße. In diese führte eine Hochstraße
vom Römertor in einer großen Kurve in
die Schwalbacher Straße, die deshalb sehr
breit werden musste. Vorher war das eine
normale zweispurige Stadtstraße. Ge-
radeaus überbrückte man die Schwalba-
cher Straße mit einem Abzweig von der
Hochstraße in die Emser Straße. Dieser
Verkehrsplanung zufolge sollte die Hei-
denmauer am Römertor mit zwei weite-
ren Fahrspuren durchbrochen werden
und von dort sollte es vierspurig unter Ab-
bruch des Palasthotels und der Kolonnade
nach Norden weitergehen, unter Abbruch
der Apotheke an der Ecke auch den Geis-
berg hoch. Im Osten der Innenstadt sollte
in einer Art Ringsystem die innere Main-
zer Straße vierspurig ausgebaut werden
und ihre Verlängerung über die Steuben-
straße sollte mit einer Brücke über den
Kurpark zur Sonnenberger Straße führen. 

Diese Verkehrsplanung kam natürlich
nicht von ungefähr. Sie bewältigte theo-
retisch errechnete Verkehrsmengen, die
sich aus der May’schen Flächennutzungs-
planung ergaben. 

In den Rahmen dieser Stadtentwicklungs-
konzeption gehörte der Plan, das �

Den Plan, das gesamte Bergkirchengebiet
abzureißen und mit Hochhäusern neu zu
bebauen, muss man sich als Teil der May-
Planung für die Gesamtstadt vorstellen.
Die Stadt hatte ja beschlossen, sich selbst
abzureißen, jedenfalls nahezu alles was
alt war. Und dafür hatte sie auch schon
in der Verwaltung personelle Vorberei-
tungen geschaffen. 

Die kontroverse Diskussion der damaligen
Zeit um die Stadtentwicklung betraf zu-
nächst gar nicht so sehr das Bergkirchen-
viertel. Sie fing mit der „City Ost“ an. Am
Hang östlich der Wilhelmstraße sollte ja
auch alles platt gemacht werden für eine
vollständige Neubebauung mit Ge-
schäftshäusern. Dort und auch andern-
orts in der Innenstadt war nach der
„berühmten“ Charta von Athen die Um-
wandlung weiter Bereiche in ein reines
Gewerbegebiet vorgesehen. Und dazu
gab es einen Verkehrsplan mit einem
Stadtautobahnsystem. 

Einen „Testblock“ gab es in diesem 
Konzept auch für die Südliche Innenstadt,
für den Häuserblock zwischen Oranien-,
Adelheid-, Karl- und Albrechtstraße, der
auch total abgerissen und neubebaut
werden sollte, als Beispiel, wie es überall
jenseits der Rheinstraße werden sollte. 

Das May-Konzept umzusetzen, sah auch
der Flächennutzungsplan für die Gesamt-
stadt vor, der 1970 in Kraft getreten ist
und konzeptionell aus 1966 stammte. Da
wurden für die Innenstadt sog. „Kernge-
biete“ ausgewiesen, in denen baurechtlich
niemand mehr wohnen dürfen sollte, von
Hausmeistern einmal abgesehen. 

„Die Stadt hatte ja beschlossen, 
sich selbst abzureißen“ 
Dr. Jörg Jordan, ehemaliger Stadtentwicklungsdezernent und Hessischer Minister 
für Landesentwicklung, Wohnen, Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz



32 � Bergkirchenviertel abzureißen und
dort zwar Wohnungen neu zu bauen, al-
lerdings, wie im Märkischen Viertel in
Berlin, in Häusern mit Licht, Luft und
Sonne im Umfeld, also in Hochhäusern.
Im Zweiten Weltkrieg ist Wiesbaden zu
einem Drittel zerstört worden, vom 
benachbarten Quellenviertel war am
Kriegsende viel kaputt. Das Bergkirchen-
viertel war dagegen vom Bombenkrieg
relativ wenig betroffen. Soweit es dort
Schäden an der Bausubstanz gegeben
hat, sind dies weitestgehend Nachkriegs-
schäden. Das Viertel überstand den Krieg
und die ersten Jahre der Nachkriegszeit
als Altbauquartier der „Kleinen Leute“.

Für Edgar Heydock, der engagiert war, die
Mayplanung umzusetzen, war das Berg-
kirchenviertel allerdings ein „Slum“, und
das hat er auch gesagt. Darauf gab es
einen Riesenaufschrei in der Bevölkerung
des Viertels, und wir Jungsozialisten
haben auch diesen Protest uns zu Eigen
gemacht. 

Ausgehend vom Konflikt um die City Ost
haben wir die Protestbewegung gegen die
gesamte May’sche und Leibbrand‘sche
Planung angeführt und schließlich auch
das Schlimmste politisch verhindert. 

Der entscheidende politische Durchbruch
gelang auf einem Parteitag der Wies -
badener SPD im Jahr 1971. Damals war 
die SPD die führende Partei in 
der Stadtverordnetenversammlung. Wir
waren die jungen SPD-Leute und mach-
ten einen parteiinternen Aufstand gegen
die Kommunalpolitik in der City Ost. Der
Parteitag folgte nicht Oberbürgermeister
Schmidt und auch nicht Edgar Heydock,
die sich beide als Delegierte für die May-
pläne engagierten, sondern uns. Ich war
damals zusammen mit Achim Exner der
Sprecher dieser jungen Leute. Die Pläne
zur City-Ost und zur Verbreiterung der
inneren Mainzer Straße als Autobahn -
zubringer und damit auch zur Stadtauto-
bahnbrücke über den Kurpark wurden
niedergestimmt, auch gegen die Sozialde-
mokraten in der Stadtregierung. Die
Stadtverordnetenfraktion folgte danach
dem Parteitagsbeschluss, und dem Ma-
gistrat blieb nichts anderes übrig, als das
zu akzeptieren. 1972 gab es Kommunal-
wahl, und wir haben die SPD-Liste neu
besetzt mit Vertretern unserer Richtung,
mit dem besten Wahlergebnis, das die
SPD je in Wiesbaden erzielt hat. Die Leute
hatten wohl gemerkt, worum es ging,
und damit war die Sache auch politisch
entschieden. 

In der Folge wurde ich Stadtrat für Stadt-
entwicklung in einem Dezernat, das 
Planen und Bauen, aber auch Verkehrs-
entwicklung und die Grünflächen zusam-
menfasste. Sechs Jahre lang hatte ich
dann die Möglichkeit, unser Gegenkon-
zept der Stadterhaltung „Für ein mensch-
liches Wiesbaden“ in die Wirklichkeit
umzusetzen. Und dazu gehörte auch ein
neuer Ansatz für die Entwicklung des
Bergkirchenviertels.

Im Jahr 1978 gab es einen Wettbewerb
des Bundes „Stadtgestalt und Denkmal-
schutz im Städtebau“, bei dem sich die
Stadt beworben hat. Wiesbaden wurde
Bundessieger unter den Großstädten. Un-
sere neue Politik war in Deutschland
spektakulär. 

Das Bergkirchenviertel war schon förm-
lich festgesetztes Sanierungsgebiet. Mit
hoher Bundesförderung hätte man alles
abreißen können, aber wir wollten die
Altbauten vorrangig modernisieren und

dafür die Bundesmittel einsetzen, auch
das war nach dem Gesetz möglich. 
So haben wir uns gegen die sonst in
Deutschland übliche Flächensanierung
solcher Stadtgebiete und für die Moder-
nisierung der einzelnen Häuser entschie-
den, wo immer diese technisch möglich
war. 

Das Palasthotel und vier anliegende 
Liegenschaften haben wir zusätzlich als
eigenes neues Sanierungsgebiet ausge-
wiesen, um an die Bundesmittel zu 
kommen, die nach Städtebauförderungs-
gesetz zur Verfügung standen. Wir haben
das als Ersatzgebiet für das Bergkirchen-
viertel ausgewiesen. Dort sollten Leute
aus dem Viertel einziehen, deren Woh-
nungen so gründlich modernisiert werden
mussten, dass sie darin nicht bleiben
konnten. Dazu gab es eine Bewertungs-
kommission, die mit vier Leuten aus der
Stadtverwaltung und zwei Leuten aus
dem Bergkirchenviertel besetzt war. Sie
ging durch jede Liegenschaft und hat
festgesetzt, was damit zu geschehen
hatte. Die Idee war, dass niemand aus
dem Bergkirchenviertel weichen muss,
der nicht will. Das sollte überprüfbar sein
und deshalb sollten an allen Entscheidun-
gen die Bürgerinnen und Bürger beteiligt
werden. Das wurde auch so durchgehal-
ten. Es gab einen Sanierungsbeirat mit
gewählten Vertretern für jeden Block. So
etwas war in Deutschland selten. Wir
wurden mit unserer Praxis sogar Gegen-
stand der Forschung und wurden be-

sucht, u.a. von einem Lehrstuhl der TU
Aachen. Die haben unsere Praxis regel-
recht bestaunt. 

Der Umbruch fürs Bergkirchenviertel lief
parallel mit dem Umbruch in der gesam-
ten Stadtentwicklungspolitik. Die Politi-
ker, die in einer großen Koalition die
May‘schen Pläne hatten umsetzen wol-
len, waren zum Teil auch nach den neuen
Beschlüssen noch lange im Amt. Ober-
bürgermeister Schmidt war allerdings
genug Politiker, um sich rechtzeitig um-
zustellen. Bis zu dem erwähnten Partei-
tag 1971 hat er versucht, die alten Pläne
durchzusetzen. Die neue Konzeption da-
nach hat er aber nicht behindert, das
muss man sagen. 

Es war klar, dass das Bergkirchenviertel
ein Gebiet mit schlechtem Wohnungsbe-
stand war und dass dort etwas geschehen
musste, um einen akzeptablen Zustand
zu erreichen. Ein Drittel der Wohnungen
hatte beispielsweise kein Bad. Jemand, der
einigermaßen vernünftig Geld verdiente,
zog dort nicht hin. Aber es wollten viele
schon aus Tradition dort wohnen bleiben.
Es gab Vereine, Kerbegesellschaften, das
Stadtviertel war wie ein eigenes Dorf in
der Stadt. Schon um eine gute soziale Mi-
schung zu erhalten oder möglich zu ma-
chen, waren in vielen Häusern technische
Verbesserungen notwendig.

Das Bergkirchenviertel wurde ja bewusst
als Kleine-Leute-Viertel geplant. Schon
die nassauische Stadtplanung, auf die das
zurückgeht, hatte im Süden der Stadt
während des Booms, der in Wiesbaden in
der ersten Hälfte des 19. Jahrhunderts
herrschte, große Grundstücke ausgewie-
sen, um Leute, die Geld hatten, etwa als
Kaufleute, Offiziere oder Beamte, hier
anzusiedeln. Im Bergkirchenviertel wur-
den kleine Grundstücke ausgewiesen,
damit auch die kleinen Leute, die Hand-
werker und Tagelöhner, ihre Häuschen
bauen konnten. So entstanden in diesem
Stadtviertel viele kleine Häuschen und der
schöne alte Name „Katzeloch“. Das Ge-
biet hat sich dann weiter verdichtet, so
wie in der übrigen Stadt auch. Hier wurde
aber sozusagen „halbgroß“, zwei- bis drei-
statt vier- bis fünfgeschossig gebaut,
nicht nur weil die Grundstücke kleiner
waren, sondern auch aus sozialen und fi-
nanziellen Gründen, weil es das Viertel
der kleinen Leute, der Handwerker und
Dienstleister war, der Badeleute, die von
hier aus den Badebetrieb in den Hotels
der Stadt aufrecht erhielten. 

Um 1960 gab es im Bergkirchenviertel
diesseits und jenseits der Röderstraße
noch lebendige Bürgergemeinden mit Zu-
sammenhalt. Als darauf die Planung

» für Heydock war das Bergkirchenviertel ein Slum «



33„May“ prallte, waren alle wahnsinnig em-
pört. Diese fand niemand besonders er-
strebenswert, zumal solche Konzepte an
anderen Orten in Deutschland nachweis-
lich dazu führten, dass niemand wohnen
bleiben konnte, selbst wenn Sozialbau-
wohnungen vorgesehen waren. 

Dass der Soziale Wohnungsbau einen
Stadtbereich zum sozialen Brennpunkt
machen kann, ist Entwicklung späterer
Jahre. Als ich Stadtrat war, waren für den
sozialen Wohnungsbau etwa 70 % der Ar-
beitnehmer von ihrem Einkommen her
bezugsberechtigt. Das regelte eine gesetz-
lich bestimmte Einkommensgrenze. Der
zufolge konnte etwa ein Lastwagenfahrer
auch in eine Sozialbauwohnung ziehen.
Die war subventioniert und die Miete für
alle sozialen Schichten erträglich, auch
für die meisten Arbeitnehmer. Über Jahr-
zehnte wurde aber diese Einkommens-
grenze nicht angehoben. So kamen mit in
absoluten Zahlen steigendem Einkom-
men immer weniger Berufsgruppen 
als Mieter im Sozialen Wohnungsbau 
infrage. Andererseits nahmen die Pro-
blemfälle zahlenmäßig zu und für die
Verwaltung war es ein probates Mittel,
einkommenslose oder -schwache Pro-
blemfälle im Sozialen Wohnungsbau 
unterzubringen. Jetzt sind vielleicht noch
10 % der Arbeitnehmer berechtigt, in eine
Sozialbauwohnung zu ziehen, im Wesent-
lichen sind diese Wohnungen aber heute
ein Refugium für die aus den verschie-
densten Gründen Einkommenslosen. Das
schafft soziale Brennpunkte. 

Diese Belegungspolitik kann man kritisie-
ren. Aber die Stadtverwaltungen sind na-
türlich froh, beispielsweise obdachlos
werdende Familien irgendwo unterbrin-
gen zu können. Deshalb gab es auch
wenig Druck der kommunalen Spitzen-
verbände auf die Bundespolitik, die 
Einkommensgrenzen des Sozialen Woh-
nungsbaus anzuheben. Das führte suk-
zessive dazu, dass sich die Bevölkerung
entmischt und immer mehr Sozialfälle
und einkommensschwache Ausländer in
den Stadtvierteln mit Sozialbauwohnun-
gen unterkamen. Diesen Prozess kann
man auch im Bergkirchenviertel beob-
achten. 

Die privaten Hausbesitzerinnen und 
-besitzer, die örtlichen Handwerker bei-
spielsweise, hatten dieses Thema zumeist
nicht, weil sie ja oft in den Häusern selbst
wohnten. Sowohl für ihre Wohnungen
wie auch für die Modernisierung ihrer
Gewerberäume konnten sie Sanierungs-
förderungsmittel in Anspruch nehmen.
Soweit sie Mittel des Sozialen Wohnungs-
baus für Renovierung und Modernisie-
rung von zu vermietenden Wohnungen in

Anspruch genommen haben, müssen sie
sich natürlich auch bei Vermietungen an
die gesetzlichen Einkommensgrenzen und
Miethöhen halten. 

Solche Nutzungen im Viertel zu halten ist
oft nicht ein technisches Problem. Wenn
der Metzgerladen in der dritten Genera-
tion besteht, und in der vierten Genera-
tion der Sohn sagt: Das mache ich nicht
weiter, dann bleibt diese Metzgerei nor-
malerweise nicht bestehen. Oder wenn
der Bäcker in der Röderstraße, ein kleiner
Laden, den ich kenne, der gute Waren und
eine Mordskundschaft hat und mit Sanie-
rungsförderungsmitteln modernisiert
wurde, wenn dort der Bäckermeister
nicht mehr aus der Familie kommt, wird
es sehr schwierig, einen neuen zu finden.
Dann kommen die Filialisten und schon
das strukturiert die Straße um. Damit be-
ginnt der Veränderungsprozess ins Nega-
tive. Das hat aber die Stadt nicht mehr in
der Hand. Im Gegenteil. Die Überzeu-
gung in der Öffentlichkeit, dass in so
einem Fall etwas getan werden muss, ist
heute eher geringer. Als ich Stadtrat war,
war noch klar, dass die Stadtverwaltung
nach Möglichkeit solche Prozesse steuern
muss. „Investitionslenkung“ war für viele
ein akzeptiertes Schlagwort. Das wurde
später im neoliberalen Mainstream ver-
teufelt. Heute ist das schwieriger, unter
dem Paradigma der „Ellenbogengesell-
schaft“, die wir heute haben.

Nach meiner Beobachtung steigt auch
die Miethöhe im nicht (mehr) gebunde-
nen Wohnungsbestand, auch bei privaten
Vermietern, im Bergkirchengebiet nicht
so schnell wie in anderen Stadtgegenden.
Das hängt sicher auch mit der Tradition
dieses Stadtviertels zusammen. Es ist ja
auch noch nicht „so schick“, hier zu woh-
nen. Da gibt es in Wiesbaden genügend
andere Möglichkeiten.

Auch heute noch sind wir stolz darauf,
dass dieses Viertel weitgehend ohne Ver-
treibung der Menschen, vielmehr mit
ihrer Zustimmung saniert und moderni-
siert wurde, was in Deutschland nicht
häufig war. Ich habe als Stadtpolitiker die
entsprechenden politischen Beschlüsse
mit durchgesetzt und als Dezernent dann
auch ausgeführt, und die damit verknüpf-
ten politischen Ziele sind auch weitge-
hend erreicht worden. Wer ein Haus

verlassen musste, weil es tatsächlich ab-
gängig war, dem wurde im Viertel oder in
der Umgebung, etwa im Palasthotel, eine
Ersatzwohnung angeboten, damit er im
sozialen Zusammenhang bleiben konnte.
Wir wollten niemanden vertreiben, das
war oberster Grundsatz, der auch einge-
halten wurde und auch, dass nichts abge-
rissen wurde, was nach Überzeugung der
gewählten Repräsentanten der Leute, die
dort wohnten, erhaltenswert war, gehört
zur positiven Bilanz. Und auch städtebau-
lich gefällt mir das Viertel, wie es sich
heute darstellt. 

Die grundlegenden Beschlüsse dazu 
wurden alle in meiner Zeit als Stadtrat,
1973-1979, gefasst. Wir haben zwar an-
schließend die Wahlen verloren, aber man
kann sagen, dass auch unsere politischen
Nachfolger beim Bergkirchenviertel auf
der beschlossenen Linie weitergemacht
haben. Die Modernisierung des Bergkir-
chenviertels war bald parteiübergreifend
kein Konfliktthema mehr.

Ich bin Jurist und Anhänger einer starken
Stadtverwaltung. Die Möglichkeiten einer
kreativen Verwaltung, gesetzliche Vorga-
ben so auszulegen, dass etwas Vernünfti-
ges dabei herauskommt, sind sehr groß.
Viele Bestimmungen, die das Allgemein-
wohl betreffen, kann man so oder so 
auslegen. Sobald unbestimmte Rechtsbe-
griffe auftauchen, und das ist die Regel,

gewinnt die Verwaltung Spielraum. Je
nach welchen politischen Wertvorstellun-
gen sie politisch geführt wird, kommt in
den einzelnen Stadtquartieren Unter-
schiedliches heraus. Bei uns damals ging
es um das Prinzip der Stadterhaltung für
Wiesbaden insgesamt als lebensfähiger
sozialer Organismus. Die Umsetzung un-
seres Konzepts im Bergkirchenviertel ist
ein gutes Beispiel für die langfristige Trag-
fähigkeit dieser Konzeption in einem 
einzelnen Stadtquartier. Ich bin deshalb
eigentlich zuversichtlich, dass dieser
schöne alte Teil unserer Stadt auch in der
Zukunft gute Chancen hat, sich als leben-
diger, attraktiver Standort, vor allem für
junge Menschen und Migranten, die am
Anfang ihrer Karriere in unserer Gesell-
schaft stehen, weiterzuentwickeln. �

» Worauf wir stolz sind: 
dass dieses Viertel ohne gezielte Vertreibung 

saniert und modernisiert wurde «



Nach den Protesten in der 
Bürgerschaft wegen der 
Diskussion um den Abriss des
Bergkirchenviertels bildete die
Stadt Wiesbaden im Jahr 1970
einen Sanierungsbeirat. 

Dieser Sanierungsbeirat konnte nicht
wie die Stadtverordnetenversamm-
lung mit Beschlüssen in den Verwal-
tungsablauf eingreifen, er hatte nur
beratende Funktion. Im Namen des 
betroffenen Teils der Bürgerschaft
sollte er mitsprechen, allerdings hatten
seine Aussagen genügend Gewicht, um
bei wichtigen Entscheidungen Beach-
tung zu finden. 

Der Sanierungsbeirat setzte sich aus
verschiedenen Personen und Gremien
zusammen, beteiligt waren der Mieter-
schutzverein, die Industrie- und 
Han delskammer, die Kreishandwerk-
erschaft, der Einzelhandelsverband,
die Vereinigung der Hotels, Gaststät-
ten und verwandten Betriebe, der
Haus- und Grundbesitzerverein, die
evangelische Kirche (Bergkirche), die
katholische Kirche (Maria-Hilf ), die
Bürgergemeinde Katzeloch, die Kerbe-
gesellschaft Feldstraße, Vertreter der
Parteien SPD, CDU und FDP, der
Wiesbadener Bundestagsabgeordnete
Horst Krockert (SPD), der Sanierungs-
träger Neue Heimat Südwest und die
Schutzgemeinschaft Bergkirche. 

Nachdem die betroffenen Bewohne-
rinnen und Bewohner sich durch die
Zusammensetzung des Beirats nicht
genügend vertreten fühlten, entschied
die Stadtverordnetenversammlung am
6. März 1975, dass von den Betroffenen
ein neuer Sanierungsbeirat direkt ge-
wählt werden sollte. 

Außer den Repräsentanten der bereits
dort vertretenen Organisationen soll-
ten ihm auch zehn Bewohnerinnen
oder Bewohner des Bergkirchenvier-
tels angehören. Die erste Wahl fand am
12.-14. Mai 1975 statt, danach alle zwei
Jahre. �

Bürgerbeteiligung und Öffentlichkeitsarbeit
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Wahltermin Wahlbeteiligung

Mai 1975 10,4 %
Juni 1977 19,1 %
April 1979 18,1 %
Mai 1981 13,1 %
Juni 1983 10,5 %
Juni 1985 7,3 %
Juni 1987 9,2 %
Mai 1989 9,9 %
Mai 1991 6,9 %

Wahlen zum Sanierungsbeirat

Rechts: Die Kandidaten für den 
ersten Sanierungsbeirat, 

der mit den Betroffenen gebildet wurde 
(Bergkirchen Nachrichten 5.5.1975)
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Stadtsanierung
Magistrat,
Stadtverordneten-
versammlung

Sanierungsbüro
vor Ort

Ortsbeirat Mitte

Bergkirchen-Nachrichten
1974 bis 1993

Tagespresse Bürgerschaft,
Sanierungsbetroffene

Sanierungsbeirat
1975 bis 1993

Mieterversammlung

Haus: 
sanierungsbedingter Umzug

Block: 
Bebauungsplan, Gemeinschaftsanlagen

Die Grafik zeigt die mehr -
schichtige Öffentlichkeitsarbeit
in der gesamten Durchführungs-
phase der Sanierung Bergkirchen-
viertel zwischen dem steuernden
Fachamt, der Stadtsanierung 
und den sanierungsbetroffenen
Bügerinnen und Bürgern. 
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� Als bedeutendes Instrument der
Öffentlickeits arbeit hatte die Stadt am
1. August 1974 ein Sanierungsbüro ein-
gerichtet. Während der Durch füh -
rungs phase konnten sich so die
Bürgerinnen und Bürger unmittelbar
in ihrem Stadtquartier über die Ent-
wicklung und die einzelnen Schritte
der Stadtsanierung in formieren. Hier
brachten sie ihre Anregungen ein und
wurden bis in die Projektvorbereitung
hinein beraten. 

Außerdem wurden Sanierungsbetrof-
fene  im Rahmen von Eigen tümer- und
Mieterversammlungen an der Planung
und Umsetzung haus- oder blockbezo-
gener Maßnahmen direkt beteiligt und
informiert. 

Eine der ersten Neubau-Maßnahmen
war das Anwesen Adlerstraße 19 mit al-
tengerechten Wohnungen.  Dort sollte
auch ein Bürgerzentrum eingerichtet
werden. Im Sommer 1975 gab die Stadt
dazu ihre Zustimmung. �

Planung des Neubaus Adlerstraße 19 (oben),
Artikel in den Bergkirchennachrichten 

Ausgabe September 1975 (darunter)

Während der Sanierungsphase setzte sich
auch eine Arbeitsgruppe „Bergkirchenviertel-
sanierung“ der Jungs o zia listen in der SPD
kritisch mit der Sanierung auseinander 
und informierte mit ihrer Flugschrift
„der Bagger“ Anwohnerinnen und 

Anwohner des Viertels über verschiedene 
Aspekte der Sanierung.
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� Ab März 1974 wurden die „Berg kir -
chen Nachrichten“ herausgegeben. Das
war eine bürgerorientierte Sanierung s -
zeitung, die in regelmäßigen Abstän-
den während der Durchfüh rungsphase
der Sanierung über Details der Maß-
nahmenprogramme informierte. Sie
diente ebenfalls unmittelbar der Bür -
gerbeteiligung im Sinne der Sanierung. 

Oberbürgermeister 
Rudi Schmidt schrieb 
in der ersten Ausgabe:
„Bereits 1968 meldete die Stadt Wies-
baden das Bergkirchengebiet als Mo-
dellvorhaben für die Stadtsanierung
an. Seit dieser Zeit gab es Gutachten,
Planungen, Vorstellungen. Bei all dem
klang bei der Bevölkerung des Bergkir-
chengebietes immer wieder die Sorge
durch: Was soll aus uns werden? Ich

hoffe, daß sich nunmehr die Einsicht
durchsetzt: Die Erneuerung des Berg-
kirchengebietes wird nicht an den 
grünen Tischen der Amtsstuben erar-
beitet, sondern gemeinsam mit den 
Bewohnern des Bergkirchengebietes.
Wir wollen das Bergkirchengebiet zu
einem angenehmen Wohngebiet ma-
chen, in dem sich junge und ältere Mit-
bürger wohlfühlen können. Deshalb
wird es auch keinen allgemeinen Abriss
und keinen Kahlschlag geben, sondern

eine schrittweise Verbesserung der 
Lebensbedingungen. Mit dem vorlie-
genden Informations- Blatt ,.Bergkir-
chen-Nachrichten" möchten wir Sie
über unsere Absichten und Vorhaben
unterrichten und Ihnen die Möglich-
keit geben, Ihre eigenen Vorstellungen
vorzutragen. Ich hoffe, daß die .. Berg-
kirchen-Nachrichten" den Kontakt
zwischen den Bürgern, den Mitarbei-
tern der Verwaltung und den politisch
Verantwortlichen der Stadt stärken.“ 

Die erste und eine späte Ausgabe der „Bergkirchen Nachrichten“
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Die Regionalpresse berichtete regelmäßig, 
aber auch Zeitungen wie die „Süddeutsche“ nahmen sich des Bergkirchenviertels an
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Aktuellere Berichterstattung, natürlich auch im Internet
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Die Sanierung des Bergkirchenviertels
war für uns ein wichtiges politisches 
Anliegen. Wir wollten die Menschen vor
zu großen Eingriffen in ihre Lebens -
verhältnisse schützen. Es sollte nicht zu
viel abgerissen werden, deswegen „Der
Bagger“ als Name der Zeitschrift. 

Als Leiter des Wohnungsamts der Stadt
Wiesbaden war ich später einige Jahre
auch für die Stadtsanierung im Bergkir-
chenviertel verantwortlich. Und danach,
von 2008 bis 2013, wieder als Geschäfts-
führer der Stadtentwicklungsgesellschaft
Wiesbaden, die diese Aufgabe von der
Stadt übernommen hatte. 

Im Bergkirchenviertel lebten zu Beginn
der Stadtsanierung in den 1970er Jahren
ganz überwiegend einfache Leute. Die
Mieten waren günstig, aber die baulichen
Verhältnisse stammten noch aus dem 19.
Jahrhundert, mit einer dichten, beengten
Bebauung, mit vielen Hinterhäusern und

Hinterhöfen und der Toilette häufig noch
auf dem Treppenabsatz. Diese Zustände
sollten verbessert, das günstige Mietpreis-
niveau für die Bewohnerinnen und Be-
wohner aber nach Möglichkeit erhalten
werden. Ein solches Ziel zu erreichen, ist
natürlich nicht ganz einfach, weil Bauen
mit Kosten verbunden ist, die auf die Mie-
ten umgelegt werden. Das hätte den
Wohnstandort der Bewohnerinnen und
Bewhner gefährdet. 

Das Bergkirchenviertel war schon zu Be-
ginn der Sanierung ein beliebter Stadtteil,
mit Qualitäten, die auch heute städte-
baulich erwünscht sind, mit einer Vielfalt
von verschiedenen Nutzungen. Es gab
nicht nur Wohnungen, sondern auch
Läden, die inzwischen vielfach ver-
schwunden sind, Handwerksbetriebe, die
die räumlich beengten Verhältnisse in-
zwischen verlassen haben und Eckknei-
pen, die man dort heute kaum noch
antrifft. Also eine Vielfalt, die auch �

Schon als junger Mann – das
liegt nun über 40 Jahre zurück –
haben mich das Bergkirchenviertel
und die Veränderungen, die dort
bevorstanden, interessiert. 

Zu Beginn der Sanierung, Anfang
der 1970er Jahre – ich gehörte 
damals zu den Jungsozialisten –
hatten wir eine Zeitschrift, „Der
Bagger“, herausgegeben, die wir
in die Briefkästen der Anwohner
einwarfen, um mit ihnen über 
die Entwicklung des Bergkirchen-
viertels ins Gespräch zu kommen.

„Man braucht eigentlich kein Auto“ 
Dietrich Schwarz, ehemaliger Leiter des städtischen Wohnungsamts 
und Geschäftsführer der Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden



42 � diejenigen, die dort nicht wohnten, als
reizvoll empfanden. Diese Vielfalt sollte
möglichst erhalten bleiben. 

Nach der Studie „Das Neue Wiesbaden“,
die der bedeutende Stadtplaner Ernst
May in den 1960er Jahren vorgelegt
hatte, sollte davon außer der Bergkirche
selbst nichts mehr übrig bleiben. Stattdes-
sen sollten Wohnhochhäuser entstehen,
um nach der Charta von Athen viel Luft
und Sonne zu haben.

Das alles ist zum Glück nicht realisiert
worden. Nachdem die Stadt die May’sche
Planung verworfen hatte, waren mode-
ratere Pläne für die Stadt sanierung ange-
sagt, mit behutsameren Eingriffen in die
Bausubstanz. Wohn gebäude sollten mög-
lichst modernisiert und nur dort, wo das
nicht mehr möglich war, durch Neubau-
ten ersetzt werden. 

Schließlich entschloss sich die Stadt Wies-
baden Anfang der 1970er Jahre, eine 
sogenannte Bewertungskommission ein-
zurichten, die Haus für Haus darauf
überprüfte, ob die Kosten einer Sanierung
entsprechende Neubaukosten überschrit-
ten hätten. 

Nach diesen Voruntersuchungen hat die
Stadt dann Anfang der 1970er Jahre 
die wesentlichen Ziele der Sanierung 
beschlossen: Erhaltung der Zusammen-
setzung der Wohnbevölkerung mit 
möglichst geringen Eingriffen in die vor-
handene Bebauung und Sicherung eines
günstigen Mietniveaus, um eine Vertrei-
bung der Wohnbevölkerung infolge der
Sanierung zu verhindern. Das war nur
durch den massiven Einsatz von öffentli-
chen Mitteln erreichbar, und zwar nicht
nur mit Mitteln der staatlichen Sanie-
rungsförderung sondern zusätzlich mit
öffentlichen Mitteln der Förderung des
sozialen Wohnungsbaus. 

In der Folgezeit sind die meisten Sanie-
rungsmaßnahmen, also Modernisierung
und Neubau, auch unter Einsatz von Mit-
teln der Wohnungsbauförderung durch-
geführt worden, mit der Folge, dass heute
circa 60 Prozent aller Mietwohnungen im

Bergkirchenviertel öffentlich geförderte
Mietwohnungen sind. 

Heute wohnen im Bergkirchenviertel an-
dere Leute als noch vor 40 Jahren. Men-
schen lassen sich eben nicht verplanen.
Sie haben ihre eigenen individuellen Le-
bensplanungen.

Einige sind wahrscheinlich weggezogen,
weil sie sich wohnlich verbessern wollten,
um sich vielleicht am Stadtrand ein Ein-

familienhaus zu kaufen, ohne sich durch
die Stadtsanierung vertrieben zu fühlen. 

20 Jahre später, in den 1990er Jahren,
machte sich die Erkenntnis breit, dass in
den schön sanierten Wohnungen des so-
zialen Wohnungsbaus nicht mehr diesel-
ben Leute wie 20 Jahre zuvor lebten,
sondern viele Familien von außerhalb zu-
gezogen waren, die aufgrund ihres nied-
rigen Einkommens Anspruch auf eine
Sozialwohnung hatten. Von der früheren
Bevölkerung und deren Nachkommen
wohnen deshalb jetzt nur noch wenige im
Bergkirchenviertel. 

Heute würde ich sagen: Wenn man im
Bergkirchenviertel von Anfang mehr auf
die Eigeninitiative von Hauseigentümern
gesetzt hätte, gäbe es heute eine stärkere
Mischung zwischen öffentlich geförder-
tem und privatem Wohnungsbau. Die
meisten Mietwohnungen im Bergkirchen-
viertel gehören inzwischen städtischen
und landeseigenen Wohnungsbaugesell-
schaften. Es gibt nur noch wenige private
Wohnungsvermieter. 

Das Ergebnis einer kritischen Analyse der
Ergebnisse der Stadtsanierung in den
1990er Jahren – nach Abschluss von zwei
Dritteln der Sanierung – lautete deshalb,
mehr Eigentumsmaßnahmen im Sanie-
rungsgebiet durchzuführen. Die Neube-
bauung des Innenbereichs im Block 14 an
der Adlerstraße ist dafür ein Beispiel.
Dort ist eine Eigentumswohnanlage ent-
standen, über einer Tiefgarage, die unter
dem ganzen Wohnkomplex liegt. Seit die-
ser Zeit sind keine weiteren Sozialwoh-
nungen hinzugekommen.

Um Handwerksbetrieben ihre Fortexis-
tenz im Sanierungsgebiet zu erleichtern,
hatte die Stadt sogar finanzielle Beihilfen
angeboten. Auch hier ist es aber so, dass
die besten Absichten nicht immer mit den
eigenen Plänen der Betroffenen überein-
stimmen. Dafür kann es viele Gründe
geben: Möglicherweise stellt der Hand-
werker seinen Betrieb ein, weil er keinen
Nachfolger findet. Oder die räumlichen
Verhältnisse vor Ort werden zu beengt
und man geht lieber in Gewerbegebiete
am Stadtrand, wo bessere Möglichkeiten
bestehen, sich zu erweitern. 

Dasselbe gilt für den Einzelhandel und für
die Gastronomie. Die sind auch ihren 
eigenen Gesetzlichkeiten unterworfen,
die man von Seiten der Stadt nur schwer
beeinflussen kann. 

Wohngebiete mit einem hohen Bestand
an Sozialwohnungen haben nicht immer
einen guten Ruf, ob zu Recht oder zu Un-
recht sei dahingestellt. Für das Bergkir-
chenviertel trifft dieser Befund jedenfalls
nicht zu. Es übt auf die Wiesbadener noch
immer seinen Reiz als Altstadtviertel aus,
in dem die bauhistorischen Traditionen
des 19. Jahrhunderts in der heutigen Bau-
substanz erkennbar geblieben sind. Die
Straßenzüge sind erhalten geblieben, neu
gestaltet und mit Bäumen bepflanzt wor-
den. Auch Neubauten fügen sich in die
gewachsene Umgebung gut ein. Sogar
Sammelgaragen für Stellplätze wurden
im Rahmen der Sanierung neu geschaf-
fen und stehen nach der Sanierung im
ausreichenden Maß zur Verfügung. Das
alles ist als Erfolg einer behutsamen
Stadtsanierung zu sehen. 

Mein Fazit: 

Das Bergkirchenviertel ist ein
Wohngebiet, in das man gerne
zieht. Es hat vor allem einen 
unschlagbaren Vorteil: 

Man braucht als Bewohner 
eigentlich kein Auto, sondern ist
zu Fuß in einer Viertelstunde zum
Einkaufen in der Fußgängerzone
der Innenstadt, erreicht das 
Theater, das Kurhaus oder die
Kinos. Das ist eine Stadt der 
kurzen Wege, was will man mehr. 

Das Ergebnis einer kritischen Analyse der Ergebnisse der
Stadtsanierung in den 1990er Jahren – nach Abschluss 
von zwei Dritteln der Sanierung – lautete deshalb, mehr 
Eigentumsmaßnahmen im Sanierungsgebiet durchzuführen. 



43

Nachdem die 1961 von Ernst
May präsentierte Neuplanung
für das Bergkirchengebiet ver-

worfen worden war wurde im Septem-
ber 1968 beschlossen, statt der
Flächensanierung eine Sanierung mit
weitgehender Erhaltung der Gebäude-
substanz durchzuführen.  

Die Sanierungsbedürftigkeit
Die Sanierungsbedürftigkeit hatte der
Magistrat folgendermaßen begründet: 
• Das im 19. Jahrhundert erschlossene
und bebaute Gebiet ist nahezu 
vollständig in seiner Grundriss- und 
Bebauungsstruktur erhalten. Die 
Überalterung des Gebäude- und Woh-
nungsbestandes und des Verkehrsnet-
zes sowie die hohe Bebauungsdichte
haben zu erheblichen Mängeln geführt.
• Wegen ihres konstruktiven Zustan-
des müssen die Gebäude zum Teil als
schlecht und in weiten Bereichen als
reparaturbedürftig angesehen werden.
• Die Zugänglichkeit im Brandfall ist
in vielen Fällen, vor allem im Block -
inneren, völlig unzureichend.
• Der bauliche Zustand der Wohnun-
gen sowie die sanitäre Ausstattung ist
vielfach ungenügend.
• Abstands- und Besonnungsver -
hältnisse sind aufgrund der dichten
Bauweise bei einem Großteil der Woh-
nungen nicht ausreichend. 

• Emissionen von Gewerbebetrieben
und Verkehr beeinträchtigen die Woh-
nungen.
• Der Mangel an Stellplatzflächen für
den ruhenden Verkehr führt zu einer
zusätzlichen Belastung des fließenden
Verkehrs, parkende Fahrzeuge engen
den knappen Straßenraum ein.

Behutsame Sanierung
Nach eingehender Beratung fassten die
städtischen Körperschaften deshalb
am 9.6.1971 den Grundsatzbeschluss
für eine „behutsame Sanierung“ des
Bergkirchenviertels mit folgender Ziel-
festlegung:
• Der Charakter des Gebietes als
überwiegendes Wohngebiet mit größt-
möglicher Einwohnerdichte ist zu er-
halten,
• das Gebiet soll verkehrsarm bleiben,
• die Nachbarschaftsläden erhalten
Vorrang gegenüber großflächigen
Märkten (keine Einkaufszentren),
• die Durchführung der Sanierung 
erfolgt in Teilabschnitten (blockbe-
reichsweise).

Vor Abriss und Neubau sollten die
Möglichkeiten einer Modernisierung
bestehender Gebäude geprüft werden.
Sanierungen waren dann unter weitge-
hender Erhaltung der Wohngebäude
geplant.

Mit der „Neuen Heimat Südwest“
wurde ein Sanierungsträgervertrag ab-
geschlossen und eine Gebäudebewer-
tungskommission eingesetzt, die zur
Entscheidungshilfe für die Aufstellung
der blockbereichsweisen Bebauungs-
pläne eine Begehung sämtlicher Ge-
bäude im Sanierungsgebiet und die
Bewertung der Bausubstanz vornahm.
Außerdem wurde der Sanierungs -
träger Anfang 1975 beauftragt, sämt -
liche Gebäude im ersten Durch-
führungsabschnitt des „Blocks 11“ auf
ihre Modernisierungsfähigkeit hin zu
untersuchen.

Ergänzend enthalten die im Juni 1975
von der Stadtverordnetenversamm-
lung beschlossenen „Grundsätze zum
Sozialplan“ weitere Aussagen, die eine
endgültige Abkehr vom städtebau -
lichen Entwurf Ernst Mays dokumen-
tieren. „Jeder, der im Bergkirchengebiet
wohnen bleiben möchte“ solle „dies
auch zu zumutbaren Bedingungen
nach der Sanierung“ können. Die in
dem Grundsatzbeschluss von 1971 und
in den Grundsätzen zum Sozialplan
von 1975 enthaltenen Thesen waren
künftig Richtschnur für die gesamte
Sanierung. �

Sanierungsziele und politische Festlegungen
Foto: Bundesminister Karl Ravens (SPD, 

im hellen Mantel) und Stadtentwicklungs -
dezernent Jörg Jordan (SPD, vorne rechts)

auf dem Weg ins Bergkirchenviertel (1976)
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Der gesamtstädtische 
Zusammenhang
In den 1990er Jahren stellte sich die
Lage Wiesbadens im westlichen Be-
reich des Ballungsgebietes Rhein-Main
wie folgt dar: 

Die funktionale Bedeutung als Landes-
hauptstadt Hessens und als wachsen-
des Wirtschafts- und Dienstleistungs-
zentrum erzeugte einen Expansions-
druck insbesondere auf die Innenstadt
als bevorzugter Standort hochwertiger
Dienstleistungen und öffentlicher
Funktionen. 

Die Ausdehnung der City-Erweiterung
in süd licher und östlicher Richtung
tangierte das Bergkirchengebiet kaum,
das Gebiet gewann aber gerade da-
durch eine wichtige Ergänzungsfunk-
tion. Die größte Entwicklungschance
im Rhein-Main-Gebiet für Wiesbaden
wurde nämlich im Ausbau seiner be-
reits bestehenden starken Wohnfunk-
tion gesehen: „Die gewerbliche
Entwicklung der Stadt Wiesbaden 
hat sich der besonderen Bedeutung
unserer Stadt als wichtigste Wohn-
stadt im Rhein-Main-Gebiet mit
hohem Erholungs- und Freizeitwert
unterzuordnen.“ 
(Materialien zum Stadtentwicklungspro-
gramm 86, Heft 2, S. 50).

Nach den Stadterweiterungen der
1960er Jahre am Stadtrand veränderte
sich das Ziel der Wiesbadener Stadt-
entwicklungspolitik. Es galt, die Innen-
stadt und die Cityrandgebiete als
Wohnstandorte zu erhalten und ge-
fährdete Teilgebiete zu revitalisieren.
Schwerpunkte waren in den 1970er
und 1980er Jahren die südliche Innen-
stadt (Adolfsallee), das alte Villenge-
biet der City-Ost, der älteste Teil der
lnnenstadt („Schiffchen“), die Sanie-
rungsmaßnahmen im Bergkirchen -
gebiet, die Neugestaltung des Kranz-
platzes mit dem Umbau des ehemali-
gen Palasthotels in ein Wohngebäude.

Die Sanierungsziele für das Bergkir-
chenviertel waren also in übergrei-
fende stadtentwicklungspolitische und
-planerische Zielvorstellungen einge-
bunden:

„Den Wohnungsbau in einer Stadt öf-
fentlich zu fördern, Gemeinschafts-
und Sozialeinrichtungen in neuen
Wohngebieten zu bauen und zu unter-
halten und Stadtbezirke, die auf lange
Sicht gesehen den Anforderungen der
sich wandelnden Stadtstruktur und
den Ansprüchen der Bewohner ge-
recht werden, gemeinsam mit (diesen)
... zu sanieren, ist eine entscheidende
Aufgabe einer zielbewussten Kommu-
nalpolitik.“
(Wiesbaden-Report 1972, Seite 34)

Durch relativ geringe Kriegszerstörun-
gen und verhältnismäßig wenig Wie-
deraufbau lag der Wohnkomfort in
Wiesbaden 1968 an letzter Stelle unter
den Großstädten im Rhein-Main-
Gebiet. Das Bergkirchengebiet mit sei-
ner Häufung mangelhafter Wohnun-
gen minderte die gesamtstädtischen
Durchschnittswerte erheblich. 

Zur Lage der Innenstadt 
Das Gebiet um die Bergkirche ist Teil
der Wiesbadener Innenstadt und
damit abhängig von deren Gegeben-
heiten und geplanten Veränderungen.
Die künftigen Aufgaben des Sanie-
rungsgebiets, seine funktionale Bedeu-
tung und Weiterentwicklung wurde
also im Zusammenhang mit der Ent-
wicklung der Innen- und Gesamtstadt
diskutiert und entschieden. 

Dominierende Ziele der Stadtentwick-
lungspolitik für die Wiesbadener In-
nenstadt waren seit Anfang der 1970er
Jahre die Erhaltung der Wohnfunktion
und der Funktionsfähigkeit des Stadt-
zentrums sowie die Erhaltung der 
historischen Bausubstanz. Das 1972
vorgelegte Innenstadtkonzept formu-
lierte folgende zentrale Zielsetzungen:

1. Erhaltung einer Mindest-Wohnbe-
völkerungszahl in der Innenstadt um
der Gefahr des schrittweisen Verlustes

Blick auf Wiesbadens Innenstadt, die Bergkirche ist hervorgehoben (Foto Wolfgang Pehlemann)
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an nachbarschaftlichen Kontakten, des
Leerstehens ganzer Gebäude oder
Straßenzüge und der Gefahr einer teil-
weisen Verslumung des lnnenstadt -
bereiches und weiterer Bevölkerungs-
flucht entgegenzuwirken. 

2. Erhaltung der Wohnfunktion im In-
nenstadtbereich durch Entwicklung
von Wohnachsen, Wohnungsbestand,
-kapazität und -qualität, durch Erneue-
rungs- und Sanierungsmaßnahmen
sowie durch Verbesserungen der
Wohn umfeld- und Umweltqualität. 

3. Ausweisung von Bereichen zur rei-
nen bzw. allgemeinen Wohnnutzung. 

4. Weitgehendes Fernhalten des zu-
nehmenden Individualverkehrs aus
den Wohnbereichen durch ein ausrei-
chendes Stellplatzangebot, Befreiung
des Innenstadtbereichs vom Durch-
gangsverkehr, Ausbau und Verbesse-
rung des ÖPNV sowie durch be-
sondere Berücksichtigung des Fußgän-
gerverkehrs. 

5. Weiterentwicklung des Innenstadt-
bereichs als Geschäfts- und Dienstleis-
tungszentrum durch Schaffen eines
ausreichenden Flächenangebots und
Ansiedlung größerer, wenig publi-
kumsintensiver Einrichtungen der öf-
fentlichen und privaten Verwaltung
und des produzierenden Gewerbes,
Aussiedlung störender Gewerbebe-
triebe.

Das Innenstadtkonzept versucht, die
Funktionsfähigkeit der Innenstadt als
Geschäfts- und Dienstleistungszen-
trum zu sichern und gleichzeitig der
Verdrängung der Wohnfunktion, der
funktionalen Entmischung und den zu-
nehmenden Verkehrsproblemen ent-
gegenzuwirken.

Ziele der Sanierungspolitik
im Bergkirchenviertel:
Die historische Entwicklung des Ge-
biets, sein städtebaulicher Charakter,
gesetzliche Vorgaben und planerische
Leitbilder waren wichtige Einflussfak-
toren für die Zieldefinitionen. Die Be-
standsaufnahme und Bewertung des
Gebäudebestands durch die Gebäude-
bewertungskommission im Hinblick
auf Sanierungsbedürftigkeit bzw. 

Modernisierungsfähigkeit bildete eine
entscheidende Grundlage für die Fest-
legung der Sanierungsziele:
• Erhaltung des Bergkirchenviertels
als überwiegendes Wohngebiet mit
höchstmöglicher Einwohnerdichte.
• Stärkung der Wohnfunktion im in-
nerstädtischen Bereich, Erhaltung
oder Neubau einer möglichst hohen
Zahl von Wohnungen. Begrenzung des
Verlustes an Wohnungen durch Ge-
bäudeabrisse, Blockentkernungen etc.
auf maximal 30 %.
• Keine Flächensanierung, sondern
nach Möglichkeit behutsames objekt-
weises Vorgehen.
• Abschnittsweise Sanierungsdurch -
führung entsprechend der Sanierungs-
bedürftigkeit.
• Erhaltung der Blockstrukturen und
Sanierung modernisierungsfähiger 
Gebäude, punktuelle Sanierung und
Modernisierung unter Berücksichti-
gung denkmalpflegerischer Aspekte.
• Bereinigung der Baustrukturen zur
Sicherung der Besonnung und der 
besseren Zugänglichkeit. 
• Schaffen eines breiten Wohnungs-
angebots mit zeitgemäßer Ausstattung
für unterschiedliche Ansprüche.
• Anpassen erhaltenswerter Wohnge-
bäude und Wohnungen an aktuelle
technische, hygienische und wohnkul-
turelle Standards auf Grundlage eines
verbindlichen Modernisierungs-Stan-
dard-Katalogs.
• Sicherung der Besonnung und der 
Zugänglichkeit auch rückwärtiger 
Flächen. 
• Erstellung von Ersatzwohnungen
als Ausgleich abzureißender Wohn -
gebäude.
• Entwicklung von wohnbezogenen
Grün- und Freiflächen (Spielplätze,
Spielflächen, Fußgängerbereiche, öf-
fentliche Grünflächen), schonende 
Entkernung der Blockinnenbereiche,

Einbeziehung des Alten Friedhofs an
der Platter Straße als wohngebiets -
naher Freizeitpark.
• Reduzierung des Verkehrs, Verkehrs-
beruhigung und Lösung der Parkplatz-
probleme durch Tiefgaragen, Parkhäu-
ser und sonstige Parkmöglichkeiten.
• Erhaltung der vorhandenen klein-
teiligen Gewerbestruktur, besonders
der Geschäftsstraßen Röder- und 
Nerostraße, Saal- und Webergasse,
Stärkung der Funktion von Nachbar-
schaftsläden anstelle der Ausweisung
eines Einkaufszentrums.
• Einplanung fehlender Infrastruktur,
Verbesserung und Sicherung der benö-
tigten sozialen Infrastrukturausstat-
tung durch Schaffen von Alten-,
Kinder- und Jugendeinrichtungen
(Kindergärten, Schulzentrum/Gesamt-
schule, Bürger- und Gemeinschafts-
zentrum, Altenwohnungen etc.).
• Keine Vertreibung der betroffenen
Bewohnerinnen und Bewohner sowie
Gewerbetreibenden durch die Bereit-
schaft zur starken Subventionierung
von Mieten und Pachten.
• Festlegung von Sozialplanleistun-
gen, Erstattung von Umzugskosten
und Entschädigungszahlungen an 
Betroffene (Sozialplan).

Wirkung des Städtebau -
förderungsgesetzes von 1971
In den 1960er Jahren war Wiesbaden
nicht die einzige bundesdeutsche Stadt
mit sanierungsbedürftigen Gebieten in
der Innenstadt. Nach der Beseitigung
von Kriegsschäden und dem Wieder-
aufbau setzte bundesweit Kritik an der
Zersiedlung, der Bodenspekulation,
wachsenden Pendlerströmen und 
Verkehrsbelastungen, einer funktiona- 
listischen Architektur und Stadtpla-
nung sowie der Gefahr einer Verödung
der Innenstädte ein. �

Blick vom nach dem Krieg gesprengten 
Feuerturm des Schulhauses am Schulberg

auf Wiesbaden, im Zentrum die Marktkirche
(Postkarte 1907)
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� Mit dem Ziel, innerstädtisches Woh-
nen zu stärken, gewann die Aufgabe
einer Erneuerung der Innenstädte an
Bedeutung und erhielt 1971 im Städte-
bauförderungsgesetz ihre gesetzliche
Grundlage. Das Gesetz zielte auf die
Behebung städtebaulicher Missstände.
Diese lagen vor, wenn das betroffene
Gebiet den allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hältnisse oder an die Sicherheit der in
ihm wohnenden oder arbeitenden
Menschen nicht entsprach oder aber in
der Erfüllung der Aufgaben erheblich
beeinträchtigt war, die ihm nach seiner
Lage und Funktion oblagen. Es wur-
den Gelder für Sanierungsmaßnahmen
in Gebieten bereitgestellt, in denen die
drängendsten städtebaulichen Pro-
bleme lagen. 

Natürlich waren die Finanzierungs-
möglichkeiten der Moder nisierung im
Bergkirchenviertel ein zentraler Punkt.
Da Modernisierung als grundlegendes
Ziel der gesamten Sanierung galt, war
für ihre Finanzierung der Grundsatz
maßgebend, der Eigentümerin bzw.
dem Eigentümer die Kosten zu erstat-
ten, die sie oder er nicht durch eigene
oder fremde Mittel tragen und aus den
zu erzielenden Erträgen finanzieren
konnte. Das ist ein gesetzlicher Kosten-
erstattungsanspruch nach dem Städte-
bauförderungsgesetz und dem Bauge-
setzbuch. Dabei wurde als wesent -

gebiet mit höchstmöglicher Einwoh-
nerdichte zu erhalten, wurde nicht 
weiter konkretisiert. Erst der weitere
Diskussions- und Planungsprozess ver-
deutlichte die Zielrichtung einer sozial-
strukturellen Aufwertung, Verjüngung
und Begrenzung des Ausländeranteils.

Wegen seiner Hanglage, seiner klein-
teiligen Flächenstrukturen und der
Verkehrserschließung bot das Bergkir-
chengebiet gute Voraussetzungen zur
Wohnnutzung. Andererseits wurde
befürchtet, dass auch dieses Gebiet
nicht vollständig der Expansion des
Dienstleistungssektors  widerstehen
könnte. 

Ein weiterer Konflikt rührte aus der
Vorstellung, über eine Aufwertung des
Wohnungsangebots und eine Anhe-
bung des Wohnungsstandards das 
Gebiet auch für einkommensstärkere
Bevölkerungsgruppen attraktiv zu ma-
chen. Es gab Befürchtungen, dass der
zu erwartende Abriss etlicher Häuser
bei gleichzeitiger Verbesserung des
verbleibenden Wohnungsangebots
durch Modernisierung und Neubau
mit entsprechenden Mietpreissteige-
rungen zur Verdrängung von Teilen
der ansässigen Bevölkerung führen
würde. �

Der Alte Friedhof wird als Freizeitpark genutzt

liches Sanierungsziel berücksichtigt,
für die ansässigen Bewohnerinnen und
Bewohner tragbare Mieten einzuhal-
ten. 

Die Entwicklung der sozialen Infra-
struktur wurde sehr intensiv und mit
erheblichem Personaleinsatz der Sozi-
alplanung betrieben, denn es sollte ja
niemand gegen seinen Willen das Ge-
biet verlassen müssen. Die Stadt war
bereit, die Mieten für erneuerte Woh-
nungen und modernisierte Läden etc.
stark zu subventionieren.

Im Verlauf des Sanierungsprozesses
wurden konkrete Festlegungen von
Sozialplanleistungen, Umzugskosten
und Entschädigungen für die Betroffe-
nen vorgenommen.

Zielkonflikte
Die Erwartungen und Ansprüche, die
Planung und Politik, Bewohnerinnen
und Bewohner, Gewerbetreibende
usw. zur Erneuerung des Gebiets arti-
kulierten, fanden in einer Vielzahl un-
terschiedlicher, auch gegensätzlicher
Meinungen und Vorschläge ihren Nie-
derschlag, von denen sich im Diskussi-
ons- und Entscheidungsprozess nur
ein Teil durchsetzen konnte. 

Das generelle Ziel, das Bergkirchen-
viertel als innerstädtisches Wohn -
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Zu 2: Erreicht wurde die Modernisierung
der Gebäude und Flächen, wobei die 
Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur
nur zum Teil erreicht wurde. So ist 
die Umwandlung einiger Straßenzüge in
„Spielstraßen“ ohne Straßenführung,
ohne Bürgersteig und Fahrbahn nicht
praktikabel. 

Die Anwohnertiefgaragen werden wenig
angenommen, da die Mietpreise nicht 
akzeptiert wurden.

Mit welchen positiven Begriffen würden
Sie das Bergkirchenviertel charakteri -
sieren?

„Sanierung“, „Katzeloch“: Der Stadtteil
wird oft immer noch das „Katzeloch“ 
genannt, bekannt auch durch die Bürger-
gemeinde und deren legendäres Volksfest. 

„Bermuda-Dreieck“: Für viele ist der 
Bereich Nerostraße/Saalgasse/Weber-
gasse/Römerberg noch das Kneipen -
viertel und Teil des sogenannten
Bermuda-Dreiecks, zumindest in der 
Erinnerung. 

„Wohnort“: Tausende Menschen haben im
Laufe der Jahrzehnte mal kurz oder lang
im Viertel gewohnt, sie erinnern sich
meist gern an ihre Kindheit, Jugendzeit
oder prägende Jahre.

Welche Maßnahmen halten Sie für die
zukünftige Entwicklung des Viertels für
sinnvoll?

Wie die ganze Stadt unterliegt das Viertel
einem permanenten Wandel, der weiter-
hin erkannt und auch entsprechend posi-
tiv unterstützt werden sollte. Nach der
Sanierung sollte das Bergkirchenviertel
nicht als planerisch „erledigt“ einge-
schätzt werden.

Die bestehende Möglichkeit durch die
Einflußnahme auf den Wohnungsmarkt
sollte erhalten werden durch die Beibe-
haltung des Anteils an Wohnhäusern der
städtischen Gesellschaften. Mittels der
städtischen Gesellschaften sollte die Stadt
die Möglichkeit behalten, bei der Bele-
gung ihrer Wohnungen auf die Sozial-
struktur achten zu können.

In welche Bereiche sollte von Seiten der
Stadt eingegriffen werden?

Die engen Handlungsmöglichkeiten der
Kommune setzen hier Grenzen. Der be-
gonnenen Gentrifizierung des Bergkir-
chenviertels und Umgebung sollte
rechtzeitig entgegengewirkt werden.

Was würden sich die Bewohner des Berg-
kirchenviertels Ihrer Meinung nach am
meisten wünschen?

Die wenigen Stimmen, die man hört, sind
eher konstruktiv positiv und greifen die
o.g. Punkte auf. Ansonsten bewegen die
Bewohnerinnen und Bewohner wohl
nicht die speziellen Themen der Sanie-
rung, sondern die allgemeinen eines Kern-
gebietes in einer Stadt. 

Was ist aus Ihrer Sicht das Wichtigste, das
mit der Sanierung erreicht wurde?

Vorweg halte ich fest, die Sanierung hatte
einvernehmlich folgende Ziele:

1. Hauptsächlich sollten der Erhalt – und
darauf aufbauend – eine Verbesserung
der Sozialstruktur angestrebt werden. Mit
den Kenntnissen einer modernen Stadt-
planung und den Mitteln des „sozialen
Wohnungsbaus“ sollte erreicht  werden,
dass alle Schichten der Bevölkerung im
Gebiet wohnen können.

2. Auf Basis einer im Sinne der Architek-
tur und Stadtplanung zu verstehenden
Sanierung des Stadtteils sollten die Ge-
bäude, Flächen und Verkehrsinfrastruk-
tur entwickelt werden.

Zu 1: Die Sozialstruktur konnte in der An-
fangsphase gut entwickelt werden. Alle
Bewohnerinnen und Bewohner konnten
im Viertel oder in der direkten Umgebung
wohnen bleiben. Im Rahmen der Ver-
schlechterung der Möglichkeiten des 
sozialen Wohnungsbaus durch die Bun -
desregierung nach 1982 (Senkung der Ein-
kommensgrenzen) konnten nicht mehr alle
Schichten der Bevölkerung ins Gebiet zie-
hen bzw. gehalten werden. 

Hauptsächlich einkommensschwächere
Bevölkerungsgruppen sind in die „Sozial-
wohnungen“ bzw. die der städtischen Ge-
sellschaften zugezogen, die Sozialstruktur
verbesserte sich nicht wesentlich.

„Das Bergkirchenviertel sollte nicht 
als ‚planerisch erledigt‘ eingeschätzt werden“ 
Interview mit Roland Presber, Ortsvorsteher Ortsbeirat Mitte
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Mit Beschluss der Stadtverordne-
tenversammlung vom 06.03.1975
hat die Stadt Wiesbaden die
förmliche Festlegung des Sanie-
rungsgebiets II beschlossen, das
aus den Teilgebieten Kranzplatz
und Coulinstraße besteht. 

Die Satzung ist am 16.08.1975 in
Kraft getreten.

Mit der Ausweisung des Sanierungsge-
bietes II wurden folgende übergeord-
nete Ziele verfolgt:
• Verbesserung der Wohnsituation
der ansässigen Bevölkerung sowie der
Rahmenbedingungen für die angesie-
delten Geschäfts- und Dienstleistungs-
betriebe,

• Neuordnung der infrastrukturellen
Erschließung, des fließenden und ru-
henden Verkehrs,
• Beseitigung städtebaulicher Mängel
(Bausubstanz, Brandschutz der Ge-
bäude, zu geringe Gebäudeabstände,
damit fehlende Belüftung und Beson-
nung),
• Erleichterung der Ver- und Entsor-
gung von Gebäuden durch Schaffung
von Park- und Haltemöglichkeiten, 
• Reduzierung der Verkehrsbelas -
tungen.

Konkrete Zielsetzungen
Die konkreten Zielsetzungen der 
Sanierung sahen zum Einen für das
Gebiet am Kranzplatz Ersatzwoh-
nungsbau für Sanierungsbetroffene
aus dem Bergkirchengebiet vor, zum

Anderen die Errichtung eines Parkhau-
ses im Bereich des Teilgebietes Coulin-
straße zur Schaffung von Flächen für
den ruhenden Verkehr.

Realisierung
Hierzu wurden in verschiedenen Bau-
abschnitten in den Jahren 1975 bis 1983
folgende Projekte am Kranzplatz reali-
siert:

1. Modernisierung des ehemaligen 
Palasthotels

Im Zeitraum von 1975 bis 1979 wurde 
das ehemalige Palasthotel durch die 
Gemeinnützige Wohnungsgesellschaft
der Stadt Wiesbaden (GeWeGe)  
modernisiert. Es entstanden hier 
64 Wohneinheiten und zusätzliche 
Gewerbeeinheiten. 
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2. Modernisierung des ehemaligen 
Hotels Milano (Kranzplatz 3/4)

Das ehemalige Hotel wurde in den 
Jahren 1978 bis 1979 (bezugsfertig
01.07.1979) umgebaut. Die GeWeGe
schuf hier fünf öffentlich geförderte
Wohnungen mit insgesamt 357 qm 
Fläche sowie zwei Gewerbeeinheiten
mit insgesamt 97 qm Nutzfläche. 

3. Sanierung des Hauses „Limbarth“ 
(Kranzplatz 2)

Das Gebäude wurde durch private
Bauherren zum 15.02.1981 bezugsfertig
hergestellt. Es konnten hier vier öffent-
lich geförderte Wohnungen mit insge-
samt 271,40 qm Fläche sowie eine
Gewerbeeinheit mit einer Nutzfläche
von 50.72 qm untergebracht werden. 

4. Projekt Weberhof
Anstelle des ehemaligen Neckermann-
Kaufhauses und eines Parkplatzes 
wurden mit dem Projekt Weberhof
insgesamt 42 Ersatzwohnungen mit
einer Wohnfläche von 2.591 qm für Sa-
nierungsbetroffene sowie ca. 20 Ge-
werbeeinheiten mit einer Nutzfläche
von 1.160 qm geschaffen. Darüber hi-
naus wurden in einer Tiefgarage 62
Einstellplätze errichtet. Bauzeit: Juni
1980 bis Dezember 1983. Der Neubau
wurde durch die Gemeinnützige Woh-
nungsgesellschaft der Stadt Wiesba-
den (GeWeGe) realisiert. 

Insgesamt wurden in dem Teilsanie-
rungsgebiet Kranzplatz 131 Wohnun-
gen im öffentlich geförderten Woh-
nungsbau, rund 3.600 qm gewerbliche
Fläche und 63 Tiefgaragenplätze ge-
schaffen. 

Flankierende Maßnahmen zur Aufwer-
tung des Kranzplatzes, die im Zeitraum
1978 bis 1981 entstanden, tragen zu
einem attraktiven Wohnumfeld bei:
• Restaurierung und Verlegung des
Kochbrunnentempels im Zeitraum
1977 bis 1978
• Umgestaltung der Freiflächen und
Einrichtung eines Kinderspielplatzes
• Anlage eines Rosengartens vor der
Kolonnade
• Restaurierung der Kolonnaden an
der Saalgasse
• Einbau eines Cafés in die Kolon-
nade.

Im Teilsanierungsgebiet Coulinstraße
wurde im Jahr 1977 das Parkhaus Cou-
linstraße errichtet und im April 1978
mit 412 Einstellplätzen eröffnet. Mitt-
lerweile wird es durch ein neues Park-
haus ersetzt. �

Karte mit dem Sanierungsgebiet II 
Coulinstraße und Kranzplatz (rot umrandet)

Linke Seite: Das ehemalige Palasthotel bietet
günstigen Wohnraum

Sanierungsgebiet „An der Bergkirche“

Sanierungsgebiet II „Kranzplatz“

Sanierungsgebiet II „Coulinstraße“
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Bebauungspläne
Zeitlich parallel wurden Bebauungs-
pläne erarbeitet, um die Sanierungs-
maßnahmen langfristig planungsrecht-
lich zu sichern: 
• der Bebauungsplan „Kranzplatz –
Weberhof“, Rechtskraft 1985
• der Bebauungsplan „Parkhaus Cou-
linstraße“, Rechtskraft 1987.

Aufhebung 
der Sanierungssatzung
Die Satzung über die förmliche Festle-
gung des Sanierungsgebietes II, Kranz-
platz und Coulinstraße, wurde durch
die Stadtverordnetenversammlung der
Landeshauptstadt Wiesbaden mit
Wirkung zum 12.11.1997 aufgehoben.
Mit Bescheid vom 11.02.1998 hat das
Regierungspräsidium Darmstadt der
Aufhebung zugestimmt. �

Ursprünglich bin ich als Ladenbetreiber
und Mieter hier hereingekommen. Über
die vielen Jahre ist es mir gelungen, das
Haus zu kaufen. Dann war ich finanziell
ausgeblutet und hatte kein Geld für eine
Sanierung. Außerdem sollte das Haus ab-
gerissen werden. Man wollte die Saal-
gasse verbreitern und das Haus war im
Bebauungsplan mit „A – Abriss“ gekenn-
zeichnet. Das hat mir sehr viel Sorge be-
reitet.

Ich bin 1964 hier rein und man hat mir
dringend abgeraten: „Das Haus wird ab-
gerissen, lass die Finger davon“. Ich habe
es dann doch gemacht und das war letzt-
endlich gut so. Es war natürlich eine 
Kostenfrage. Ich habe damals einen
Schubs bekommen durch das Wohnungs-
amt und man hat gesagt, es gibt ein
Wohnbauförderprogramm von der hessi-
schen Landesregierung. Das war für mich
ausschlaggebend. Herr Vollmar hat mich
zu dieser Maßnahme angeregt, das muss
ich ganz ehrlich sagen. Die Auf lagen, die
da im Raum gestanden haben, das war
eine riesengroße Mauer, die es zu über-
winden galt. Wir hatten noch einen 
Seitenflügel im Hinterhaus, der sollte ab-
gerissen werden, für Belichtung und Be-
lüftung hier im Innenbereich. Das hat
dem Nachbarn nach dem Abriss sehr viel
Licht gebracht. 

Ich hatte ein Misstrauen gegenüber dieser
ganzen Sanierungsgeschichte, weil ja
auch in Wiesbaden keine Erfahrungen

Der Weberhof von außen und von innen, 
unten Planungsansicht von der Langgasse und Lageplan 
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„Ich bin pro Denkmalschutz“ 
Wolfgang Otto, Hausbesitzer im Bergkirchenviertel

vorlagen. Diese ganzen Belastungen, mit
Ablösesumme und so weiter, Städtebau-
förderungsgesetz. Die Verpflichtungen,
das war schon heftig. Aber ich muss
sagen, das einzige Problem war die Vor-
gabe der Personenzahl bei der Vermie-
tung. Das kriegt man nicht immer hin. Es
ist auch eine Einkommensgrenze vorge-
geben, aber eine kulante Einkommens-
grenze. Das klappte alles gut und die
Wohnungen sind bis auf eine vom ersten
Tag, als sie bezugsfertig waren, bis heute
an die gleichen Mieter vermietet. Es ist
eine gute Stimmung im Haus und das ist
schon okay.

Es gab aber auch Häuser, die so herunter-
gekommen waren, dass nichts mehr
damit anzufangen oder die Investition so
groß war, dass sie nie eine Rendite ver-
spricht. Ich war im Sanierungsbeirat und
habe viele Schicksale gesehen, es sind  Trä-
nen geflossen bei den Hauseigentümern.
Die Verwaltung hat das ungeschickt an-
gefangen, das ging ja los mit der Neuen
Heimat, die hat das alles verdorben. Die
Neue Heimat hat auch in den Sanie-
rungsbeirat reingefunkt. Da ist sehr viel
Porzellan zerschlagen worden. 

Der Stadtrat Heydock hat damals von
„Slums“ gesprochen, das hat bei uns eine
unheimliche Empörung hervorgerufen.
Dann hieß es, es wird alles abgerissen, es
gab ja die May’sche Planung „Das neue
Wiesbaden“, da sind Ängste entstanden.
Die Mieter haben gesagt „Wir wohnen

hier vernünftig zu günstigen Preisen“, 
natürlich einfach, mit Toilette im Zwi-
schengeschoss und Ölofen, einer Schrank-
dusche, die dann eingebaut wurde, das
war aber nichts Gescheites. 

Die Verwaltung hat von der Planung her
nicht viel geboten und ich muss sagen, die
verantwortlichen Stadträte haben das
nur halbherzig gemacht und auch sehr
brutal durchdrücken wollen. Man ist da
sehr gefühllos vorgegangen.

Die Wende kam erst durch die neue 
Politik, Stadtrat Hessenauer, der Amts -
leiter, Herr Altschiller vom Wohnungsamt
und Herr Vollmar, die haben die Sache in
neue Bahnen gelenkt. Da sind vernünf-
tige Gespräche zustande gekommen. Vor-
her gab es sehr sehr viel Unruhe im
Bezirk. Ich hatte das Glück, einen hervor-
ragenden Architekten zu finden, wobei
mir auch der Herr Vollmar wieder behilf-
lich war. Die gesamte Betreuung während
der Maßnahme war völlig unbürokratisch
und wir haben heute noch guten Kontakt.
Mit dem Architekten Paul Johannbroer
arbeite ich nach wie vor, er baut jetzt die
Balkons an. 

Jetzt kommen wir wieder auf diesen
Schnittpunkt, als ich im Sanierungsbeirat
abends gesessen habe, sind ein paar neue
Leute erschienen, Herr Altschiller und so
weiter. Ich habe meinen Ohren nicht ge-
traut, was für eine freundliche Stimmung
da serviert wurde. Danach hat Herr Voll-
mar sehr konsequent bei mir auf der

Matte gestanden und permanent mit Ar-
gumenten gebohrt. Er hat da viel bewegt.
Das ist für alle ein Erfolg, denn es gibt ja
welche, die „nein“ gesagt haben hier im
Bezirk. Der Seitenflügel im Nachbarhaus
nimmt dem nächsten Haus in der Saal-
gasse Licht weg, das ist ein Jammer, die
Eigentümer haben dem Abriss nicht zu-
gestimmt und die Stadt Wiesbaden hat
das nicht weiterverfolgt. Es gibt einen
Grundsatzbeschluss der Stadtverordne-
tenversammlung, keine Zwangsmaßnah-
men einzuleiten, etliche Dinge sind nicht
gut gelaufen für die gesamte Planung.

Deshalb war es wohltuend – und ich
komme nochmal zurück auf die Verwal-
tung und ihre Mitarbeiter – die Betreu-
ung war hervorragend. Die Stadt
Wiesbaden hat gesagt „dieses Haus ist für
uns sehr wichtig, dieses Haus ist für uns
das Tor zum Bergkirchengebiet und wir
möchten, dass daraus etwas wird.“ Fach-
leute haben erkannt, was das für eine
Perle ist. Unser Seitenflügel im Hinterhof
ist abgerissen worden. Das war die erste
Maßnahme, es waren Vierzimmerwoh-
nungen und zwei Zimmer sind weggefal-
len, es gab dann Kleinwohnungen, die
umgebaut werden mussten, was die Stadt
Wiesbaden auch geleistet hat. 

Die Baumaßnahme hat großes Interesse
hervorgerufen. Der Kurier hat darüber
berichtet. Wir haben auch einen Preis be-
kommen für die Schaufenstergestaltung,
den hessischen Landesdenkmalschutz-
preis. Das hat mir natürlich unheimlichen
Spaß gemacht und dem Architekten
auch. Ich bin pro Denkmalschutz, hatte
auch keine Probleme, dass Änderungs-
wünsche geäußert worden sind oder Ähn-
liches. Ja, wir haben also sehr viel positive
Zuwendung erfahren. Dem Denkmal-
schützer hat das Spaß gemacht, der war
begeistert über unsere Ideen. Die Überrei-
chung der Preise für ganz Hessen, für
Fritzlar, Kassel und Darmstadt, wurde
hier unten in dem Laden abgehalten.
Stadtrat Pös und andere haben hier die
entsprechenden Reden gehalten. Und es
gab eine schöne Veranstaltung im Schloss
in Biebrich bei der Denkmalschutzbe-
hörde. 

Die Gegend ist gut hier, Sie haben alle
Einkaufsmöglichkeiten, eine Busanbin-
dung, wir haben das Nerotal und den
Kurpark. Ich genieße das selbst, ich bin
ein Innenstadtmensch, bin erst 2013 hier-
hergezogen. Die Wohnung hatte ich zu-
rückgestellt, die wollte ich aufwendig
ausbauen und hatte dann keine Mittel,
zunächst hatte ich das ruhen lassen und
jetzt für mich ausgebaut nach meinen
Wünschen. Ich fühle mich also sehr wohl. 
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Blockentkernung und -neugestaltung

Die abgerissenen Gebäude
sind flächig schwarz 
dar gestellt, Bezeichnungen
der Blöcke im roten Feld 
(Stand Oktober 1992)
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Die in den Hinterhöfen entstan-
dene kleinteilige Bebauung mit
Schuppen, Werkstätten und

weiteren Wohnungen hatte zusammen
mit der ohnehin engen Blockbauweise
im Bergkirchengebiet bewirkt, dass ein
großer Teil der Räumlichkeiten nicht
ausreichend besonnt und belichtet
wurde. Freie Flächen waren in den
Block innenbereichen kaum vorhan-
den. Eine generell dichte Bebauung mit
hoher Ausnutzung, begleitet von städte -
baulichen Missständen zeigten für
Wohnungen wie auch für Gewerbebe-
triebe negative Wirkungen: Fehlende

oder sehr geringe Hausabstände, kaum
nutzbare Freiflächen, Mangel an Spiel-
plätzen und Grünanlagen und fehlende
Kfz-Stellplätze. Die wenigen unbebau-
ten Areale in den Blockinnenbereichen
waren für viele Nutzungsmöglichkei-
ten stark eingeschränkt. Zusätzliche
Belastungen ergaben sich aus Emissio-
nen von Gewerbe betrieben und durch
parkende Fahrzeugen. 

Zur Verbesserung der Wohnumfeld-
und Wohnqualität sollten Entkernun-
gen der Wohnblöcke, die Gestaltung
des Straßenraums und die Anlage �

Hinterhofimpressionen vor der Sanierung
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� von Fußwegen, die Schaffung von
Grün- und Freiflächen sowie von Spiel- 
und Erholungsmöglichkeiten beitragen
und das Sanierungsgebiet aufwerten. 

Die Maßnahmen waren auf Freiflä-
chenerweiterung, verbesserte Frei-
raumqualität und Zugänglichkeit für
Freizeit, Spiel und Erholung gerichtet.
Erhaltung und Verbesserung bestehen-
der Anlagen und Grünflächen in den
Blockinnenbereichen, Aufwertung und
Nutzbarmachung größerer Frei-,
Grün- und Spielflächen in naher Um-
gebung des Sanierungsgebiets (Alter
Friedhof, Kranzplatz) sowie die Beru-

higung des Verkehrs im Gebiet, die
Ordnung des ruhenden Verkehrs, die
Wiedergewinnung des öffentlichen
Straßenraumes, seine Umgestaltung
und Nutzbarmachung für Kommuni-
kation und Freizeit waren wichtige
Ziele. Alle Maßnahmen zur Wohnum-
feldverbesserung und zur Grün- und
Freiflächenplanung sollten ökologi-
sche, stadtklimatische, gestalterische,
soziale und kulturelle Aufgaben erfül-
len. Für das Bergkirchengebiet war  wie
für viele andere fast grünlose Wohn-
quartiere der Innenstadt eine Erhö-
hung der Wohn- und Lebensqualität
nur durch Blockentkernungen, Abriss
leerstehender Gebäude, Verlagerung
von Gewerbebetrieben und Reduzie-
rung von Straßenflächen zu erreichen.
So konnte Raum für kleinere Stadt-
quartierparks, Grün- und Spielflächen
gewonnen und durch Begrünung von
Hinterhöfen, Fassaden und Dächern
die ökologischen Bedingungen opti-
miert werden. 

Block 11 vor der Sanierung (links) und gemäß dem Bebauungsplan (rechts) im Dezember 1980. 
Die grün dargestellten Häuser wurden später abgerissen bzw. nicht gebaut.

Modellfoto von Block 11, ca. 1980
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Realisierte Maßnahmen zur
Wohnumfeldverbesserung:
• Gestaltung des Alten Friedhofs an
der Platter Straße als wohnungsnaher
Freizeitpark, 
• Umgestaltung des Kranzplatzes als
Spiel-, Freizeit- und Grünfläche, 
• Entkernung und Umgestaltung der
Blockinnenbereiche zu Grünflächen,
Spielplätzen und Freizeiteinrichtungen, 
• Erneuerung und Erweiterung vor-
handener Spielanlagen (Schulberg, 
Büdingenstraße), 
• Umgestaltung und Erweiterung des
Schulhofes der Anton-Gruner-Schule, 
• die Schaffung bzw. Neugestaltung
von Fußwegeverbindungen zwischen
Nero- und Lehrstraße, vom Römertor/
Coulinstraße hin zum Schulberg, von
der Adlerstraße durch den Innenbe-
reich des Blocks 11 bis zur Schacht-
straße, 
• Ausweisung der Fußgängerzone
Obere Webergasse, 
• Verkehrsberuhigung und Straßen-
umgestaltungen am Schulberg, Hirsch-
graben, an der Adler- und der oberen
Schachtstraße sowie 
• Dachbegrünungen über den Ge-
meinschaftsgaragen. 

Der Abriss etlicher nicht sanierungs-
und modernisierungsfähiger Wohn -
gebäude, von Anbauten, Schup pen, 
Lagerflächen etc. in den Blockinnen -

bereichen und die angepasste Neu -
bebauung hat zur Erhaltung der 
Blockstrukturen und der Freiflächen-
erweiterung entscheidend beigetragen.
Vor Sanierungsbeginn beschränkte
sich das Frei- und Grünflächenangebot
auf wenige private Gärten, heute
 stehen den Bewohnerinnen und 
Bewohnern des Gebiets eine Reihe
wohnungsnaher Erholungsflächen zur

Verfügung. An die Stelle der Hinter-
höfe und Hinterhäuser sind Frei-,
Grün- und Spielflächen getreten, die
der Bevölkerung als Naherholungs-
raum dienen. 

Die Schaffung bzw. Umgestaltung
wohnungsbezogener Freiräume im
Zuge der Entkernung und Umstruk -
turierung der Blockinnenbereiche �

Die entkernten Innenbereiche von Block 13
heute (rechts)

Eingang zum Freizeitpark „Alter Friedhof“ in
der Platter Straße (unten rechts)
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� gehört zu den wesentlichen Sa -
nierungs wirkungen im Wohnumfeld
innerhalb des Sanierungsgebiets. 

Die geschaffenen Freiräume haben 
besonders für Gruppen wie Eltern mit
Kleinkindern, ältere Menschen oder
Menschen mit Behinderung, die auf
den wohnungsbezogenen Freiraum als
Aufenthalts-, Spiel- und Kommunikati-
onsbereich stärker angewiesen sind,
einen hohen Stellenwert.

Die frühere enge Verzahnung von
überbauten und nicht überbauten Flä-
chen ist einer großräumigeren Zuord-
nung gewichen, die Blockinnenräume
erhielten durch Abrisse, Entkernungen
und Umgestaltungen eine großzügige
Struktur. Die Anordnung einer Frei -

fläche zu einem bestimmten Haus
wurde durch eine Beziehung zum 
gesamten Block abgelöst. Die Block -
innenbereiche erhielten einen öffent -
licheren Charakter, ohne öffentliches
Eigentum zu sein. Überschritt man frü-
her beim Betreten eines Grundstücks
eine spürbare Schwelle, so ist dies bei
den entkernten und ausgeräumten
Block innenbereichen wie bei Block 11
kaum noch der Fall. 

Vor Sanierungsbeginn mussten die 
Bewohnerinnen und Bewohner ihrem
Wunsch nach Nah erholung meist au-
ßerhalb des Bergkirchenviertels nach-
kommen. Sowohl Kinder wie auch
Erwachsene nutzten dazu die umlie-
genden Parkanlagen des Nerotals und,
nach dessen Fertigstellung, auch den
Freizeitpark Alter Friedhof. Durch die
unmittelbare Nähe beider Grünflächen
sind sie auch von den nichtmotorisier-
ten Viertelbewohnerinnen und -be-
wohnern gut zu erreichen. Diese
Freiraumbereiche sind deshalb beson-
ders  beliebt und werden stark frequen-
tiert. 

Entkernte Innenbereiche um die Bergkirche 

Innenbereich von Block 11 heute

Modellfoto der Planung für Block 17 
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Auch Balkone und Loggien bieten pri-
vat nutzbaren Freiraum und gehören
zum Standard des sozialen Wohnungs-
baus. Bei neu gebauten und auch bei
einer größeren Zahl von modernisier-
ten Wohnungen wurden Balkone und
Loggien geschaffen, viele sind auch 
instandgesetzt worden. 

Zum Teil werden die entkernten 
Innenbereiche nicht im erwarteten
Umfang von den Bewohnerinnen und
Bewohnern genutzt. Ihr Pflegezustand
ist stellenweise mangelhaft, Zerstörun-

gen und Unrat kennzeichnen vielfach
das Bild. Die Gründe liegen in der feh-
lenden Bereitschaft der Bewohner, sich
diese als anonym angesehenen Flächen
für ihre Aktivitäten anzueignen und
Verantwortung dafür zu tragen. Den-
noch steht die Blockentkernung heute
außer Frage. In den Innenbereichen
der Blöcke 8, 11, 12, 13, 14 und 15 konn-
ten nach dem Abbruch der Hinterhäu-
ser Gemeinschaftsanlagen geschaffen
werden, welche die Qualitäten des
Wohnumfeldes spürbar verbessert
haben. �

Isometrien der Sanierungsplanung Block 12 (links) und Block 15 (rechts)

Der neugestaltete Schulhof 
der Anton-Gruner-Schule 

mit Durchgang zur Steingasse
(oben links und oben)
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Aus den allgemeinen Zielen zur
Erhaltung der Wohnfunktion und
der Verbesserungen im Bereich
des Wohnumfelds leiteten sich
die konkreten Ziele ab:

• Die Anpassung erhaltenswerter
Wohngebäude und Wohnungen an
den  technischen, hygienischen und
wohnkulturellen Standard der Gegen-
wart  auf der Grundlage eines verbind-
lichen Modernisierungs-Standard-
Katalogs,  
• die Begrenzung des zu erwartenden
Mietenanstiegs, um eine Verdrängung
der ansässigen Mieterinnen und Mieter
möglichst zu vermeiden, sowie die Be-
rücksichtigung  von Mietermodernisie-
rungen bei der Mietfestsetzung.  

Umsetzung: Vorbereitung
der Wohnungssanierungen
Bei umfassenden Modernisierungsvor-
haben und natürlich bei Gebäudeabris-
sen war notwendig, dass Mieterinnen
und Mieter ihre Wohnungen verlassen.
Daher ist im Vorfeld der Sanierungen
von der Stadt Wiesbaden ein Sozial-
plan erarbeitet und beschlossen wor-
den. Der Sozialplan umfasste die
Beratung und Betreuung von Sanie-
rungsbetroffenen. �

Wohnungssanierungen

Röderstraße 13 
Für das Eckhaus wurde ein 
Ideenwettbewerb ausgeschrieben,
den für die Regelgeschosse mit je
zwei Wohnungen das städtische
Hochbauamt, für die Dachwoh-
nung die Neue Heimat Südwest
und für das Erdgeschoss mit 
Ladennutzung ein freier Archi-
tekt gewann.

Grundrisse Regelgeschosse vor der Sanierung
(links, die Toilette auf dem Treppenabsatz ist
rot gekennzeichnet)

Grundrisse nach der Sanierung (Ober geschosse oben links, Erdgeschoss oben rechts)

Ansicht Röderstraße 13 (links) 
und aktueller Zustand (linke Seite)
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� Dazu gehörte

• die Beschaffung von Ersatzwohn-
raum,
• die Organisation und Abwicklung
der Umzüge,
• die Nachbetreuung der Bewohne-
rinnen und Bewohner nach Umzug
sowie
• die Leistung von Kostenerstattun-
gen und Entschädigungen.

Die Vermittlung von Ersatzwohnraum
durch die Stadtsanierung geschah 
in enger Abstimmung mit der Woh-
nungsvermittlungsstelle im gleichen
Fachamt. Zur Unterbringung von 
Sanierungsbetroffenen übte die Stadt-
sanierung im Bereich des Sanierungs-
gebietes Bergkirchenviertel ein vor-

rangiges Belegungsrecht von Wohnun-
gen aus. Neben den direkten Bera-
tungs-, Organisations-, Betreuungs-
und Erstattungsleistungen der Stadt-
sanierung wurden den Sanierungs -
betroffenen auch persönliche Hilfen
durch Herstellung von Kontakten zu
sozialen Diensten, Betreuung, Pflege,
Versorgung durch „Essen auf Rädern“
etc. sowie Kontakte zu hilfeleistenden
Fachämtern gegeben.

Auf der Grundlage des Sozialplanes
wurden zwischen 1976 und 1980 circa
400 sanierungsbedingte Umzüge in
Ersatzwohnungen mit intensiver Be-
treuung vorgenommen. Die Mieterin-
nen und Mieter stammten vorwiegend
aus Block 11 (1. Durchführungsab-
schnitt). Dazu wurden insgesamt 149

Ersatzwohnungen im „Palast-Hotel“
geschaffen (Sanierungsgebiet II)  sowie
in der Kellerstraße 27 und der Adler-
straße 19. In der Durchführungsphase
bis 1986 fanden weitere sanierungs -
bedingte Mieterumsiedlungen mit
Schwerpunkten in den Blöcken 11, 12
und 13 statt.

Zwischen Hauseigentümerinnen und -
eigentümern und der Stadt Wiesbaden
wurden bei Inanspruchnahme öffent-
licher Mittel Verträge geschlossen, in
denen die Sanierungsmaßnahmen fest-
gelegt wurden. Die Förderung von 
Sanierungsvorhaben war an die Richt-
linien des Sozialen Wohnungsbaus 
in Bezug auf Grundrissgestaltung, 
Belegungsrechten und Bindungsfristen 
gebunden.

Röderstraße 7 
Bei diesem stattlichen Wohnhaus wurde ein Teil des Hinterhauses 
abgerissen, um zu vertretbaren Grundrissen zu kommen. 
Der abgerissene Teil und das WC auf der Treppe sind im Bestands-
grundriss oben rechts rot hervorgehoben, darunter die Neuplanung.
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Modernisierung 
oder Neubau?
Bei der Begehung der Gebäude durch
die Gebäudebewertungskommission
wurde nach der vorhandenen Bausub-
stanz entschieden, ob ein Gebäude er-
halten und modernisiert werden kann,
oder ob nur ein Abriss und Neubau
wirtschaftlich vertretbar ist. Dies betraf
vorwiegend die straßenbegleitenden
Gebäude, sodass die Blockränder
heute wieder geschlossen sind. 

Wie im Kapitel „Im Kern wird’s grün –
Blockentkernung und -neugestaltung“
detaillierter dargestellt, wurden in
Block innenbereichen viele Gebäude
nicht wiederaufgebaut.

In enger Zusammenarbeit mit Fachpla-
nern der Stadt wurden von Architek-
ten Entwürfe für Gebäudemoderni-
sierungen oder  Neubauten erstellt. �

Schachtstraße 22 
Das Haus „Kohlen-Jung“  wurde 
abgerissen und durch einen Neu-
bau mit Balkonen zum Innenhof
ersetzt.
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Adlerstraße 28
Neubau, rechts die ursprüngliche
Planung mit vier Geschossen und
fünf Achsen. 

Ansicht, Grundriss Erdgeschoss oben,
Obergeschosse unten

� Da etliche erhaltenswerte Gebäude
aus der Zeit des Klassizismus zu Be-
ginn des 19. Jahrhunderts und aus der
Gründerzeit um 1900 als Kulturdenk-
mäler geschützt sind, war auch die
Denkmalschutzbehörde einbezogen.
Diese Zusammenarbeit hatte entschei-
denden Einfluss auf das heutige Stadt-
bild, sowohl im Hinblick auf die äußere
Gestaltung der historischen Gebäude,

als auch die Fassadengestaltung der
meisten Neubauten, die sich in das
Stadtgefüge integrieren. 

Bei der Grundrissgestaltung wurden
die Ziele nach Anpassung der Woh-
nungen an „technischen, hygienischen
und wohnkulturellen Standard der Ge-
genwart“ umgesetzt. Vorrangig war
deshalb der Einbau von Bädern und
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Grundriss Erdgeschoss Grundriss Obergeschosse 

Ansicht Entwurf

Adlerstraße 39 
Das auf einem Abrissgrundstück
neugeplante Wohnhaus mit 
sieben Wohnungen nimmt 
typische Elemente der Fassaden-
gliederung in der Adlerstraße auf.

Toiletten innerhalb der Wohnungen.
Auch auf das Vermeiden von Durch-
gangszimmern wurde geachtet. Bei öf-
fentlich geförderten Wohnungen
mussten die gesetzlichen Vorschriften
wie Wohnungs- oder Raumgrößen
und Personenzahlen beachtet werden.
Oft bedingte dies auch die Planung von
kleinen Küchen, die in den ursprüng -
lichen Grundrissen eher die Maße von
Wohnküchen hatten.
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Obere Webergasse 44/46
Die Planung der Architekten Risch-Anacker nutzt den Geländeversprung für die Tiefgarage, auf deren
Dach eine Gemeinschaftsterrasse für die 16 Wohnungen vorgesehen wurde
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Schachtstraße 27
Auf dem nur 5 m breiten Grund-
stück ergab eine Sanierung keine
nach dem Wohnungsbaugesetz
förderungswürdige Wohnung.
Deshalb hatte die Stadt das
nebenan liegende Grundstück
Römerberg 20 (siehe Ausschnitt
des Bebauungsplans oben) erwor-
ben und beide Grundstücke 
zusammen beplant.

Fassadenplanung Römerberg 20 (rechts) 
und Schachtstraße 27 (rechts außen)

Grundriss vor der Sanierung (oben)

Grundriss 1. Obergeschoss
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Hirschgraben/
Büdingenstraße 
Der 1907 als Hotel errichtete 
Eckbau ist nach dem Hessischen
Denkmalschutzgesetz als Kultur-
denkmal eingestuft. Er beher-
bergt seit der Modernisierung
sechs Zwei- und drei Vierzimmer-
wohnungen sowie zwei Gewerbe-
einheiten.

Ansicht links von der Büdingenstraße, 
rechts vom Hirschgraben

Grundriss links Erdgeschoss, 
rechts 1. Obergeschoss



67Nerostraße 42 und 44 

Das Haus Nerostraße 44 wurde
moder nisiert und enthält drei
Vier zimmerwohnungen mit
Küche und Bad, das abgerissene 
Gebäude Nr. 42 wurde durch
einen Neubau ersetzt, der von
seinem historischen Nachbarn
Merkmale der Fassadengestal-
tung aufnimmt.

Oben: Ansichten und Grundrisse, rechts: Gestaltung der Freiflächen 
auf der Tiefgarage im Innenbereich Nero-/Röder-/Lehrstraße

Nerostraße 42 Nerostraße 44 
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wurde die Zahl der Geschosse erhöht,
wenn sich die neuen Gebäude in den
umgebenden Baubestand einfügten.

Dementsprechend existieren heute im
Sanierungsgebiet „An der Bergkirche“
insgesamt 271 gegenüber 415 Wohnge-
bäuden im Jahr 1968. Die Zahl der
Wohngebäude ist hier nach Hausnum-
mern ermittelt, das heißt, es können
sich auch mehrere Gebäude auf einem
Flurstück befinden. Der Begriff „Wohn-

gebäude“ beinhaltet auch Gewerbe -
einheiten, die vorwiegend in den Erd-
geschossbereichen angesiedelt sind.

176 Wohngebäude wurden moderni-
siert, 74 Wohnhäuser neu gebaut. Bei
21 Wohngebäuden liegen keine Infor-
mationen über den Erneuerungszu-
stand vor.

Ergebnisse
Vor der Erneuerung des Sanierungs -
gebiets „An der Bergkirche“ waren 
insgesamt ca. 2.200 Wohnungen vor-
handen. Im Jahr 2010 werden im Sanie-
rungsgebiet „An der Bergkirche“ 1.661
Wohnungen und 130 Gewerbeeinhei-
ten gezählt.  Die Reduzierung der
Wohnungszahl ist vor allem auf die
Entkernung der Blockinnenbereiche
zurückzuführen. Die Blockrandbebau-
ung konnte erhalten oder durch neue
Gebäude ersetzt werden. Zum Teil

Modernisiertes Wohngebäude 
Neubau
Unsaniert oder Erneuerungsgrad 
unbekannt
Öffentliches Gebäude

KD Kulturdenkmal
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Bei 136 Wohngebäudemodernisierun-
gen, bzw. Neubauten wurden Sanie-
rungs- und Wohnungsbaufördermittel
eingesetzt, das heißt bei knapp der
Hälfte aller im Gebiet vorhandenen
Wohngebäuden. 

Genauso viele Wohngebäudemoderni-
sierungen oder Neubauvorhaben er-
folgten demnach in Eigenregie der
Eigentümer – eine positive Folgewir-
kung des Engagements der öffentli-
chen Hand und des Einsatzes von
öffentlichen Fördermitteln zur Auf-
wertung des Bergkirchenviertels. �

Sanierte Wohngebäude mit Förderung 
(Modernisierung und Neubau) 
Sanierte Wohngebäude ohne Förde-
rung (Modernisierung und Neubau)
Sanierung nicht bekannt 
bzw. keine Wohngebäude
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� Zu den stärksten Sanierungswirkun-
gen gehört sicherlich die Veränderung
der Eigentümerstruktur. Ursprünglich
waren 95% der Grundstücke in priva-
tem Eigentum, heute sind es 64 %. 36 %
aller im Gebiet vorhandenen Wohn -
gebäude gehören städtischen Woh-
nungsbaugesellschaften. 

Die Mieten können in den Wohnge-
bäuden städtischer Wohnungsbauge-
sellschaften auch bei Beendigung der
Bindefrist (in der Regel 20 Jahre) auf
niedrigem Niveau bleiben, sofern dafür
politische Vorgaben getroffen werden. 
Bei Förderung privater Bauvorhaben
bestünde die Möglichkeit, die Mieten
anzuheben; dies wird sich jedoch bei
den Ausgangsmieten in einem Niveau
bewegen, das im Rahmen des Wiesba-
dener Mietspiegels bleibt. �

Eigentum von Wohnungsbau-
gesellschaften
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„Man musste durchs Schlafzimmer ins Bad gehen“ 
Vesa und Ferenc Ritter, Anwohner in der Schachtstraße

kleine Bank. Im Sommer treffen wir uns
dort. Manchmal sind wir ein bisschen
laut. Ja gut, ab zehn Uhr sind wir nicht
mehr laut. Wir sind etwas älter, wir
waren früher in der Stadt in der Disko,
aber das genügt uns jetzt. Ich finde, man
sollte sich nicht in seine vier Wände ein-
schließen. Man soll mit Leuten reden und
Kontakt haben. Kommunizieren, sonst
wirst du schnell alt. Es ist nicht so, dass
wir unser Leben nur in dieser Wohnung
hier verbringen. Wir wollen auch Kontakt
mit Menschen haben.

(Vesa Ritter:) Ein paar Bänke hätte ich
gerne. Das wäre so schön. Zum Beispiel
wie in Kroatien, da gibt es auch überall
solche Bänke, wo man sich hinsetzen
kann und mit Leuten reden. 

Veranstaltungen gibt es schon im Viertel,
aber wir gehen nicht zu vielen hin. Wir
haben das früher gemacht. Wir waren
immer die ersten. Als wir damals in der
Lehrstraße gewohnt haben, gab es die
Katzelöcher Kerb. Aber jetzt nicht mehr.
Eigentlich schade, dass so etwas weg ist.
Ich fand das immer schön. Ja, es kamen
immer weniger Leute. Aussteller haben
sich auch nicht mehr viele gefunden. 

Von der Stadt ist jetzt das Bergelchen neu
gemacht worden. Oh, das ist bildhübsch.

Das haben sie wirklich schön gemacht.
Früher war da ein alter Schuppen und von
Müllmännern irgendwas, irgendwelche
Werkzeuge und ein Autoparkplatz. Das
ist jetzt erste Klasse. Schöne, richtige, 
saubere Steine, eingezäunt wegen der
Hunde. Das ist okay. Wunderbar wirklich.
Und das bleibt so, ich dachte, pass mal
auf, wenn da irgendjemand in der Nacht
randaliert. Bis jetzt ist nichts passiert.
Gar nichts war zugesprüht und so weiter.

Patrick, unser Sohn, wohnt noch hier, wir
haben auch eine Tochter. Sie ist verheira-
tet, hat Kinder und ist schon lange aus -
gezogen. Unsere Kinder sind hier in den
Kindergarten und in die Schule gegangen,
in der Lehrstraße.

Das Einkaufen funktioniert hier prima. Es
gibt einen Rewe in der Taunusstraße, ein
Netto ist auch da und die Trinkhalle, für
Notfälle. 

(Ferenc Ritter:) Weil es im November 
vorigen Jahres jemand beschädigt hat,
haben wir zur Zeit kein Auto. Für uns ist
das aber kein Problem mit dem Einkau-
fen, denn hier ist die Stadt. Hier haben
wir alles. Ich bin ein Stadtmensch, ich
liebe die Stadt. 

Wir wohnen schon fast fünfzig Jahre hier
in diesem Gebiet, seit den 1970er Jahren.
Hier war zuerst das „Hexenhaus“. Jeder
hier kannte das Hexenhaus. Das war
Schrott. Wir wohnen jetzt seit 1986 in der
Schachtstraße. Davor haben wir in der
Lehrstraße 7 gewohnt, gegenüber von
Kirche und Kindergarten. Man musste
durchs Schlafzimmer ins Bad gehen. Das
hat mir nicht gefallen. Ja gut, wenn du
selbst gehst, ist es in Ordnung, aber wenn
du Gäste hast, müssen die immer durchs
Schlafzimmer. Im Treppenhaus war auch
eine Toilette. Ich habe die Gäste immer
rausgeschickt. Dieses Haus wurde dicht
gemacht und wir mussten ausziehen.
Dort gab es noch eine Ofenheizung.
Wegen der Heizung sind wir ausgezogen. 

(Ferenc Ritter:) Ich wollte überhaupt
nicht in die neue Wohnung. Ich wäre da-
geblieben. Es war der Wunsch meiner
Frau, aber so ist es jetzt wunderbar. 

Hier ist alles neu gemacht. Viele Häuser
sind saniert. Schön saniert, es sieht sehr
schön aus hier. Und die Wohnung ist grö-
ßer. Unten ist ein schöner Spielplatz, als
unsere Kinder klein waren, haben die dort
gerne gespielt. 

Und wir haben eine Loggia. Da hinten
vorm Fenster, da gibt es so etwas wie eine
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Vor Beginn der Sanierung
konnte das Bergkirchenviertel
eine ausreichende und bedarfs-

gerechte gewerbliche Infrastruktur
vorweisen. Charakteristisch war die
Vielzahl kleiner Geschäfte von Handel
und Handwerk, kleine Familien -
betriebe erfüllten wichtige Gebiets-
funktionen und waren wirtschaftlich
von ihrer Stammkundschaft abhängig.
Die Geschäftsleute kannten sich und
Ihre Kunden persönlich. Diese Be-
kanntschaften waren nicht nur auf 
Geschäftsbeziehungen reduziert.  An-
wohnerinnen und Anwohner schätz-
ten das flächendeckende Angebot und
die Individualität, mit der sie behandelt
wurde. Die schnelle Erreichbarkeit von
Geschäften im nahen Wohnumfeld
kam besonders den weniger mobilen
Bevölkerungsgruppen zugute: alten
Menschen, Frauen mit Kleinkindern
und Kindern, die im Viertel auch selb-
ständig und ohne Begleitung Erwach-
sener einkaufen konnten. Neben den
gebietsinternen Geschäften ging man
auch „in die Stadt“ einkaufen. 

Traditionell war und ist das Berg -
kirchenviertel auch durch seine vielfäl-
tige Kneipenlandschaft beliebt, weit
über seine Grenzen hinaus. 1969 
wurden im Sanierungsgebiet 29 Gast-
stätten gezählt.

Wegen seiner besonderen Standort-
faktoren, seiner historischen Entwick-
lung, seiner städtebaulichen Struktur
und seinen Entwicklungsmöglichkei-
ten war Sanierungsziel, dem Bergkir-
chenviertel weiterhin überwiegend die
Funktion eines verdichteten citynahen
Wohngebietes mit einem gewissen
Grad an gewerblicher Mischung zuzu-
schreiben. Die Existenzbedingungen 
erhaltenswerter und mit der Wohn-
nutzung verträglicher Betriebe sollten
verbessert werden. Die kleinteiligen
Gewerbestruktur, eine wohnungsnahe
Versorgung durch Handel, Handwerk
und Dienstleistungen war gewünscht
und die Ansiedlung größerer Einkaufs-
zentren sollte vermieden werden.

Abriss, Neubau und Modernisierung
von Gewerbeeinheiten waren die
wichtigsten Sanierungsmaßnahmen
zur Gewerbeentwicklung. Gut die
Hälfte der abgerissenen Gewerbeein-
heiten befand sich in den Hinterhöfen
und Blockinnenbereichen und wurde
im Zuge der umfangreichen Blockent-
kernungen beseitigt, einige Betriebe
waren schon vor Sanierungsbeginn
aufgegeben worden. 47 abgerissenen
Gewerbeeinheiten standen 16 Neubau-
ten gegenüber. Ein Großteil der Sanie-
rungsmaßnahmen bezog sich auf die
Modernisierung erhaltenswerter Ge-

Die Sanierung und Gewerbe, Handel, Dienstleistung 

Änderungen der Gewerbestruktur sind auch
an Firmenschildern ablesbar
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werbeeinheiten. Gemessen am Aus-
gangsbestand von etwa 240 Gewerbe-
und Betriebseinheiten im Jahr 1970
wurden im Laufe der Sanierungsmaß-
nahmen ca. 20 % abgerissen, 7 % waren
Neubau- und ca. 25 % Modernisie-
rungsmaßnahmen. Während die Ab-
risse von Gewerbeeinheiten gut zur
Hälfte in den Blockinnenbereichen, be-
sonders in den Blöcken 8, 11, 13 und 17
erfolgten, wurden Neubaumaßnahmen
fast nur an den Blockrändern realisiert.
Die Modernisierung konzentrierte sich
in den Straßen und Blöcken mit hohem
Gewerbebestand (Nero-, Adlerstraße,
Römerberg, Saalgasse, Büdingenstraße
und Webergasse). 

Neue und modernisierte Gewerbeein-
heiten wurden meist gleichzeitig mit
Wohnungssanierungen in den entspre-
chenden Objekten fertiggestellt, größ-
tenteils in den Jahren 1979-1992. Seit
Beginn der Sanierungsdurchführung
mussten 34 von ihnen verlagert wer-
den. In den meisten Fällen galt das
übergangsweise, ersatzweise wurden
die Betriebe in angrenzenden Gebäu-
den oder innerhalb des Sanierungsge-
biets untergebracht. Verlagert wurden
acht Gaststätten, Handwerksbetriebe
(eine Bäckerei, drei Metzgereien, ein
Friseur, eine Schneiderei, zwei Polste-
reien, eine Spenglerei, eine Kfz-Werk-
statt und eine Druckerei) sowie drei

Geschäfte des Lebensmittel-Einzel-
handels. Die übergangsweise Verlage-
rung dauerte zwischen sechs und
fünfzehn Monaten. 

Wirtschaftliche Faktoren
Veränderte wirtschaftliche Rahmen -
bedingungen, die fortlaufende Konzen-
tration im Einzelhandel, wachsende
Konkurrenz durch Online-Shops und
Einkaufszentren mit Parkflächen am
Stadtrand sowie ein harter Preiskampf
bestimmen generell die Lage der 
Gewerbetreibenden in innerstädti-
schen Altbaugebieten. Viele Gewerbe-
betriebe und Ladengeschäfte mussten
schließen oder ihren Standort wech-
seln.

Die Entwicklung des Gewerbes und
die Situation der Gewerbetreibenden
im Bergkirchenviertel ist zusätzlich
durch die Sanierungseingriffe betrof-
fen. Standortnachteile, fehlende Ex-
pansionsmöglichkeiten, verschärfte
Umweltschutzauflagen, fehlendes In-
vestitionskapital und ein begrenztes
Kundenpotential verschärften die 
harten Wettbewerbs- und Existenz -
bedingungen. 

Der überproportional starke Rückgang
von Arbeitsstätten und Beschäftigten
in den 1970er und 1980er Jahren steht

im Zusammenhang mit den Sanie-
rungseingriffen und den dadurch be-
einflussten Umstrukturierungen. Die
Zunahme von Arbeitsstätten und Be-
schäftigten seit ca. 1987 hängt auch mit
den Sanierungsmaßnahmen zusam-
men: Parallel zur Sanierung und der
Wiederansiedlung von Einwohnerin-
nen und Einwohnern nahm die Zahl
der Einzelhandelsbetriebe für den
nicht alltäglichen Bedarf und der
Dienstleistungsbetriebe zu. �

Abriss gesamt

Vorderhäuser 23
Hinterhäuser 24

47

Neubau

Vorderhäuser 14
Hinterhäuser 2

16

Modernisierungen 62

Neubau, Abriss und Modernisierung von 
Gewerbeeinheiten im Sanierungsgebiet 
ca. 1975-1995

Attraktive Angebote auch für Besucher aus anderen Stadtteilen hinter liebevoll hergerichteten Fassaden
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Die umfangreichen Sanierungsmaß-
nahmen mit großflächigen Blockent-
kernungen, zahlreichen Abbrüchen
von Hinter- und Seitengebäuden und
baulichen Umstrukturierungen entzo-
gen den Gewerbetreibenden wesentli-
che Standortvorteile, das preisgünstige
Raumangebot reduzierte sich, die Zahl
der Kunden im Gebiet verringerte sich,
die quantitative und strukturelle Nach-
frage durch die Wohnbevölkerung än-
derte sich und auch der Druck der
gesamtwirtschaftlichen Strukturverän-
derungen machte sich bemerkbar. 

Rückgang 
– nicht nur im Gebiet
Der Gewerbebestand im förmlich fest-
gelegten Sanierungsgebiet (ohne
Kranzplatz) ist nach 1970 erheblich zu-
rückgegangen. Gab es 1970 noch 240
Arbeitsstätten im Gebiet, so waren es
bei der Arbeitsstättenzählung 1987 nur
noch 129. Einer Abnahme in dieser
Phase folgte seit 1987 bis 1995 dagegen
wieder eine Zunahme um 43 Betriebe,
hauptsächlich im Einzelhandels- und
Dienstleistungsbereich.

Dieser Rückgang und die wirtschaftli-
chen Umstrukturierungen wirkten sich
auf die Beschäftigtenzahlen erheblich
aus. Gab es 1970 im förmlich festgeleg-
ten Sanierungsgebiet (ohne Kranz-
platz) noch 739 Beschäftigte, war diese
Zahl bis 1987 auf 428 gesunken (42,1 %).
Die stärksten Rückgänge gab es im ver-
arbeitenden (57,4 %) und im Bauge-
werbe (51,7 %), im Handel und im
Verkehrsbereich waren es 41 % und die

Der Fahrradladen war schon während der
Sanierung im Viertel

Neue Trends in Saalgasse und Römerberg (links), nach wie vor typisch: Kiosk Bergkirche (oben)
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privaten Dienstleistungen hatten bis
1987 ein Minus von 31 % zu verzeich-
nen. Nur im Bereich der Organisatio-
nen ohne Erwerbszweck (kirchliche
und soziale Einrichtungen, Kinderta-
gesstätten, Beratungs- und Bildungs-
einrichtungen) hat sich die Zahl der
Beschäftigten von 34 auf 67 fast ver-
doppelt, während in der Land- und
Forstwirtschaft, im Energiesektor, bei
den Gebietskörperschaften und der
Sozialversicherung fast keine Beschäf-
tigten mehr zu verzeichnen sind. Auch
wenn sich seit 1987 die Zahl der Ar-
beitsstätten im Gebiet erhöht hat,
dürfte es bei den Beschäftigten keine
nennenswerte Zunahme geben. Da die
amtliche Statistik keine aktuellen Zah-
len liefert, kann nur geschätzt werden,
dass die Zahl der Beschäftigten im Ge-
biet aktuell nicht über 500 und damit
rund ein Drittel niedriger ist als zu Sa-
nierungsbeginn 1970.

Die räumliche Verteilung der Betriebe
hat sich erhalten. Schwerpunkte liegen
nach wie vor entlang der das Sanie-
rungsgebiet begrenzenden Straßen
(Röderstraße, Saalgasse), in der Nero-
straße und in der Oberen Webergasse
bis hin zum Römerberg. Im übrigen
Gebiet sind nur vereinzelt weitere Ar-
beitsstätten zu finden. 

Der traditionelle Mix verschiedener
Branchen und Betriebsarten ist noch
spürbar, zeigt aber nicht mehr die aus-
geprägte Form wie zum Zeitpunkt des
Sanierungsbeginns. Der allgemeine
Trend zum Dienstleistungsgewerbe,
der sich räumlich besonders in den In-
nenstädten niederschlägt, ist auch im
Sanierungsgebiet Bergkirchenviertel
vorangeschritten. Es ist anzunehmen,
dass die städtebaulichen Sanierungs-

maßnahmen entsprechende Umstruk-
turierungsprozesse beschleunigt haben.

Die Umstrukturierungen im Gewerbe-
bestand hängen mit strukturellen Ver-
änderungen des Gebiets zusammen:
Starke Bevölkerungsrückgänge in den
Phasen der Sanierungsvorbereitung
und -durchführung, Verlust von
Stammkunden, weniger preisgünstiger
Gewerberaum, Umsatz- und Ertrags-
einbußen, steigende Mietpreise für 
Gewerberäume, bevölkerungs- und so-
zialstrukturelle Veränderungen wie
Verjüngung, Ausländerzunahme, ver-
änderte Haushaltsstrukturen, mobilere
Bevölkerungsgruppen und eine höhere
Fluktuation. 

Gewerbetreibende mit Migrationshin-
tergrund machen heute einen Anteil
von ca. 18 % aus, in erster Linie im Le-
bensmitteleinzelhandel und bei priva-
ten Dienstleistungen (Gaststätten,
Reisebüros, Änderungsschneidereien),
vielfach wohnen sie im Sanierungs -
gebiet. 

Einkaufszentren haben sich zwar im
förmlichen Sanierungsgebiet nicht an-
gesiedelt, in der Phase der Sanierungs-
durchführung wurde aber Ecke Nero-
straße/Röderstraße ein großer Ein-
kaufsmarkt für Lebensmittel und
Güter des täglichen Bedarfs eröffnet.
Weitere Supermärkte sind in der obe-
ren und unteren Taunusstraße und in
der Stiftstraße entstanden, so dass den
vor handenen Nachbarschaftsläden ein
beträchtlicher Teil der Kaufkraft ent-
zogen wurde. Diese Märkte sind Ein-
kaufsfilialen großer Handelsketten, mit
denen die vorhandenen Kleinbetriebe
des Lebensmittel-Einzelhandels und
des Ladenhandwerks nicht konkurrie-
ren konnten. 

Sanierungswirkungen sind also nicht
nur innerhalb des förmlich festgeleg-
ten Gebiets zu beachten, sondern 
können durchaus von den umliegenden 
Bereichen beeinflusst werden. Die
Durchführung der Sanierung hat sich
bei den Gewerbeeinheiten auch auf ein
erhöhtes Mietpreisniveau ausgewirkt.
In den Geschäftslokalen ursprünglich
typischer Nahversorgungsläden können
heute Immobilienmaklerbüros, Wer-
bestudios, elegante Weinläden und 
Friseure angetroffen werden.  �

Block 1970 1987 1995 2017

8 22 8 19 10
9 20 16 13 17

10 13 8 9 11
11 25 21 24 7
12 9 8 8 7
13 20 7 15 15
14 22 11 10 14
15 12 5 6 14
17 68 29 46 53
18 11 7 11 11
19 7 6 7 6
20 11 3 4 2
gesamt 240 129 172 167

Gewerbeanmeldungen

Einige Ladengeschäfte stehen leer oder sind
zu Wohnungen geworden, es finden sich
aber auch noch Handwerksbetriebe (unten)
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Der Ausbau der sozialen Infra-
struktur sollte das Bergkirchen -
viertel als Wohnquartier
attraktiver machen und die 
Entwicklung seiner sozialen Durch-
mischung positiv beeinflussen. 

Die herrschenden Defizite waren
ein schwerwiegendes Problem
und ihre Beseitigung wichtiges
Sanierungsziel. 

Vor der Sanierung war das Viertel mit
sozialen Einrichtungen erheblich un-
terversorgt. In der Infrastruktur -
ausstattung zeigten sich Defizite bei
Kindergärten, Kinderspielflächen, 
Jugend- und Freizeiteinrichtungen, 
außerdem an Einrichtungen wie Schu-
len und dem Altersheim, die sanie-
rungsbedürftig waren. Die Mängel
waren umso gravierender, als jene Be-
völkerungsgruppen, deren ökonomi-
sche und soziale Stellung ein stärkeres
Interesse an derartigen Einrichtungen
hervorruft, im Vergleich zum Wiesba-
dener Durchschnitt überproportional
vertreten waren. Vor allem die über 65-
jährigen (ca. 20 %) und die Ausländer
(30 %) waren unterversorgt. 

Nach dem starken Zuzug ausländi-
scher Familien Ende der 1960er bis 
Anfang der 1970er Jahre war auch die
Zahl der unter 15-jährigen Kinder mit
Migrationshintergrund stark ange-
wachsen. Ihr Bedarf an Infrastruktur-
angeboten und sozialen Diensten
konnte bei weitem nicht erfüllt wer-

den. Der Kindergarten der Bergkirche
mit ca. 110 Plätzen versorgte nicht ein-
mal das förmlich festgelegte Sanie-
rungsgebiet, es wären zwei weitere
Kindergärten mit je 80 Plätzen erfor-
derlich gewesen. Außer der Bergkirche
mit ihrem Gemeindehaus und der
Anton-Gruner-Schule war im Sanie-
rungsgebiet keine weitere Infrastruk-
tureinrichtung vorhanden. Es fehlten
Treffpunkte, Spiel- und Aktivitätsmög-
lichkeiten für Kinder und Jugendliche
sowie Einrichtungen und Angebote für
ältere Menschen. 

Unter dem Anspruch der Sanierung, zu
einer Verbesserung des Wohnwertes
zu führen, waren Infrastrukturdefizite
als städtebaulicher Missstand zu sehen
und begründeten auch die Sanierungs-
bedürftigkeit des Gebietes. Es war ja
planerisches Leitziel „den sozialen und
technischen Rückstand des Gebietes
aufzuhalten, die aufgezeigten Mängel
abzustellen und alle Voraussetzungen
zu schaffen, damit sich das Gebiet
selbst erneuern kann“. Deshalb wurde 

Soziale Infrastruktur und öffentliche Einrichtungen

Die ehemalige Werkkunstschule bietet heute
als „Kunsthaus“ ein vielfältiges kulturelles
Programm (oben)



festgelegt: „Die Ausstattung des Gebie-
tes mit Einrichtungen des Gemeinbe-
darfs ist zu verbessern. Insbesondere
sollten Kindergärten, Einrichtungen
für Jugendliche und Altentagesstätten
geschaffen werden. Die vorhandenen
Einrichtungen (wie Schulen und das
Altersheim) sind modernen Erforder-
nissen anzupassen bzw. zu ersetzen“. �
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78 Der Magistrat beschloss 1971
folgende Ziele:
• Standorte für ein Altenwohnheim,
eine Gemeinschaftseinrichtung (Sozi-
alstation) und eine ärztliche Gruppen-
praxis sollen geschaffen werden. 
• Der alte Friedhof an der Platter-
straße soll öffentliche Grünfläche wer-
den. 
• Für das Sanierungsgebiet sind unter
Beibehaltung der derzeitigen Kinder-
tagesstätte zwei weitere Kinder -
tagesstätten mit je 80-100 Plätzen
vorzusehen. 
• Unter Berücksichtigung der zukünf-
tigen Einwohnerzahlen sind je Ein-
wohner 2,3 qm Spielplatzfläche zu
planen. 
• Im Einzugsbereich ist eine 16-20
klassige Grundschule und 
• unter Einbeziehung des Grund-
stücks und des Geländes der Käthe-
Kollwitz-Schule eine 8-zügige Gesamt-
schule (Sekundarstufe 1) vorzusehen. 

Diese Zielsetzungen ergaben sich ei-
nerseits aus den bestehenden und von
der GEWOS ermittelten Infrastruktur-
defiziten und andererseits aus einer
politisch gewollten Schwerpunktsat-
zung bei der Bildungsinfrastruktur, die
in engem Zusammenhang mit der da-
mals intensiv geführten bildungspoliti-
schen Diskussion auf Bundes- und
Landesebene mit Schlagwörtern wie
„Bildung als Bürgerrecht“, „Chancen-
gleichheit“, „Gesamtschule“ etc. stand.
In den folgenden Jahren wurde deshalb
ein umfassendes sozialplanerisches
Konzept entwickelt. 

Die Ziele und Bedarfsnomen orientier-
ten sich an den spezifischen Merk -
malen der vorhandenen Bevölkerungs-
und Sozialstruktur, aber auch an den zu
erwartenden Veränderungen im Zuge
der geplanten Sanierungsdurchfüh-
rung. Der Zusammenhang zwischen
einer Veränderung des Wohnungsan-
gebots nach Größe, Ausstattung, Kos-
ten und dem Infrastrukturbedarf
wurde so formuliert: 
„Schwerpunkte im Ausbau der sozialen
Infrastruktur müssen dort gesetzt wer-
den, wo ein entsprechender Bedarf
sich konzentriert: D. h. bei den Alten,
den Ausländern, den Kindern und 

Jugendlichen. Die Planung der sozialen
Infrastruktur muss den Bedarf zu-
grunde legen, der sich aus der vorhan-
denen Sozialstruktur ergibt. Sie muss
aber auch die Veränderungen berück-
sichtigen, die mit den Sanierungsmaß-
nahmen einhergehen: So wirkt sich 
die Festlegung der Modernisierungs -
maßnahmen indirekt auf den sozialen 
Infrastrukturbedarf aus“. 

Das soziale Infrastrukturkonzept ba-
sierte auf der Überzeugung, „dass die
Grundsätze zur Sozialplanung im
Bergkirchengebiet klare Richtlinien für
die Bevölkerungspolitik enthalten
müssen, weil eine Planung der sozialen
Infrastruktur nur in Verbindung mit
einer Planung der Sozialstruktur selbst
möglich ist".

Im Rahmen der durchgeführten Sanie-
rungsmaßnahmen wurden eine Reihe
von sozialen Infrastruktureinrichtun-
gen geschaffen und bestehende Ein-
richtungen wesentlich erweitert.
Heute steht ein vielfältiges Spektrum
sozialer Einrichtungen und Dienste zur
Verfügung. Die Verbesserung der so-
zialen Infrastrukturausstattung ist zum
größeren Teil auf direkte und indirekte
Sanierungswirkungen zurückzuführen. Der neue Spielplatz am Schulberg 

mit Aussicht über Wiesbaden



79Realisierte Objekte
In direktem Zusammenhang mit den
Sanierungsmaßnahmen stand 
• die Schaffung des Bürgerzentrums
Adlerstraße als Altenzentrum bzw. 
Altentagesstätte, 
• der Umbau des Tattersalls von einer
ehemaligen Reithalle zu einem Kinder-,
Jugend- und Gemeinschaftszentrum, 
• der Neubau der Kita Kellerstraße in
der direkten Umgebung des Sanie-
rungsgebiets, 
• der Neubau eines „Wohnhauses mit
Kindertagesstätte“( Kita von „Terre des
Hommes“) in der Adlerstraße 
• der Neubau der Xenia-Kindertages-
stätte von „Terre des Hommes“ in der
Steingasse 26 sowie 
• der Neubau altengerechter Woh-
nungen bzw. altengerechte Wohnungs-
modernisierungen (z. B. Adlerstraße,
Schulberg und Kranzplatz). 

Die kostenintensiven und zügig durch-
geführten Umbaumaßnahmen Bürger-
zentrum und Tattersall waren durch
einen Zuschuss des Bundes aus dem
städtebaulichen Sonderprogramm „ZIP“
(Zukunftsinvestitionsprogramm 1977-
1980) von über 9 Mio. DM möglich.

Der Um- und Ausbau der Anton-
Gruner-Schule hatte ebenfalls mit den
Sanierungsmaßnahmen zu tun: Teil-
weise Entkernung des Blockinnenbe-
reichs, Anlage und Erweiterung des
Pausenhofs und die Modernisierung
des Schulgebäudes. Die Maßnahmen
hatten auch direkte Anstoßeffekte für
Neu- und Umbauten an der an das
förmlich festgelegte Sanierungsgebiet
angrenzende Integrierten Gesamt-
schule Kastellstraße. Der Aus- und
Umbau vorhandenener Bildungsein-
richtungen, bauliche Erneuerungen,
Erweiterungen und Verbesserungen
schulisch nutzbarer Flächen haben
ebenso zur Qualität des Bildungsange-
bots und schulischer Lernbedingungen
beigetragen wie schulentwicklungs -
politische und orga nisatorische Maß-
nahmen (Schulsozialarbeit, Betreuende
Grundschule, Integrierte Gesamt-
schule).

Die vor Sanierungsbeginn prekäre Kin-
derspielplatz- und Freiflächensituation
wurde mit der Umgestaltung der
Block innenbereiche, insbesondere
aber auch außerhalb des förmlich fest-
gelegten Sanierungsgebiets mit der
Schaffung des Freizeitgeländes „Alter
Friedhof“, des Spiel- und Bolzplatzes
am Schulberg und des Spielplatzes am
Kranzplatz deutlich entspannt. 

Die von den Sozialplanern im Infra-
strukturkonzept getroffene Zielgrup-
penorientierung auf alte Menschen
sowie Kinder, Jugendliche und Schüler
konnte weitgehend realisiert werden
und hat zu konkreten Verbesserungen
geführt. Insbesondere für ältere Men-
schen sind durch direkte und indirekte
Wirkungen der Sanierungsmaßnah-
men das Infrastrukturangebot und die
Leistungen erheblich ausgeweitet wor-
den, beispielsweise im Bürgerzentrum
Adlerstraße (jetzt „Treffpunkt aktiv“)
als Altenzentrum und Altentagesstätte
mit Mittagstisch sowie bei der Bera-
tung und der Schaffung altengerechter
Wohnungen.

Die Verbesserung der sozialen Infra-
strukturausstattung durch direkte Sa-

nierungsmaßnahmen scheint zu einem
Anreiz für weitere Einrichtungen und
Angebote geführt zu haben. Vor allem
zur Beratung von Kindern, Jugendli-
chen, Familien und alten Menschen
sind heute zahlreiche Anlaufstellen zu
finden, die sich im Sanierungsgebiet
und in der näheren Umgebung nieder-
gelassen haben. Die Umbruchsituation
während des Sanierungsprozesses
hatte im Hinblick auf die Verfügbarkeit
von Gebäuden und Räumen für diese
Infrastruktureinrichtungen offensicht-
lich große Vorteile. Relativ günstige Mie-
ten spielten ebenfalls eine bedeutende
Rolle wie die Tatsache, dass etliche Ge-
bäude mit Infrastruktureinrichtungen
städtischer Besitz (bzw. von städti-
schen Wohnungsbaugesellschaften)
waren oder sind. �

Veranstaltungszentrum „Kulturpalast“ unter dem Tattersall, 
die Anton-Gruner-Schule am Lehrplatz (von oben)
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Grundschulkinder und solche Sachen.
Dort ist man sehr „auf der Gass’“, man
lebt viel draußen, trifft ständig Leute. 
Ich persönlich mag das sehr gerne und
glaube, dass Menschen das brauchen. Ge-
rade Menschen, die ihre Heimat verlassen
haben. Wenn man Wurzeln schlagen will,
dann braucht man ein bisschen das Dorf.
Und das ist hier schon so ein bisschen das
Dorf. In der Adlerstraße gibt es einen klei-
nen Lebensmittelladen. Der Vater des Be-
treibers hatte schon diesen Laden, also es
hat schon was sehr Dörfliches. 

Es kommen auch immer mal wieder neue
Geschäfte. Da ist so eine Vinothek mitt-
lerweile und eine Agentur um die Ecke.
Das vermischt sich aber nicht mit den
Menschen, die bei uns die Eltern sind. Da
gibt es wenig Berührungspunkte. 

Wir haben ja einen hohen Migrantenan-
teil bei uns, ich glaube 98% in der einen
Einrichtung, hier in der Krippe etwas we-
niger, und es sind in der Regel Familien.
Das, was wir in der deutschen Bevölke-
rung häufig beklagen, ist da ganz tradi-
tionell: Vater, Mutter und eins, zwei, drei
Kinder, die eigentlich ein ganz häusliches,
zurückgezogenes Leben führen. Die arbei-
ten viel, wenn sie denn Arbeit haben. 

Wir können ganz deutlich sagen: Die
Schulkinderbetreuung ist bei weitem
nicht ausreichend. Die ist aber vielfältig,
also gerade die Eltern unserer Ein -
richtung, deren Familiensprache nicht
Deutsch ist, wünschen sich unterschiedli-
che Sachen. Gar nicht unbedingt Betreu-
ung, sondern Unterstützung der Kinder
im Hausaufgabenbereich, weil sie selber
oftmals keine formal ausreichende Schul-
bildung genossen haben. Was wir eigent-
lich feststellen können ist, dass fast alle
Eltern unheimlich bildungsinteressiert
sind. Die wollen gerne, dass ihre Kinder
etwas lernen, einen Weg finden und da
sehen sie, dass sie es selbst zum Teil nicht
können. 

Dadurch, dass wir hier viele preisgebun-
denen Wohnungen haben, kommt natür-
lich eine ganz bestimmte Schicht von
Menschen nicht, weil sie die Wohnungen
nicht bekommen. Hier haben wir migran-
tische Bevölkerung und dort haben wir
die Deutschen – da ist manchmal ein
ganz schöner Graben dazwischen. Und
diese jungen Familien, die Mittelschicht,
junge Familien, die weiß Gott nicht reich
sind, aber die so ein bisschen was Buntes
mit reinbringen, die fehlen. Wobei immer
die Gefahr ist, die Obere Webergasse
spricht ja dafür, dass man das freigibt.
Dann können sich die Leute die Wohnun-
gen innerhalb kürzester Zeit nicht mehr
leisten. Ich weiß nicht, ob man da einen
Mittelweg findet oder nicht. 

Wenn ich mich entscheiden sollte, dann
würde ich sagen, haltet die Wohnungen
erst mal so wie sie sind, damit diese Fa-
milien hier weiterleben können. Und die,
die hier ihre Heimat gefunden haben, ihre
Heimat auch behalten können. 

*Xenia interkulturelle Projekte gGmbH 
ist eine Tochtergesellschaft von terre des 
hommes Deutschland e.V.

„ ... also es hat schon was sehr Dörfliches“ 
Dagmar Hansen, Geschäftsführerin Xenia interkulturelle Projekte gGmbH*

Ich wohne schon seit 26 Jahren in Wies-
baden und war früher mit meinen kleinen
Kindern immer in der Bergkirche, von
daher war mir das Viertel entfernt be-
kannt. Seit zehn Jahren arbeite ich hier.
Man muss das Bergkirchenviertel auch
immer in Teilen sehen. Die Obere Weber-
gasse, das ist das hippe, moderne und
junge Bergkirchenviertel. Hier sind wir
aber in dem Teil, wo viele Familien, wo
viele Alteingesessene und viele auch arme
deutsche Familien wohnen und viele Mig-
ranten. 

Unsere Einrichtung gibt es seit über 40
Jahren. Und das Schöne ist, im Gegensatz
zu den anderen belasteten Vierteln in
Wiesbaden wie Schelmengraben, Inneres
Westend, haben wir hier wenig Fluktua-
tion der Bewohner. Sie wohnen scheinbar
gerne hier, wir haben Kinder in der Kin-
dertagesstätte, deren Eltern wir auch
schon hatten. Und deren Eltern wie-
derum auch hier wohnten. Also, die blei-
ben gerne im Bergkirchenviertel. 

Hier sind wir ja in dem neuen schönen
Haus – in der Adlerstraße haben wir
einen Kindergarten und noch zwei Be-
triebsstätten, wo wir Elternbildungsange-
bote machen, Bildungsförderung für

Neubau der Xenia Kinder-
tagesstätte für Kleinkinder
bis 3 Jahre in der Stein-
gasse 26



81� Im Laufe des Sanierungsprozesses
erweiterte sich die Auswahl der kultu-
rellen Einrichtungen und Angebote.
Die Gebäude der Werkkunstschule
und des Kunsthauses am Schulberg 
liegen zwar nicht im förmlich festge-
legten Sanierungsgebiet, doch weisen
dortige Aktivitäten teilweise einen
engen Bezug zum Viertel auf,  z.B. die
„Kulturtage im Bergkirchenviertel“. 

Mit weiteren neuen Einrichtungen 
(Medienzentrum, „Freies Kulturzen-
trum Tattersall“, Kunstateliers etc.)
und den traditionellen kulturellen
Events bietet das Bergkirchenviertel
heute eine große Vielfalt kultureller
Organisationen und Veran staltungen.
Die Verbesserung der räumlichen Be-
dingungen für diese Angebote, die im
Rahmen der Sanierung erfolgte, war
dafür eine wichtige Voraussetzung.

Die Ausweitung der sozialen und kul-
turellen Infrastruktureinrichtungen
und -angebote hat dazu beigetragen,
den Charakter des Bergkirchenviertels
als innerstädtisches Wohngebiet zu 
erhalten und zu stärken. Von seiner
materiellen und sozialen Infrastruktur
her kann es heute als gut ausgestattetes
und funktionsfähiges Wohngebiet 
gelten. 

Das Ziel, die Infrastruktur zu verbes-
sern, Kindergärten, Jugendeinrichtun-
gen, Altentagesstätten und sonstige
Einrichtungen und Infrastrukturan -
gebote zu schaffen und die wenigen
vorhandenen Einrichtungen zu mo-

dernisieren, konnte im Verlauf des 
Sanierungsprozesses größtenteils rea-
lisiert werden. Mit der baulichen Sanie-
rung von Gebäuden und Wohnungen
ist eine deutlich erkennbare Aufwer-
tung der sozialen Infrastruktur und
deren erheblicher Ausbau einherge-
gangen. 

Das starke Anwachsen der auslän -
dischen Bevölkerung im Sanierungs -
gebiet, der verstärkte Zuzug kinder-
reicher, meist ausländischer Familien,
eine starke Zunahme Alleinerziehen-
der und einkommensschwacher Bevöl-
kerungsgruppen steht im Gegensatz
zur nach dem Infrastrukturkonzept er-

warteten Bevölkerungsentwicklung.
Die Hoffnung, mit dem Instrumenta-
rium der Infrastrukturausstattung die
Bevölkerungs- und Sozialstruktur des
Gebietes steuern bzw. beeinflussen zu
können, hat sich nicht erfüllt. Die von
der Bundesregierung ab 1983 ver-
schärften Regelungen zur Belegung
von Sozialwohnungen machten das
nicht mehr möglich. Die Erhaltung der
gewachsenen Bevölkerungs- und Sozi-
alstruktur konnte mit dem im Sanie-
rungsprozess veränderten bzw. neu
geschaffenen Wohnungsangebot und
mit den realisierten Infrastrukturmaß-
nahmen oder anderen Mitteln nur zum
Teil erreicht werden. �

Veranstaltung um 1975 im Tattersall an der Lehrstraße (oben),  Außenansicht heute (unten)
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� Für die ausländischen Bergkirchen-
viertelbewohner wurden keine speziel-
len Infrastrukturangebote wie Aus-
länderzentren, multikulturelle Begeg-
nungsstätten etc. geschaffen. Trotz
einer Quote von fast 50% ist auch eine
von den Betroffenen selbst entwickelte
soziale Infrastruktur (z. B. Familien-
treffs, Vereine) nicht entstanden. Die
ausländischen Bewohner treten in den
vorhandenen Infrastruktureinrichtun-
gen ebenfalls kaum in Erscheinung
(Ausnahmen: Kita, Betreuende Grund-
schule). 

Der gestiegene Anteil nicht schul-
pflichtiger Kinder sowie der für Wies-
baden hohe Anteil Alleinerziehender
sorgen für einen wachsenden Bedarf
an Kinderkrippen- und Hortplätzen.
Dabei ist zu berücksichtigen, dass vor-
handene Einrichtungen überdurch-
schnittlich von Bürgerinnen und
Bürgern außerhalb des Bergkirchen-
viertels in Anspruch genommen 
werden, nur Kita und Hort der Berg -
kirchen gemeinde verfügen über einen
engeren Einzugsbereich. 

Mit dem Umbau des Tattersalls von
einer ehemaligen Reithalle zu einem
Bürgerhaus mit Kinder-, Jugend- und
Gemeinschaftszentrum entstand eine
Einrichtung für Kinder und Jugend -

liche im Quartier. Der Kulturpalast
Wiesbaden, der Förderverein für Kul-
tur im Bergkirchenviertel e.V. ist hier zu
Hause und bietet eine Vielzahl von kul-
turellen Angeboten an. Das Bürgerzen-
trum in der Adlerstraße (BZA) war 
anfangs im Wesentlichen eine Einrich-
tung für Ältere. Im Laufe der Sanierung
war es ein wichtiger Treffpunkt für In-
formation, Beratung, zur Aufnahme
neuer Kontakte und für gemeinsame
Aktivitäten – vornehmlich für ältere
Menschen. Heute erfüllt es auch einen
Bedarf weit über das Bergkirchen -
viertel hinaus. Als „Trefffpunkt aktiv“ 
reagiert es  mit seinem aktuellem Pro-
gramm auf die bevölkerungsstrukturel-
len Veränderungen und die aktuellen
Anforderungen eines offenen Bürger-
zentrums.

Die in städtischen Gebieten feststell-
bare Entkopplung von standortgebun-
dener Infra- und Nutzerstruktur ist
auch im Bergkirchenviertel zu erken-
nen. Neben der zunehmenden Mobili-
tät der Einzelnen sind die Gründe
dafür vor allem die zentrale Lage, das
angrenzende Innenstadtangebot, un-
zureichende Angebote der Kinder- und

Jugendarbeit sowie die überörtliche
Funktion der einzelnen Institutionen.
Der Anteil der Umzüge ist weiterhin
relativ hoch. Das führt zu mangelnden
Bindungen an soziale Institutionen.
Ausländische Mitbewohner suchen
und finden wegen ihrer kulturellen Ei-
genständigkeit wesentlich schwerer
den Zugang zu vorhandenen Einrich-
tungen. Darüber hinaus ist auch die zu-
nehmende Individualisierung, die
Pluralisierung von Lebensformen, ein
häufiger Wechsel von sozialen Bezugs-
gruppen und die stärkere Bindung an
Gruppen in anderen Stadtteilen und
Regionen die Ursache für eine zuneh-
mende Entkoppelung von Infrastruk-
tur und Nutzergruppen.

Kommunale Finanzprobleme haben
zunehmend Auswirkungen auf Quan-
tität und Qualität der meisten Infra-
struktureinrichtungen und -angebote.
Durch die zeitweilig prekäre Situation
wegen der Kürzung von öffentlichen
Mitteln und des harten Existenz-
kampfs mancher Einrichtungen (z. B.
Gemeinschaftszentrum, Mädchentreff,
Frauenzentrum und Kinderschutz-
bund) ist auch bei einigen Akteuren das
Maß an Eigeninitiative und persönli-
chem Engagement zurückgegangen.
Die jeweiligen Träger sind im Prinzip
froh, den Status Quo zu halten. 

Wirkungsvolle Reaktionen auf bevöl-
kerungs- und sozialstrukturelle Verän-
derungen hängen nicht nur von ihrer
Finanzierbarkeit, sondern auch von
konzeptionellen Weiterentwicklun-
gen, der Lösung von Organisations-
problemen, einer besseren Nutzung
von Kooperationsmöglichkeiten und
der wirkungsvollen Vernetzung von In-
frastruktureinrichtungen und -angebo-
ten ab. Zu nennen wäre hier etwa die
Kinder- bzw. Jugendarbeit,  die Schule,
kulturelle Angebote, Medien und Sport.

Die Bemühungen  um eine systemati-
sche Infrastruktur- und Sozialplanung
für das Bergkirchenviertel waren ernst-
haft und umfangreich. Die Komplexität
der Zusammenhänge von baulich-
räumlichen, bevölkerungs- und sozial-
strukturellen sowie infrastrukturellen
Aspekten, ferner die Notwendigkeit
der permanenten Anpassung infra-
struktureller und sozialplanerischer
Maßnahmen an übergeordnete politi-
sche und planerische Ziele, aber auch
die Abhängigkeit von externen 
Rahmenbedingungen (z.B. ZIP-Son-
derförderung, schul- und bildungspoli-
tische Veränderungen, kommunale
Finanzlage) wurden während des Sa-
nierungsprozesses deutlich. �

Bürgerzentrum Adlerstraße (oben), 
„Mädchentreff“ (darunter)
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Verkehrsberuhigung und geordnetes Anwohnerparken
Wie in vielen innerstädtischen Altbauvierteln erzeugte der Verkehr
auch im Bergkirchengebiet Probleme, die alle angingen. 
So wurde dieses Thema während der gesamten Sanierungsdiskussion
zum „Dauerbrenner“.

Bereits vor Beginn der Sanierungspla-
nungen bestand eine extrem hohe Be-
lastung durch den ruhenden und
fließenden Verkehr mit vielfältigen Be-
hinderungen und Nachteilen. Die
schmalen Straßen waren dem hohen
Verkehrsaufkommen nicht mehr ge-
wachsen. Die enge Bebauung und die
hohe Nutzungsintensität des Gebiets
boten nur geringe Abstellflächen für
den ruhenden Verkehr, der die größten
Probleme verursachte. Obwohl kein
Durchgangsverkehr innerhalb des
förmlich festgelegten Sanierungsge-
biets herrschte, waren die Bürgersteige
in den engen Straßen meistens zuge-
parkt, zum großen Teil von Fremden,
die nicht im Gebiet wohnten. Das hohe
Verkehrsaufkommen (starker Durch-
gangsverkehr in Röderstraße und Saal-
gasse) war zudem mit wachsenden
Lärm- und Luftbelastungen verbun-

den, beeinträchtigte die Attraktivität
des Wohnumfeldes und gefährdete zu-
sätzlich die Sicherheit und Gesundheit
von Bewohnerinnen und Bewohnern.
Angesichts dieser zahlreichen Ver-
kehrsprobleme im Gebiet ergab sich im
Rahmen der Sanierung ein erheblicher
verkehrspolitischer und planerischer
Handlungsbedarf.

Die sehr weitgehenden Zielvorstellun-
gen und Maßnahmenvorschläge aus
dem Funktions- und Nutzungskonzept
der PROGNOS AG, die eine Heraus-
nahme des innerstädtischen Durch-
gangsverkehrs (in den Randstraßen
Röderstraße und Saalgasse) und ein
System von Wohnstraßen in Form von
Schleifen und Sackgassen innerhalb
des Gebiets wurden aufgegriffen und
umgesetzt. � Straßenszene vor (oben) und 

verkehrsberuhigt nach der Sanierung (unten)

Neubau des Parkhauses an der Coulinstraße



84 � Von Seiten der Planung und der
städtischen Körperschaften wurden
folgende Ziele festgelegt und beschlos-
sen: 
• Umgestaltung von Straßen zu Anlie-
gerstraßen, 
• Reduzierung des Verkehrs und der
Geschwindigkeiten, 
• Verhinderung von Durchgangs- und
Parkplatzsuchverkehr, 
• Schaffung von Gemeinschaftsgara-
gen mit kurzen Wegen zu den Woh-
nungen, 
• Einführung eines Anwohnerparkens, 
• gleichmäßige und gerechte Vertei-
lung der Kosten des ruhenden Ver-
kehrs auf alle Nutzerinnen, Nutzer und
Anlieger,
• Verdrängung der Fremdparker. 

Verkehrskonzepte und ver-
kehrsordnende Maßnahmen
Den Verkehrskonzepten gingen um-
fangreiche Untersuchungen des Ver-
kehrsaufkommens und des Bedarfs für
den ruhenden Verkehr voraus.

Einem ersten Verkehrskonzept, das im
Wesentlichen eine Trennung des Ver-
kehrs auf Hauptverkehrsstraßen, die
das Sanierungsgebiet umgeben, und in-
nergebietliche Straßen mit Einbahnre-
gelungen oder als Sackgassen vorsah,
wurde von Seiten des Sanierungsbei-
rats heftig widersprochen. Das Kon-
zept würde zu einer Isolierung des
Bergkirchengebiets führen. Es wurde
argumentiert, dass der fließende Ver-
kehr im Gegensatz zum ruhenden keine
extreme Beeinträchtigung darstelle. 

Die Diskussionen über ein geeignetes
Verkehrskonzept nahmen mehrere
Jahre in Anspruch. Da die Modernisie-
rungs- und Neubaumaßnahmen der
Gebäude durchgeführt wurden, kam es
zu großem Unmut wegen der zusätzli-
chen Verkehrsbehinderungen durch
Baustellen. Die Geduld der Bevölke-
rung wurde auf eine harte Probe ge-
stellt. 

Im Jahr 1990 wurde der Bebauungs-
plan „Verkehrsberuhigung und ruhen-
der Verkehr in den Sanierungsgebieten
Bergkirche, Kranzplatz und Coulin-
straße in Wiesbaden“ rechtskräftig.
Schon der Titel verrät, dass es nicht
mehr nur um die Führung des Ver-
kehrs, sondern vor allem um einen 
verkehrsberuhigenden Ausbau der
Straßen ging. Die breiteren Straßen um
das Bergkirchengebiet sind nach wie
vor als Hauptverkehrsstraßen ausge-

wiesen, wobei in Röderstraße und Tau-
nusstraße die negativen Auswirkungen
des Straßenverkehrs durch Baumpflan-
zungen und Erhaltungsmaßnahmen
gemildert werden konnten. 

Teile der Schachtstraße, des Hirschgra-
bens und Schulbergs sind als „Wohn-
straßen“, in denen die Trennung
zwischen Fußgängerwegen und Fahr-
straßen aufgegeben wird, festgesetzt. 

Ordnende Maßnahmen, wie Fußgän-
gerinseln auf den Hauptverkehrs -
straßen und Anordnungen zur Redu-
zierung der Fahrgeschwindigkeit tra-

gen zur Erhöhung der Verkehrs -
sicherheit für Fußgänger bei.

Im Zuge des Straßenumbaus konnten
auch die Abwasseranlagen erneuert
werden. 

Wegen der innerstädtischen Lage sind
die Bewohnerinnen und Bewohner
heute nicht zwingend auf die Nutzung
eines PKW angewiesen. Das Bergkir-
chenviertel ist an das Liniennetz des
ÖPNV mit dem Haltepunkt „Adler-
straße“ am westlichen Gebietsrand
und mit den Haltepunkten „Jawlensky-
straße“ und „Röderstraße“ im Verlauf

Aus dem Bebauungsplan „Verkehrsberuhigung und ruhender Verkehr in den Sanierungsgebieten
Bergkirche, Kranzplatz und Coulinstraße in Wiesbaden“ (1990)
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der Taunusstraße im östlichen Bereich
angebunden. Der südliche Bereich ist
durch die Haltestelle „Webergasse“
versorgt.

Ruhender Verkehr
Die Sanierungsplanung musste vor
allem das dringende Problem des ru-
henden Verkehrs lösen. Dies geschah
vornehmlich durch den Bau von 
unterirdischen Gemeinschaftsgaragen
(siehe Abbildung oben).  �

Einstellplätze 
in Gemeinschaftsgaragen

Tiefgarage Römerberg 65

Tiefgarage Tattersall 29
zusätzlich für das Bürgerhaus 40

Tiefgarage Schulberg 221

Tiefgarage Nerostraße 24 

Tiefgarage Saalgasse 52

Tiefgarage Block 14 67
zusätzlich für Neubebauung 29

Tiefgarage Kellerstraße 52 
(außerhalb Sanierungsgebiet)

Auf privaten Grundstücken 11

gesamt 524

Tiefgaragen und Parkhäuser im Sanierungsgebiet (2016)  

Gestaltung der Eingangssituation zum Bergkirchen-Kindergarten

TG Schulberg

TG Block 14

TG Römerberg

TG Nerostraße

TG Tattersall

TG Saalgasse

Parkhaus Coulinstraße



86

� Mit der Ausweisung des Sanierungs-
gebietes wurde eine besondere Stell-
platzsatzung beschlossen, die eine
nachträgliche Herstellungspflicht von
Stellplätzen ermöglichte. Die erforder-
lichen Stellplätze mussten nicht auf
den eigenen Grundstücken nachgewie-
sen werden, sondern konnten in den
für diesen Zweck errichteten Gemein-
schaftsgaragen im Bergkirchenviertel
untergebracht werden. 

Zur Ordnung des ruhenden Verkehrs
wurden sieben Gemeinschaftsgaragen
mit insgesamt 524 Einstellplätzen 
gebaut, in denen Parkmöglichkeiten
für die Bewohnerinnen und Bewohner
geschaffen werden konnten. Im be-
nachbarten Parkhaus Coulinstraße
standen 221 Einstellplätze zur Verfü-
gung. Aktuell wird es durch einen Neu-
bau ersetzt.

Oben: Beispiel für den heutigen Umgang mit
„Anwohnerparken“. In der Steingasse gibt es
Parkplätze für Bewohner mit Parkausweis,
hier dürfen Ortsfremde ihre Autos nur zeitlich
begrenzt abstellen.

Aus der Bildunterschrift der Bergkirchen-
Nachrichten 5/1987 (Mitte links): 
„Noch vor einem halben Jahr wäre ein solches
Bild undenkbar gewesen. Damals gab es im
gesamten Bergkirchenviertel kein Durch -
kommen mehr. Parkende Autos versperrten
Straßen und Bürgersteige.“

Ein Gedicht des Anwohners E. Dietrich fand
Oberbürgermeister Achim Exner 1987 in 
seinem Briefkasten (links)
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Von den Bewohnerinnen und Bewoh-
nern des Quartiers werden auch die
mäßigen Garagenmietpreise als hoch
empfunden; dennoch sind alle Plätze
vermietet und die Nachfrage von Mie-
tern aus benachbarten Quartieren ist
hoch. 
Anwohnerparken
Die Ausweisung weiterer Stellplätze im
Straßenraum sollte durch das soge-
nannte Anwohnerparken ermöglicht
werden. Das flächendeckende Anwoh-
nerparken musste aber aufgrund eines
Urteils des Hessischen Verwaltungsge-
richtshofs vom 21.02.1994 aufgegeben
werden. Es wurde abgelöst von einem
variablen Mischkonzept aus kleinen
Parzellen, „Korridoren“ mit Park-
scheinautomaten und Übergangs -
zonen mit zeitlichen Fenstern, in
denen vorwiegend zeitlich begrenztes
Anwohnerparken (von 8-18 Uhr) galt,
aber auch Fremdparken erlaubt war.
Dies trug zwar dem Gerichtsurteil
Rechnung, verknappte aber wiederum
den Parkraum für Anwohnerinnen und
Anwohner, weil nur noch „in unmittel-
barer Nähe“ der Wohnung geparkt
werden durfte und in den Korridoren
die bis dahin vorhandenen Anwohner-
parkplätze weggefallen sind (zwei 
Anwohner-Parkzonen). Heute sind Be-
reiche für Anwohnende mit Parkaus-
weis vorgesehen. �

Straßengestaltung mit Verkehrsberuhigung
und Anwohnerparken: 

Ecke Hirschgraben und Römerberg, 
Pflasterung am Römerberg, Gestaltung der
Steingasse mit Findlingen und Bepflanzung

(von oben nach unten)
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Das „Bergelchen“, die fußläufige Anbindung
von der Nerostraße zur Lehrstraße und auf
den Lehrplatz, wurde unter Beibehaltung 
der vorhandenen Wegeführung neu aus -
gebaut. Eine besondere Heraus forderung
war die denkmalgerechte Wiederherstellung
der Treppen anlage, der gepflasterten 
Wegeflächen, der Grünanlage und des 
historischen Geländers an der Lehrstraße

Planung für Bergelchen, Lehrstraße  und Lehrplatz 
von Architekt H. Sonntag, SEG, Tiefbauamt

Straßen- und Platzgestaltung
– öffentlicher Raum
Wie oben dargestellt, gehörte die 
Umgestaltung von Straßenräumen und
Plätzen zu den wichtigen wohn -
umfeldbezogenen Maßnahmen, zur
Entschleunigung des PKW-Verkehrs
und der Nutzbarmachung des öffent -
lichen Raums für die Bewohnerinnen
und Bewohner.

Platzgestaltung und Straßenumbau
wurden in den meisten Fällen auch mit
der Denkmalpflege abgestimmt. Dabei
wurden sowohl die Straßenober -
flächen als auch die Ver- und Ent -
sorgungsleitungen erneuert. Bei den
umfassenden Umgestaltungen wurde
auf eine Verkehrsberuhigung und 
Herstellung der Barrierefreiheit zur
Steigerung der Aufenthaltsqualität
großen Wert gelegt. Neben Oberflä-
chen sowie Ver- und Entsorgungslei-
tungen wurden auch gestalterische
Elemente, Grün flächen und Straßen-
begleitgrün sowie Straßenmobiliar er-
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Auf Grundlage eines Beteiligungsverfahrens wurde die Fläche des Lehrplatzes als Quartiersplatz mit Grün-, Frei- und Spielflächen ausgebaut
(Entwurfszeichnung von Architekt H. Sonntag, SEG, 2015)

neuert. Fuß- und Radverkehr wurde,
auch durch die Einrichtung von ver-
kehrsberuhigten Bereichen, stimuliert
und attraktive Aufenthaltsbereiche
zum Verweilen geschaffen. Ferner wur-
den kleine Platzbereiche und fußläu-
fige Querungsmöglichkeiten innerhalb
des Sanierungsgebietes eingerichtet
oder gestalterisch aufgewertet. Dazu
zählen u. a. der Platz im Kreuzungsbe-
reich Römerberg/Hirschgraben, sowie

der Verbindungsweg „Bergelchen“ zwi-
schen Lehrstraße und Nerostraße. Der
Lehrplatz, neben den Spielplätzen
Schulberg und Büdingenstraße, die
einzige größere Freifläche im Sanie-
rungsgebiet, wurde neu gestaltet und
als Quartiersplatz ausgebaut.

Bei allen Erschließungsmaßnahmen
wurden die Planungen unter Beteili-
gung der Versorgungsträger durch 

beauftragte Ingenieur- und Architek-
turbüros erstellt. Die Anlieger, Haus-
und Grundeigentümer wurden in 
Versammlungen und Sitzungen des Sa-
nierungsbeirates über die Planungen
informiert und angehört. Die Anlieger
erhielten Informationen über die 
Straßenumgestaltungen, die Rechts-
grundlagen zur Abrechnung der Haus-
anschlusskosten und die Beteiligten 
bei der Durchführung der Ausbaumaß-
nahmen. �
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Was ist aus Ihrer Sicht das Wichtigste, das
mit der Sanierung des Bergkirchenviertels
erreicht wurde?

Es wurde ein stadtnahes Wohngebiet für
Leute erhalten, die nicht unbedingt jede
Miete zahlen können. Wäre das beim 
Sanierungsvorhaben nicht förmlich fest-
gehalten worden, wäre das ganze Gebiet
ein Spekulationsobjekt geworden. Durch
seine stadtnahe Lage hätte es der klassi-
sche Fall von Gentrifizierung werden kön-
nen.

Waren Sie schon beteiligt in den
1960er/1970er Jahren, als die Planung
von Ernst May gekippt worden ist?

1972 bin ich ins Stadtparlament gekom-
men und war im ersten Sanierungsbeirat
Vertreter des Mieterbundes. Am Kippen
der May’schen Planung war ich nicht al-
leine beteiligt, das war die 1968er Juso-
Generation, zu der ich auch gehörte.  

Also bei Ernst May möchte ich ein biss-
chen vorsichtig sein. Sie sitzen hier (am
Wohnort von Wolfgang Hessenauer in
Klarenthal) in einer der letzten May’schen
Planungen und wir sind mit dem, wie es
geplant ist, hochzufrieden. Klarenthal hat
er stadtplanerisch entworfen und das ist
von der Infrastruktur, von den Abständen,
den Grünflächen, den Wegebeziehungen
und von der Nahversorgung wirklich gut. 

Können Sie etwas zu den Bürgerprotesten
sagen, die es nach der Planung Mays (für
das Bergkirchenviertel) gegeben haben
soll und die dann dazu geführt haben,
dass die Stadt das Vorhaben gekippt hat?

Ja, da gab es die schöne Beschimpfung
von Edgar Heydock, dem damaligen
Stadtplanungsamtsleiter, der von einem
Slum gesprochen hatte. Ich mag ihn, das
ist ein netter Mann, aber er ist ein Bau-
hausmensch bezüglich seiner Architektur.
Der stand hinter dem May’schen Plan
fürs Bergkirchenviertel, auf der grünen
Wiese wäre das auch eine tolle Planung
gewesen. Dann hat er gesagt, dass das ein
Slum würde und das fanden die Anwoh-
ner nicht sehr lustig. Anschließend hat es
in den Zeitungen heftige Diskussionen ge-
geben, auch im Ortsbeirat. 

Gab es auch von Bürgerseite Proteste?

Ja, es war eine der ersten Bürgerinitiati-
ven in Wiesbaden gegen die Planung. Die
war nicht groß organisiert, so wie das
heute wäre. Es gab auch Zusammen-
schlüsse von Hauseigentümern, die sich
gegen die Planung der Stadt gewandt
haben. Ein Problem dieses Gebietes war
ja der kleinteilige Hausbesitz. Fast jedes
Haus gehörte jemand anderem, bis zu
den Aufkäufen im Rahmen der Sanie-
rungsvereinbarung. Die Alternative für
die Hauseigentümer war, sich zu ver-

schulden oder zu verkaufen. Für viele hat
es sich nicht rentiert, sich zu verschulden,
denn sie haben von dem Haus gelebt. In
dem Augenblick, wo es umgebaut oder
modernisiert worden wäre, wären die Ein-
nahmen zunächst weggefallen, die im
Grunde Altersversorgungen für kleine
Handwerker waren. Deswegen haben
viele dann auch verkauft. Aus der Sicht
der Eigentümer war es egal, an wen sie
verkaufen, denn der Preis war ja gede-
ckelt. So kamen die Gesellschaften ins
Spiel, die die Objekte gekauft haben und
es dadurch mit Sanierung und Moderni-
sierung einfacher hatten. Nach dem Be-
schluss, die Blockstruktur zu erhalten
musste ja jeder verkaufen. Ein freihändi-
ger Verkauf war wegen des Sanierungs-
vermerks nicht mehr möglich. 

In der Wahlperiode 1972-1976 wurde der
Beschluss gefasst den Abriss zu verhin-
dern. Die Bedingungen waren, dass die
Randbebauung bestehen bleibt und die
dazu fähigen Häuser modernisiert wer-
den. Für uns vom Wohnungsamt gab es
das Problem, inwieweit bei den Woh-
nungsgrundrissen Kompromisse einge-
gangen werden konnten. Die Wohn-
qualität sollte ja verbessert werden und
es entstanden Fragen bezüglich der 
Zusammenlegung von Wohnungen, ver-
größerten Zimmern und Vermeidung ge-
fangener Zimmer. Trotz Entkernung sollte

„Es ist ein interessantes Wohngebiet“ 
Wolfgang Hessenauer, ehemaliger Stadtverordneter und Sozialdezernent 



91ja der Wohnraum nicht viel geringer wer-
den. Das war schon wie die Quadratur
des Kreises. 

Es wurde auch Kritik laut, dass alles so
lang dauerte. 

Je besser die Vorarbeiten waren, die
manchmal länger dauerten, desto schnel-
ler ging es in der eigentlichen Bauphase.
Damals sind 250 Millionen DM verbaut
worden, wenn ich das recht weiß, bei
einem der größten Sanierungsgebiete der
Bundesrepublik. Es dauerte auch lange,
weil es die Bedingung gab, bei bis zu 125
Prozent der geschätzten Neubaukosten
im Altbestand zu sanieren und nicht ab-
zureißen. 

Es gab eine Bewertungskommission, die
jedes Haus begangen hat, um zu unter-
suchen, ob es neu gebaut oder moderni-
siert werden sollte. Bei diesen Begehungen
waren Mitglieder des Sanierungsbeirats
beteiligt. Nach „Feierabend“ sind die eh-
renamtlichen Mitglieder des Sanierungs-
beirats durch die Häuser gestiefelt und
haben darüber beratschlagt, ob abgeris-
sen wird oder nicht. Das war auch einer
der Gründe, warum es so lange gedauert
hat.  

Nun gab es auch in den Innenhöfen Häu-
ser. Da wurde diskutiert, ob die stehen
bleiben sollen, weil sie zum Teil technisch
relativ gut waren, aber andererseits dem
Ziel der Entkernung entgegenstanden. Im
Prinzip sollte ja entkernt werden und
trotzdem sollte die Zahl der Wohnungen
nicht übermäßig kleiner werden. Das ist
auch einigermaßen gelungen, weil an
manchen Stellen verdichteter gebaut
werden konnte. Es war schon eine sehr
kleinteilige Arbeit mit langen Planungs-
zeiten. 

Wenn ein Block fertig geplant war, konnte
die Sanierungsvereinbarung mit den Ei-
gentümern in Angriff genommen wer-
den. Da hat man natürlich noch keinen
Backstein in Bewegung gesehen. Deswe-
gen hat manches, oberflächlich betrach-
tet, sehr lange gedauert, obwohl ununter-
brochen daran gearbeitet worden ist. Die
privaten Eigentümer waren auch nicht
immer einfach, also wenn ich an die Leute
aus der Nerostraße denke – da war einer,
der sich nur in den Sanierungsbeirat wäh-
len ließ, um Dinge zu verhindern. Es gab
auch eine kleine Hauseigentümermafia,
die sehr aktiv war, also es war nicht
immer lustig und man wurde auch hin
und wieder beschimpft. 

Wir hatten in Wiesbaden eine spezielle
Konstruktion der Verwaltung, im Prinzip
war das Wohnungsamt für die Sanierung
zuständig und die Bauämter waren eher

Hilfsorganisationen. Die Federführung
hatte das Wohnungsamt. Das Woh-
nungsamt war vorher nur für Neubau -
finanzierung und Wohnungsvergabe
zuständig, es wurde also eine eigene Ab-
teilung für Sanierung aufgebaut. Der
letzte Amtsleiter war Hans Vollmar. 

Uns ist aufgefallen, dass sich die neuen
Häuser gestalterisch sehr gut ins Ortsbild
einfügen. 

Ja, das war auch eine der Bedingungen.
Da ist vom Wohnungsamt und den Ge-
sellschaften ganz ordentlich gearbeitet
worden. 

Das Bergkirchenviertel kenne ich noch
von früher, weil ich ein Besucher vom
Jazzhaus in der Nerostraße war, das war
eine legendäre In-Kneipe der jungen Leute
in den 1960er bis 1980er Jahren. Damals
wohnte ich in der Adelheidstraße, da ist
man dorthin zu Fuß gegangen. Alles, was
in der Frankfurter Jazzszene Rang und
Namen hatte, spielte im Hinterhaus vom
Jazzhaus. Das war musikkulturell interes-
sant. Das Jazzhaus ist auch saniert wor-
den, da ging es darum, die hinteren
Räume zu erhalten. 

Die aktuellen Probleme der Gastronomie
haben eher mit dem Kneipenverhalten
der heutigen Jugend zu tun. Wir mussten
zuhause sein, wenn die heute losgehen
und das hat natürlich für die Nachbarn
die entsprechenden Konsequenzen ge-
habt. Das Jazzhaus war immer laut, es
hat immer Beschwerden gegeben, aber
um ein Uhr war Zapfenstreich. 

Die Planungen und Neubauten wurden in
den Bergkirchennachrichten sehr konti-
nuierlich vorgestellt. Gab es denn ständig
etwas Neues? 

Weil Block für Block abgearbeitet worden
ist, manchmal überschneidend, aber es
konnte mit den Arbeiten erst angefangen
werden, wenn die Planung stand. Natür-
lich gab es auch immer wieder private Ei-
gentümer, die sagten, wir wollen jetzt
anfangen. Wenn das den Planungen nicht
widersprochen hat, dann wurde das auch
gemacht. Letztendlich hat aber alles seine
Zeit gedauert und es hätte von den 40
Jahren vielleicht auch nur 35 dauern kön-
nen. Ob es deswegen besser geworden
wäre, ist die Frage. Da man Block für
Block vorgegangen ist, hatten die ande-
ren Blöcke solange Ruhe, das muss man
auch sehen. Wenn man überall anfängt
zu zündeln, steigt die Unzufriedenheit. Es
war ein Ziel, dass diejenigen, die in die
modernisierten Wohnungen eingezogen
sind, Zufriedenheit verbreiten sollten. Den
anderen sollte mitgeteilt werden: es lohnt
sich. Der Dreck lohnt sich. Es lohnt sich

auch, dass man ein Jahr lang in schwieri-
gen Verhältnissen gelebt hat. Ich glaube,
es hat sich hier rumgesprochen, dass es
zwar manchmal mühselig ist, am Ende
aber etwas Vernünftiges für die Betroffe-
nen herauskommt. 

Wir haben das nicht als eine städtebauli-
che, sondern als eine soziale Maßnahme
gesehen. Deswegen ist ja in Wiesbaden
das Wohnungsamt, anders als in anderen
Städten, beim Sozialdezernat. Das heißt,
für uns waren die Backsteine und Beton-
mauern nur Ausfluss von Sozialarbeit.
Das hat dem Ganzen eine Richtung gege-
ben. Wenn das sozialpolitisch für die
Klientel, die dort wohnt, richtig ist, dann
war die Priorität das Soziale. Und zwar
sowohl bezüglich der Infrastruktur, als
auch für den Wohnbau. 

Vieles ist hier auch im bewohnten Zu-
stand gemacht worden und dann ist na-
türlich schon die Frage, spielt das Bauen
die erste Geige oder die Umwandlung
eines Gebietes unter sozialen Aspekten.
Das war hier eindeutig. Deswegen war es
auch gut, dass das Sozialdezernat dafür
zuständig war, das hat viele Dinge 
erleichtert, bezüglich Kindergärten, Ju-
gendzentren, Einrichtungen, Seniorenge-
schichten und so weiter, das war alles im
selben Dezernat. Ich musste außer
„Schule und Kultur“ und die Bautechnik
niemanden fragen. 

Das Dezernat konnte alles alleine 
machen, deswegen ist auch die Baptisten-
gemeinde in der Adlerstraße zum Bürger-
zentrum geworden. Die ursprüngliche
Baptistengemeinde hat die Stadt gekauft,
das Zentrum dort ist Teil der Sanierung.
Es war eines der ersten Dinge, für das
bürgerliche Engagement eine Gemein-
schaftseinrichtung zu bauen. Das zweite
war der Tattersall. Der Tattersall war frü-
her ein Reitstall, dessen Abriss schon be-
schlossen war. Es sollte an seiner Stelle im
Rahmen der Sanierung eine Altenwohn-
anlage gebaut werden. Dann kam aber
der Denkmalschutz und auch Gesamt-
überlegungen über das Sanierungsgebiet.
Im Tattersall wurde schließlich ein 
Jugend- und Gemeinschaftszentrum ein-
gerichtet. 

Der große Saal war ja der Reitsaal. Die
Reiter mussten aus ihren Boxen die Saal-
gasse runter, um ins Nerotal zu reiten. Ich
habe den Tattersall noch in Betrieb erlebt,
also mit Pferdestall und der großen Halle,
die mit Sägespänen ausgestattet war und
die Reiter sind dann die Taunusstraße
hoch ins Nerotal. Diese Rampe steht
unter Denkmalschutz, weil es eine der
ersten derartiger Rampen war, um 1900
gebaut. �



92 � Sind Sanierungsberatungen im Bürger-
zentrum Adlerstraße 19 durchgeführt
worden?

Ja, am Anfang, dort gibt es einen großen
Saal und oben noch zwei kleinere Räume.
Es wurde auch ein Mittagstisch für die
Bürgerinnen und Bürger eingerichtet, als
das Bürgerzentrum zur Verfügung stand.
Wir hatten gesagt – das ist auch Sozial-
politik – wir liefern nicht Essen auf Rä-
dern. Bewohnerinnen und Bewohner, die
noch gehen können, sollten aus dem
Haus gehen. Die sollten unter Leute
gehen. Wenn Essen auf Rädern in die
Wohnungen geliefert wird, fördert das
nur die Vereinzelung der Menschen. Das
war auch im Einvernehmen mit den
Wohlfahrtsverbänden. Dort wurde auch
Altenarbeit gemacht, viele Leute haben
da Skat gespielt oder ähnliches. Auf jeden
Fall sollten sie ihre Wohnungen verlassen,
denn das bedeutet: Anziehen, Rausgehen
und unter Leute gehen.  

Mit welchen positiven Begriffen würden
Sie das Bergkirchenviertel charakterisie-
ren?

Das ist schwierig zu sagen, das, was das
Bergkirchenviertel ursprünglich aus-
machte, ist es natürlich nicht mehr. 
Einfach, weil die Bewohnerschaft voll-
kommen ausgetauscht ist. Weil zu 
überwiegend öffentlich gefördertem
Wohnungsbau gewisse Eintritts vor aus -
setzungen gehören. Bewohnerschaft und
Struktur haben sich verändert, weil die
Alten gestorben sind und ihre Kinder
nicht immer berechtigt waren, auch eine
Wohnung dort zu beziehen. Und zum Teil
auch nicht wollten. Es gab ja die Garan-
tie, dass jeder, der bleiben wollte, auch
bleiben konnte, notfalls auch mit Ausnah-
men. Aber die, die weggezogen sind, sind
in der Regel nicht zurückgekommen. Die,
die innerhalb des Gebiets umgezogen
sind, sind meistens auch nur einmal um-
gezogen. Später wieder in die ursprüngli-
che Wohnung zurückzuziehen, das hat so
gut wie keiner gemacht. 

Im Prinzip unterlagen alle Häuser der
Bindung, von ganz wenigen Ausnahmen
und Privatbesitzern abgesehen. Die meis-
ten Häuser gehörten kommunalen oder
staatlichen Gesellschaften. Das hatte
auch den Vorteil, dass man dann die Be-
legung steuern konnte. 

Wie sieht das heute aus? Sind die Bindun-
gen ausgelaufen?

Die Bindung der Sanierung ist gestrichen,
aber die Neubauten sind fast alle öffent-
lich geförderte Sozialwohnungen mit
dreißigjähriger Bindung. Sie gehören
überwiegend städtischen Gesellschaften

und unterliegen einer Art Selbstbindung,
dass sie jedenfalls die Mietspiegelwerte
nicht überschreiten. Bei städtischen und
öffentlichen Gesellschaften ist es höchs-
tens der Mittelwert des Mietspiegels.
Aber es ist natürlich klar, bei privaten 
Eigentümern und wenn die Bindung aus-
gelaufen ist, kann nur noch die Mietpreis-
bremse greifen. Im Übrigen sind das
freifinanzierte Wohnungen, die nach An-
gebot und Nachfrage vermietet werden.
Man kann, wenn man dort wohnt, auf
das Auto verzichten. Abgesehen davon,
dass man sonst einen Tiefgaragenpark-
platz mieten müsste. Aber es ist eine in-
nenstadtnahe Lage, da braucht man kein
Auto. 

Können Sie zum Thema Wohn- und Le-
bensqualität im Bergkirchenviertel etwas
sagen?

Die Kneipenkultur im Bergkirchenviertel
hat nachgelassen, aber das ist ganz nor-
mal und hat mit dem Sanierungsgebiet
nichts zu tun. Das ist in anderen Stadttei-
len auch so. Aber wenn Sie aus dem Haus
gehen, sind Sie bergabfallend mitten in
der Stadt. Und wenn Sie bergauf gehen,
sind Sie schnell im Wald. Ein Erholungs-
gebiet erreichen Sie am Alten Friedhof,
der auch Teil des Sanierungsprojekts war
und Sie sind relativ schnell in den Außen-
bereichen der Stadt. Also ist von der
Wohnqualität ein hochinteressantes Ge-
biet. Natürlich ziemlich eng bebaut, aber
ein Sanierungsziel war ja die Innenentker-
nung. Es gab zum Teil drei Häuser hinter-
einander mit kleinen Handwerksbe-
  trieben und Ähnlichem. Allein aufgrund
der Stellplatzsatzung war die Entkernung
notwendig. Licht und Sonne wurde über
die Innenhöfe erzielt, weil die Blockrand-
bebauung so bleiben sollte.

Es ist also ein interessantes Wohngebiet,
in Frankfurt wäre es schon gestürmt wor-
den von denjenigen, die zahlen können.
Die Wohnungen sehen nach dem Stand
des öffentlich geförderten Wohnungs-
baus nicht schlecht aus, aber es sind eben
keine Luxuswohnungen, insofern gibt es
Grenzen. Es sind Standardwohnungen,
drei Zimmer, 75 qm. Da hilft auch ein di-
ckes Portemonnaie nichts, die Wohnun-
gen werden nicht größer. Die Gefahr
besteht natürlich immer, dass solche Ge-
biete irgendwann kippen. Solange die Ge-
sellschaften aber nicht verkaufen, wird es
weitgehend so bleiben wie es ist. Und das
ist auch gut so. 

Welche Maßnahmen für die zukünftige
Entwicklung des Viertels würden Sie sich
wünschen?

Es ist schwierig bei einem Gebiet, das ge-
rade neu saniert wurde, über die Zukunft

zu reden. Im Prinzip sollte es so bleiben,
wie es im Augenblick ist. Roland (Presber)
wird wahrscheinlich mit der Bewohner-
struktur nicht so ganz zufrieden sein, weil
bei der Neubelegung freiwerdender Woh-
nungen die Bedingungen des sozialen
Wohnungsbaus gegriffen haben. 

Bisher waren, abgesehen von der FDP,
alle im Stadtparlament vertretenen Par-
teien dafür, keine Wohnbau-Gesellschaf-
ten und keine Wohnungen zu verkaufen.
Wenn das so bleibt, werden unter kom-
munalem oder Landeseinfluss die Woh-
nungen in öffentlichem Besitz sein, was
eine übermäßige Gentrifizierung aus-
schließt. Wenn aber das Land Hessen der
GWH sagt, verkauft die Wohnungen im
Bergkirchengebiet, dann verkaufen sie.
Davor ist man nicht bewahrt. Also mehr,
als wir gemacht haben, dass wir dafür
sorgten, dass die Wohnungen bei Gesell-
schaften öffentlich gebunden sind, kann
man im Augenblick nicht machen. In
Wiesbaden hat sich die Politik bisher
gegen Verkäufe entschieden. Wenn das
bleibt, auch wenn die Bindungen weg
sind, dann ist ein Schutzschirm da. Der al-
lererste war ja nun die Bindung an den
Sanierungsvermerk, der ist aber in vielen
Bereichen weg. Wenn das Sanierungsziel
erreicht ist, die Objekte abgerechnet sind,
also insbesondere die Garagen im Innen-
bereich, dann gibt es für einen Sanie-
rungsvermerk keinen Grund mehr und
dann könnte ein privater Eigentümer 
klagen. 

Es gibt auch private Eigentümer, bei
denen der Sanierungsvermerk gelöscht
worden ist, nachdem die Verbindlichkei-
ten bezahlt wurden (Anmerkung der 
Redaktion: Die Löschungen beim Grund-
buchamt sind alle veranlasst). Ich denke,
wenn die Eigentumsverhältnisse so blei-
ben, wird es immer eine Belegung durch
die Mittelklasse bis zur unteren Mittel-
klasse geben. Das ist auch in Ordnung so.
Es gibt keinen Grund, die Bewohner ins
Umland zu vertreiben, sie haben genauso
einen Anspruch in der Innenstadt zu woh-
nen. 

Das sind wahrscheinlich sogar eher Leute,
die darauf angewiesen sind, in der Nähe
zu wohnen, die öffentliche Verkehrsmit-
tel, Geschäfte usw. nutzen.

Es kommt darauf an, wo sie arbeiten. Es
ist ja nicht mehr so, dass im Bergkirchen-
gebiet die Arbeitnehmer wohnen, die im
Kurgebiet arbeiten, die Kur gibt es wie
früher nicht mehr. Dort wohnten damals
diejenigen, die in den Hotels und Bade -
betrieben gearbeitet haben. Für sie sind
die Häuser gebaut worden. Das ist vorbei,
inzwischen wohnen da ganz normale
Leute.  �



93

Vor- und Zwischenfinanzierung 15,50 % Modernisierung und Instandsetzung 25,91 %

Vergütung von Trägern und Beauftragten 8,87 %

Anderweitige Unterbringung von Betrieben 0,05 %Vorbereitende Untersuchungen 0,39 %
Weitere Vorbereitung 1,51 %

Grunderwerb 9,08 %

Bodenordnung 0,12 %

Um
zug von Bewohnern und Betrieben 2,31 %
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Herstellung und Änderung von Erschließungsanlagen 7,67%

Sonstige Ordnungsmaßnahmen 9,16%

Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen 3,35 %

Finanzierung, Herkunft der Mittel, Verwendung

Ausgaben nach Kostengruppen:
Die Gesamtausgaben der Förderung betrugen zum Abrechnungszeitpunkt 2016 inklusive 
der Verbindlichkeiten 66.399.956 Euro. Die prozentuale Verteilung auf die einzelnen Kosten -
gruppen wird in der Grafik veranschaulicht.

Sanierungsgebiet „Bergkirche“

ca. 11 ha Fläche

3.646 Einwohner/-innen*
(1974 = 4.507 Personen)

1.912 Haushalte*

226 Wohngebäude*

1.626 Wohnungen*
( 70 Eigentumswohnungen 1987)

2,3 Personen je Wohnung*

61,5 qm Wohnungsgröße 
im Schnitt* (Gesamtstadt 78 qm)

*Erhebung 2008

Voraussetzung für eine öffent -
liche Förderung war die förmliche
Festlegung des städtebaulichen
Sanierungsgebietes. 

Sie erfolgte durch Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung
vom 6. Juli 1972 und wurde am
14. Juli 1972 vom Hessischen 
Minister des Inneren genehmigt.

Das Sanierungsgebiet „An der Bergkir-
che“ wurde damit in das Städtebauför-
derungsprogramm des Bundes und des
Landes Hessen aufgenommen. Die Sa-
nierungsmaßnahme  wurde als förmli-
ches (klassisches) Sanierungsverfahren
durchgeführt; § 144 BauGB (Genehmi-
gungspflichtige Vorhaben und Rechts-
vorgänge) fand in vollem Umfang
Anwendung.

Ein erheblicher Teil der öffentlichen
und privaten Investitionen wurde von
kleinen und mittleren Unternehmen
und Handwerksbetrieben aus der
Stadt und der Region erbracht. So leis-
tete die Städtebauförderung mit Mit-
teln des Bundes, des Landes Hessen
und der Landeshauptstadt Wiesbaden
einen bedeutenden Beitrag zur heimi-
schen Wirtschaftsförderung. �
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Sonstige Einnahmen 19,6 %

Bund 21,9
 %

Land 29,4 %
Stadt 18,1 %

Eigentümer 1,
3 %

Verkäufe 9,7 %

Herkunft der Städtebauförderungsmittel:
Die geförderten Kosten von 67.998.000 wurden vom Bund mit 14.732.875 Euro und dem Land
Hessen mit 19.766.748 Euro getragen. Der städtische Mindestanteil an den geförderten 
Kosten (Komplementärmittel) beträgt 12.204.093 Euro, die prozentuale Aufteilung der 
eingesetzten Finanzierungsmittel ist der Grafik zu entnehmen. 

Herkunft der Mittel insgesamt:
Weitere Einnahmen entstanden aus Verkäufen (6.509.947 Euro) und sonstigen Erlösen
(14.924.931 Euro), hauptsächlich Rückflüsse aus Sanierungsförderungsdarlehen und Beteili-
gungen von Eigentümern an Gemeinschaftsanlagen. Die Gesamtbetrachtung der Einnahmen
aus Finanzierungsmitteln und Einnahmen aus dem Verfahren ist in der Grafik dargestellt.

Sanierungsgebiet „Bergkirche“

1001 neugebaute bzw. moder -
nisierte Wohnungen

ca. 130 Gewerbeeinheiten 

65,1 % Sozialwohnungen*

7 neugebaute Tiefgaragen 

560 neue Stellplätze

*Erhebung 2008

ca. 68 Mio €
Städtebauförderungsmittel

ca. 35 Mio €
davon Bund + Land Hessen

ca. 13 Mio € 
davon Stadt Wiesbaden

ca. 4,6 Mio €
sonstige Fördermittel (ZIP)

ca. 60 Mio €
Wohnbauförderungsmittel

Sanierungsgebiet  
Kranzplatz/Coulinstraße 
Diese Teilsanierungsgebiete kamen
1975 in das Städtebauförderungspro-
gramm. Hier wurden 131 Wohnungen
im öffentlich geförderten Wohnungs-
bau, rund 3.600 qm gewerbliche Fläche
und 63 Tiefgaragenplätze geschaffen.
Dabei entstanden Gesamtkosten in
Höhe von 32,4 Mio. DM, die u. a. durch
Wohnungsbaufördermittel von Bund
und Land in Höhe von 10,7 Mio. DM
und aus Sanierungsförderungsmitteln
in Höhe von 4,8 Mio. DM finanziert
wurden. 

Außerdem wurde im Bereich Coulin-
straße ein Parkhaus mit 418 Einstell-
plätzen  errichtet, welches sowohl für
den innerstädtischen Parkbedarf als
auch für die stellplatzpflichtigen Eigen-
tümerinnen und Eigentümer des Sa-
nierungsgebiets zur Verfügung stehen
sollte. Dafür wurde in die ursprüngli-
che Finanzplanung ein Zuschussbedarf
aus Sanierungsförderungsmitteln ein-
gestellt.

Ende der Förderung
Nach Beendigung der Sanierung
wurde die Satzung über die förmliche
Festlegung des Sanierungsgebietes
Kranzplatz/Coulinstraße  durch die
Stadtverordnetenversammlung Wies-
badens zum 12.11.1997 aufgehoben. 

Mit dem letzten Zuwendungsbescheid
vom 22. Februar 1993 wurde die Förde-
rung des Sanierungsgebietes „An der
Bergkirche“ abgeschlossen.

Mit Stadtverordnetenbeschluss vom
17. Dezember 2015 wurde die Satzung
zur Durchführung der Sanierung auf-
gehoben (Bekanntmachung und In-
krafttreten am 21. Dezember 2015). �
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Die zu Beginn der Dokumentation 
an die Projektbeteiligten gerichteten 
Fragen zum bisherigen Sanierungs -
geschehen wurden um drei weitere zur
zukünftigen Quartiersentwicklung er-
gänzt: 

• Welche Maßnahmen halten Sie für
die zukünftige Entwicklung des Berg-
kirchenviertels für sinnvoll?
• In welche Bereiche sollte von Seiten
der Stadt eingegriffen werden?
• Was würden sich die Bewohnerin-
nen und Bewohner des Bergkirchen-
viertels Ihrer Meinung nach am
meisten wünschen?

Die  Antworten zum Abschluss
der Dokumentation zeigen Wege
auf, wie die städtebaulichen 
und sozialen Qualitäten des
Berg kirchenviertels erhalten und
verbessert werden können:

Für die zukünftige bauliche und städte-
bauliche Entwicklung sollte darauf ge-
achtet werden, dass der Bestand im
Bereich der Wohnbebauung als auch

der Infrastruktur erhalten bleibt. Die
Belegungssteuerung der öffentlich ge-
förderten Wohnungen sollte verbes-
sert werden.

Die soziale Nutzung des öffentlichen
Raums und der Blockinnenbereiche
könnte beispielsweise durch Garten-
projekte oder „Urban Gardening“ ge-
fördert werden. Das Übernehmen von
Verantwortung für diese öffentlichen
Bereiche würde dazu beitragen, die
Sauberkeit im Gebiet zu verbessern. 

Veranstaltungen mit Kindern und Ju-
gendlichen werden vorgeschlagen, Ta-
gestreffs für ältere Migranten – eine
stetige Anpassung der sozialen Infra-
struktur an die jeweilige Bewohner-
schaft. 

Der Erlass einer Milieuschutzsatzung
durch die Stadt könnte Ausverkauf,
Spekulation und Luxussanierungen
verhindern und ggfs. durch das Vor-
kaufsrecht der Stadt dazu beitragen,
das Mietniveau gering zu halten.

Es sollten Fördermittel für Moderni-
sierungen bereitgestellt werden und

Beratungen für Eigentümerinnen und
Eigentümer unter der Prämisse von
Mietpreisbegrenzungen angeboten
werden. Bei Auslaufen der Bindungs-
frist für Sozialwohnungen sollten die
städtischen Wohnungsbaugesellschaf-
ten verpflichtet werden, einen Teil der
Bindungen zu verlängern. 

Es wird angeregt, durch Infotafeln
oder Schaukästen zur Quartiersge-
schichte die Entwicklung des Gebiets
ins öffentliche Bewusstsein zu bringen.

Als Wünsche der Bewohnerinnen und
Bewohner konnten sich die Befragten
vorstellen, dass Sauberkeit und Ruhe
im Gebiet die zentralen Anliegen sind,
sicherlich aber auch der Erhalt des
Mietniveaus. 

Von Seiten eines seit Kurzem im Ge-
biet wohnenden, langjährigen Sanie-
rungsbeteiligten wird der Wunsch
nach „mehr kleinen Läden und Viertel-
kneipen, weniger doofen Graffitis, we-
niger rücksichtslos liegengelassenem
Hundekot und weniger hingeworfe-
nem Sperrmüll“ geäußert. �

Fazit und Ausblick
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Was geschah während der 
Sanierung des Wiesbadener Bergkirchenviertels?
Wie sah das Leben im Viertel früher aus?
Wie konnten die Katzelöcher den Abriss verhindern?
Sozialwohnungen im Grand Hotel?
Wo sind die Gewerbebetriebe?
Grüne Gärten statt dunkle Innenhöfe?
Wohin mit dem Verkehr?
Was wurde für die Bewohnerinnen und Bewohner getan?
Wie beurteilen die Akteure der Sanierung 
das Bergkirchenviertel heute? 
Was sagen die Betroffenen dazu? 
Wie wurde die Sanierung finanziert? 
Wie soll es mit dem Viertel weitergehen?

Antworten in diesem Band!


