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Erhaltungssatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden
far den Ortsbezirk Medenbach

Satzung zur Erhaltung baulicher Anlagen und der Eig  enart des Gebietes
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Ziel der Satzung

Der Ortskern von Medenbach ist mit seinem Ortsgrundriss, seiner Bebauungsstruktur und
seinen Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen durch ein besonders qualitatsvolles
und geschlossenes Ortshild, welches sich deutlich vom Ubrigen Siedlungsbereich der
Stadt Wiesbaden unterscheidet, gepragt. Daher soll fur den Ortskern von Medenbach ei-
ne Satzung nach 8§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB (Erhaltungssatzung) erlassen werden.

Mit der Erhaltungssatzung soll die Stadt Wiesbaden erméchtigt werden, die stadtebauli-
che Eigenart des Ortskerns zu bewahren und vor Stérungen und nachteiligen Verande-
rungen zu schitzen. Vorrangig dient die Satzung der Zielsetzung, Vorhaben mit gebiets-
untypischen Struktur- und Gestaltungsmerkmalen untersagen zu kénnen. Durch die ge-
setzlich vorgeschriebene Pflicht zur Erérterung besteht die Moglichkeit, ein Vorhaben
durch Bauberatung dahingehend zu beeinflussen, dass es sich positiv in das Ortsbild und
die Stadtgestalt einfligt. Ferner sollen auf Grundlage der Satzung stadtgestaltpréagende
Freiflachen von einer Bebauung freigehalten werden kénnen.

Lage des rdumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich liegt im Ortskern des Ortsbezirkes Medenbach. Die Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches wird durch die zeichnerische Darstellung bestimmt.

\.

Abbildung 1: Geltungsbereich der Erhaltungssatzung fur den Ortsbezirk Medenbach
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Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) inder Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

— Hessische Verordnung zur Durchfihrung des Baugesetz buches (DVO-BauGB)
GVBI. Il 361-116 vom 17. April 2007 (GVBI. | S. 259), zuletzt geandert durch Verord-
nung vom 25. November 2014 (GVBI. | S. 321)

— Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
7.Marz 2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.
September 2016 (GVBI. S. 167).

Erhaltungsgriinde und Erfordernis

Der Ortskern von Medenbach hebt sich durch seinen Ortsgrundriss und seine Bebau-
ungsstruktur deutlich von den tbrigen Siedlungsbereichen der Stadt Wiesbaden ab. Eine
grol3e Anzahl von Geb&uden und baulichen Anlagen im Ortskern pragen zudem durch ih-
re Gestalt allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild und
die Stadtgestalt des Ortskerns. Der Ortskern von Medenbach weist daher eine stadtebau-
liche Eigenart auf, die die Erhaltung der ortsbildprdgenden baulichen Anlagen zum Schutz
des Ortsbildes und der Stadtgestalt rechtfertigt.

Die Stadt Wiesbaden beabsichtigt, in den Bereichen im Stadtgebiet, die sich durch ein
besonders hochwertiges Ortsbild und eine einprdgsame Stadtgestalt auszeichnen, die
stadtebaulichen Qualitaten zu erhalten und zu schiitzen.

Ohne den Erlass der Erhaltungssatzung besteht die Gefahr, dass die stadtebauliche Ei-
genart des Ortskerns, sein Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild nachhaltig
gestort werden und dadurch die Identitdt von Medenbach verloren geht. Das Baugesche-
hen der letzten Jahre bietet gentigend Anhaltspunkte fiir diese Beflrchtung.

Ein Teil des Ortskerns (Fritz-Erler-StraBe 25 bis 37) ist als Gesamtanlage nach Hess.
Denkmalsrecht unter Schutz gestellt. Des Weiteren sind mehrere Gebaude als Kultur-
denkmale erfasst. Bei den durch das Denkmalrecht geschiitzten Gebauden und Anlagen
ist die Mdglichkeiten gegeben, auf dieser Rechtsgrundlage den Erhalt der ortsbildpragen-
den Gebaude zu sichern. Auch kann auf dieser Rechtsgrundlage im Rahmen einer denk-
malschutzrechtlichen Genehmigung die Gestaltung von Neubauten und Umbauten ge-
steuert werden.

Fur einen untergeordneten Teil des Ortskerns am nérdlichen Rand des historischen dorfli-
chen Kerns (nordlich des ehemaligen Dorfgemeinschaftshauses) wird die Zulédssigkeit von
Bauvorhaben auf Grundlage des Bebauungsplans ,Am Kirscheberg“ aus dem Jahr 1963
beurteilt. Darin werden grofRzligige Baugrenzen (ca. 30 m tief) und eine geschlossene
Bebauung mit maximal 2 Geschossen festgesetzt. Als Baugebietskategorie ist Dorfgebiet
(MD) festgesetzt. Durch diese Festsetzungen wird die charakteristische dorfliche Bau-
struktur nicht ausreichend gesichert, da die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Flachen
diese Bebauungsstruktur nicht stringent genug fassen.

In den Ubrigen Bereichen des Ortskerns wird die Zulassigkeit allein auf Grundlage von
§ 34 BauGB beurteilt.

Die bauplanungsrechtlichen Vorschriften der 8§ 29ff. BauGB sind jedoch weder dazu be-
stimmt noch dazu geeignet, die Erhaltungsziele nach dieser Satzung, d. h. das Ortsbild,
die Stadtgestalt und das Landschaftsbild des Ortskerns, zu sichern.

Der Erhalt eines Gebaudes, welches fur das Ortsbild wichtig ist, kann durch beide Rechts-
instrumente nicht gesichert werden.
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Aufgrund des offentlichen Interesses an der Erhaltung der besonderen stadtebaulichen
Qualitaten dieses Ortsbereiches ist der Erlass einer Erhaltungssatzung gerechtfertigt.

Beurteilung der Erhaltungswiurdigkeit

Der Ortskern von Medenbach weist aufgrund seiner stéadtebaulichen Gestalt eine beson-
dere stadtebauliche Eigenart auf und ist damit erhaltungswiirdig. Grundlage dieser Bewer-
tung ist eine im Jahr 2016 durchgefiihrte Ortsbildanalyse fir den Ortskern des Ortsbezirks
Medenbach.

Im September 2016 wurde zum Thema Ortshild eine Bulrgerinformationsveranstaltung
durchgefihrt.

Bei dem Erhaltungsgebiet handelt es sich um den historischen dorflichen Ortskern, des-
sen Siedlungsgrundriss seinen Ursprung im Mittelalter hat und der in dieser Form Ende
des 16. Jahrhunderts schon bestanden haben dirfte. Das Dorf wurde im Dreif3igjahrigen
Krieg groR3tenteils zerstort, so dass keine Gebaude mit Ausnahme der Kirche aus der Zeit
vor dem DreiR3igjahrigen Krieg erhalten geblieben sind.

Die Bebauung im dorflichen Kern ist Uberwiegend im 18. und 19. Jahrhundert entstanden.
Die hier errichteten Geb&ude sind jeweils Bestandteil von meist noch vollstandigen Hofan-
lagen, der pragenden Bebauungsstruktur des Ortskerns. Die Gehdfte aus dem 18. Jahr-
hundert sind entlang der Fritz-Erler-Straf3e (friher Ober- und Untergasse) und In der Hof-
reite (friiher Vordergasse) konzentriert. Die vorgriinderzeitliche Bebauung hat sich im fri-
hen 19. Jahrhundert entlang der heutigen Fritz-Erler-Stral3e und den davon abgehenden
Seitengassen entwickelt. Eine Reihe von griinderzeitlichen Gebauden entstanden Ende
des 19. Jahrhunderts / Anfang des 20. Jahrhunderts ebenfalls entlang der vorhandenen
DorfstraRen - in vielen Féllen als Ersatz- oder Erganzungsbauten von bestehenden Hof-
reiten. Entlang der Neufeldstra3e (friher Neugasse), die schon am Ende des 18. Jahr-
hunderts als Weg vorhanden war, wurden wenige Gebaude in der Grinderzeit errichtet.
Ein Uberwiegend durch grunderzeitliche Bebauung gepragter Straf3enzug existiert in
Medenbach nicht.

Ortsbild

Das Ortsbild ist die bauliche Ansicht eines Ortes von innen und von auf3en, umfasst also
das StralRenbild und die Ortssilhouette.

Das StralRenbild Medenbachs wird in der Regel durch die gestaffelte Reihung von Hofrei-
ten, bestehend aus Wohngebauden mit Torhdusern und Nebengeb&uden, gepréagt. Durch
die Abfolge von giebel- oder traufstandigen Wohnhausern mit den Torhausern oder Toren
und den Nebengebéauden ergibt sich im StralRenbild eine rhythmisierte Abfolge von wie-
derkehrenden Elementen. Dadurch entsteht ein differenziert gestalteter geschlossener
Strallenraum, welcher sich deutlich vom Straf3enbild des Ubrigen Siedlungsbereiches, vor
allem vom StraRRenbild neuerer Baugebiete unterscheidet.

Die gestalterischen Qualitdten der Gebaude im Ortskern sind sehr unterschiedlich zu be-
werten. Der hochwertigste Ortsbereich ist die Geb&udegruppen entlang der Straf3e In der
Hofreite mit dem angrenzenden Bereich in der Fritz-Erler-Straf3e. Ein weiterer qualitatsvol-
ler Ensemblebereich ist die Gebaudegruppe Fritz-Erler Straf3e 25 bis 33. Die Ubrigen Teile
entlang der Fritz-Erler-StraRe bilden ein dorflich strukturiertes Ensemble, gepréagt durch
die Abfolge von giebel- oder traufstandigen Wohnhausern mit den Torhausern oder Toren
und den Nebengebauden.

Die gestalterischen Qualitaten der einzelnen Gebaude im Ortskern sind teilweise hoch.
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Wenige Fachwerkgebaude mit ausgepragtem Schmuckfachwerk wechseln mit wohlpro-
portionierten verputzten Fachwerkgebduden. Dazwischen befinden sich teilweise hoch-
wertige grinderzeitliche Wohngebaude mit differenziert gestalteten Backsteinfassaden.

Schitzenswert sind daher in der Regel die Gebaudetypen der meist zweigeschossigen
Fachwerk-Wohnhéauser oder der grinderzeitlichen Wohnhauser mit Backsteinfassaden
sowie der Torhauser oder Nebengeb&uden entlang der Stral3en. Teilweise ist der Geb&au-
detyp der Scheune im rickwartigen Grundsticksteil fir das Ortsbild von Bedeutung und
daher schitzenswert.

Stadtgestalt

Die Stadtgestalt umfasst den Ortsgrundriss, die Bebauungsstruktur und die ortsbildpra-
genden Freirdume.

Der dorfliche Kern von Medenbach weist eine Stadtgestalt auf, die von besonderer Eigen-
art ist und sich deutlich von anderen Siedlungsbereichen in der Stadt Wiesbaden unter-
scheidet.

Pragend fur den Ortsgrundriss des dorflichen Kerns ist zunachst der geschwungene Ver-
lauf der Fritz-Erler-Strafe und der davon abzweigenden Seitengassen. Durch die beweg-
te Topographie und die sich daraus ergebenden Steigungen bzw. Gefélle in den StralR3en-
verlaufen entstehen so pragnante StralRenraume. Entlang dieser Straf3e sind die Hofanla-
gen angeordnet. Die Kirche steht abseits der Straf3e und ist als Solitdr umgeben von einer
Grunflache. Die NeufeldstraRe unterscheidet sich hiervon; sie wurde erst am Ende des
19. Jahrhunderts als geradlinige StralR3e angelegt, war aber als Weg schon um 1800 vor-
handen.

Wesentlicher Bestandteil der Stadtgestalt ist ferner die Bebauungsstruktur der dorflichen
Hofreiten, welche entlang der Fritz-Erler-StraRe und der davon abzweigenden Seitengas-
sen angeordnet sind. Die Wohnhauser der Hofanlagen stehen in der Regel in einseitiger
Grenzbebauung direkt an der StrafRe. Der Hof wird zur Straf3e hin h&ufig durch ein Tor-
haus oder ein Nebengebaude, seltener durch ein hohes Tor abgeschlossen. Im rickwaérti-
gen Grundsticksteil bildet eine querstehende Scheune den rdumlichen Abschluss des
Hofes. Auch die vorgrinderzeitliche und grinderzeitliche Bebauungsstruktur des
19. Jahrhunderts nimmt dieses raumliche Prinzip auf.

Dabei ist fur Medenbach typisch, dass die Wohnhéuser aus den Bauepochen des
18. Jahrhunderts und des frilhen 19. Jahrhunderts vorwiegend giebelstandig errichtet
wurden. Im spaten 19. Jahrhundert wurden die Wohnhauser héufig auch traufstandig er-
richtet. In einigen Abschnitten der Fritz-Erler-Stral3e Uberwiegt heute die Traufstandigkeit,
die durch die Uberformung urspriinglich giebelstandiger Gebaude entstanden ist. Durch
diese Gebaudestellungen entstehen entlang den Stral3en und Gassen geschlossene
Strallenrdume, die wesentlicher Bestandteil der Stadtgestalt von Medenbach sind. Im ge-
samten Ortskern ist so der StralRenraum durch die Abfolge von giebel- oder traufstandi-
gen Wohnhausern, Torhausern oder hohe Toren rdumlich markant gefasst.

Zur Stadtgestalt gehdren auch die markanten Grin- und Freiflichen sowie das Freifla-
chensystem im Ortskern. Hierbei ist eine die Stadtgestalt des Ortskerns von Medenbach
besonders pragende Besonderheit, dass die Siedlungserweiterungen des 20. Jahrhun-
derts nur nordlich und sidlich des Dorfkerns entwickelt wurden. Die offene Landschaft
reicht grof3tenteils unbebaut an den Ostrand des Ortskerns heran. Der vorgrinderzeitliche
westliche Ortsrand ist durch nachfolgende griinderzeitliche Bebauung entlang der Neu-
feldstral3e teilweise umschlossen worden. Die Scheunenzone ist aber noch gut ablesbar,
auch weil hier noch die nachgelagerten Garten erhalten sind. Der gut erhaltene Orts-
grundriss der vorindustriellen Dorfstruktur stellt eine besondere und schiitzenswerte Qua-
litdét von Medenbach dar.
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Die schitzenswerten Bausteine der Stadtgestalt von Medenbach sind daher: die Ge-
samtstruktur der geschwungenen Straf3en und Gassen mit der Bebauungsstruktur der
Hofreiten und die sich daraus ergebenden geschlossenen Stralenrdume. Ferner sind die
Abfolge Hofanlage mit nachgelagerten Gartenbereichen und die Freiflachen um die Kirche
erhaltenswert.

6 Begriindung der Gebietsabgrenzung

Mit der Gebietsabgrenzung wird der Bereich des dorflichen Kerns erfasst. Die Gebietsab-
grenzung orientiert sich an den vorhandenen Grundstiicksgrenzen.

Die Bebauung im Geltungsbereich wird durch die Hofreitenstruktur gebildet. Die altesten
Gebaude stammen aus dem 18. Jahrhundert, die Mehrzahl aus dem 18. bis spéaten
19. Jahrhundert. Insgesamt Uberwiegen im Geltungsbereich Gebaude, die entweder allein
das Ortsbild pragen oder im Zusammenhang mit anderen Gebauden stadtebauliche En-
sembles bilden.

Mit der Gebietsabgrenzung werden im Osten die Freiflachen am Rande des Ortskerns
umfasst, um hier Einfluss auf die Gestaltung der der Scheunenzone nachgelagerten Gar-
tenbereiche nehmen zu kénnen.

Im Siden orientiert sich die Gebietsabgrenzung an den vorhandenen Grundstiicken der
dorflichen Bebauung.

Im Westen ist die gesamte Neufeldstral3e in die Gebietsabgrenzung einbezogen, obwohl
hier vereinzelte Neubauten aus der Zeit nach 1945 zu finden sind. Die durch historische
Bauformen gepragte Bebauung reicht von der Straf3e In der Hofreite nach Norden bis Ge-
baude Nr. 13. Von Norden her reicht die an historischen Bautypen orientierte Bebauung
bis zum Gebaude Nr. 19. Die beiden dazwischen gelegenen Nachkriegsbauten Nr. 15 und
17 sind in die Gebietsabgrenzung einbezogen. Sie sind gegenlber der noch guterhalte-
nen Scheunenzone der Fritz-Erler-Stral3e, die bis an die Neufeldstrae heranreicht und so
in diesem Bereich den Stral3enraum pragt, gelegen. Eine Veréanderung auf den Grundsti-
cken 15 und 17 kdnnte sich daher negativ auf die schiitzenswerte Gestalt der Scheunen-
zone auswirken.

Im Norden orientiert sich die Gebietsabgrenzung am Ende der historischen Bebauung.

Grundlage der Gebietsabgrenzung ist auch die 2016 durchgefiihrte Ortsbildanalyse fir
den Ortsbezirk Medenbach. Die Gebietsabgrenzung entspricht weitgehend dem Gel-
tungsbereich der Ortssatzung Uber die dulR3ere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanla-
gen und Warenautomaten, Zone C (Vorortkernbereiche) fir Medenbach. Das Gebdude
Hockenbergstralle 1 ist im Geltungsbereich der Ortssatzung Zone C enthalten. In der Ab-
grenzung der Erhaltungssatzung ist dieses Gebaude nicht enthalten, da es ein Nach-
kriegsbau ist, keine ortshildtypischen Merkmale aufweist und zweifelsfrei der nordlich an-
schlielenden Bebauung der HockenbergstralRe zuzurechnen ist.

Wiesbaden, den

Magistrat der Landeshauptstadt Wiesbaden

Gerich, Oberblrgermeister
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