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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
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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



30

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



41

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
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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. 
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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!


