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Grufdwort Roger Lewentz,
Minister des Innern, fiir Sport
und Infrastruktur des Landes
Rheinland-Pfalz

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

in Rheinland-Pfalz werden seit tiber 40 Jahren vor allem in den Innenstddten der Ober- und
Mittelzentren stddtebauliche SanierungsmaRnahmen mit finanzieller Hilfe des Bundes und
des Landes durchgefiihrt. In dieser Zeit haben die Stadte und Gemeinden auf dem Gebiet
der Stadtentwicklung und -erneuerung viel bewegt und viel erreicht. Die Erfolge sind iiberall
im Lande erkennbar.

Bei der Stadtentwicklung und -erneuerung geht es in erster Linie um sozialen Zusammen-
halt, 6kologische und 6konomische Tragfahigkeit sowie um baukulturelle Qualitdten. Die
Stadtentwicklung ist also fiir die Biirgerinnen und Biirger da. Auch bei groRen Umbriichen,
veranderten Rahmenbedingungen und neuen Herausforderungen sollen unsere Stadte
und Gemeinden lebendige und liebenswiirdige Orte zum Leben und Arbeiten bleiben.
Wesentlicher Baustein der Stadtentwicklungspolitik ist dabei die Stadtebauférderung.
Seit Einfiihrung der Bund-Lander-Stadtebauforderung hat das Land dafiir etwa 1,8 Mrd.
Euro an Fordermitteln des Landes (circa 73 Prozent) und des Bundes (circa 27 Prozent)
bereit gestellt.

Im Blickpunkt der Entwicklung stehen seit Beginn der Stadtebauforderung die Innenstadte.
Sie sind das Gesicht einer Stadt und Mittelpunkt des gesellschaftlichen Lebens. Nur mit
einem starken Zentrum, mit dem sich die Menschen als Wohn-, Lebens- und Arbeitsort
identifizieren, kann sich eine Stadt im Standortwettbewerb erfolgreich positionieren. Dies
ist der Landeshauptstadt Mainz auch mit Hilfe von Stadtebauférderungsmitteln gelungen.
Sie gehort zu den Férdergemeinden der ,,ersten Stunde“ und hat in den 41 Jahren fiir die
Stadtsanierung Finanzhilfen des Bundes und des Landes in Héhe von insgesamt circa

47 Mio. Euro fiir die Férdergebiete Teil A und Teil B erhalten und erfolgreich eingesetzt.

Die in den Stadten und Gemeinden sichtbaren Erfolge der Stadtebauférderung sind viel-
faltig. Die Stadtebauforderung leistet einen wichtigen Beitrag zur Wohn- und Aufenthalts-
qualitadt, zur Baukultur und Denkmalpflege, zur innerstdadtischen Mobilitdt sowie zum
Umwelt- und Klimaschutz. Im volkswirtschaftlichen Bereich belebt sie die Konjunktur und
schafft Arbeitspldtze. Alles in allem unterstiitzt sie eine nachhaltige Entwicklung der Stadte
und Gemeinden, indem sie Strukturpolitik, Infrastrukturpolitik, Sozialpolitik und Beschfti-
gungspolitik in sinnvoller und rdumlich koordinierter Weise verbindet.

Der Riickblick auf mehr als 40 erfolgreiche Jahre zeigt auch, dass sich die Stadterneuerungs-
politik gewandelt hat. Wahrend in den 1960er- und 1970er-Jahren erhebliche Eingriffe in die
Substanz und in die Strukturen erfolgten, hat sich zunehmend der Gedanke des Erhaltens
und Bewahrens durchgesetzt. Die behutsame Weiterentwicklung der Quartiere trat mehr
und mehrin den Vordergrund. Uber die Verbindung des Alten mit Modernem konnten Innen-
stadte mit unverwechselbarem ,,Gesicht“ geschaffen werden.



Stadterneuerung ist im Rahmen der kommunalen Selbstverwaltung fiir die Stadte und
Gemeinden eine Daueraufgabe, bei der sie auch zukiinftig die Unterstiitzung des Landes
und des Bundes brauchen. Die Stadtebauforderung ist fiir das Land das zentrale Férder-
instrument zur Unterstiitzung der Stadte und Gemeinden mit zentralortlichen Funktionen.
Der Bund hat zwar bereits das Sanierungsprogramm beendet, das Land wird in den néchs-
ten Jahren folgen. Bund und Lander haben aber zwischenzeitlich ein Programmbiindel mit
verschiedenen Handlungsfeldern und Schwerpunktthemen aufgelegt, mit dem die Stadt-
erneuerung in den nachsten Jahren in ihrer ganzen Breite und Vielfalt weiter unterstiitzt
werden kann. Auch fiir die Stadt Mainz er6ffnen sich hier wieder Méglichkeiten.

Insgesamt ist es in Mainz gelungen, eine attraktive und lebenswerte Innenstadt zu schaffen,
die Altes und Modernes so verkniipft, dass sich die Menschen mit ihr identifizieren kénnen.
Ich freue mich, dass das Land mit Fordermitteln zum Gelingen beitragen konnte. Mein Dank
gilt auch dem Bund, der die Stadtebauférderung ebenfalls mafigeblich mitfinanziert hat.

Roger Lewentz
Minister des Innern, fiir Sport und Infrastruktur







Grufwort Michael Ebling,
Oberbiirgermeister der Stadt Mainz

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

41 Jahre Altstadtsanierung in Mainz sind ein Jahrhundertprojekt - und eine Erfolgsgeschichte:
In vier Jahrzehnten wurde eine nach den massiven Zerstérungen im Zweiten Weltkrieg fast
schon aufgegebene Altstadt im eigentlichen Sinne des Wortes wieder zum Leben erweckt.

Wer alte Fotos der Stralenziige und Gebdude der siidlichen Altstadt vor der Bombardierung
und unmittelbar danach betrachtet und mit dem heutigen Eindruck vergleicht, erfahrt ein klei-
nes Wunder. Dieses Wunder zwischen Dom und Romerschiffmuseum ist das Ergebnis eines
intensiven Stadtentwicklungsprozesses, der von engagierten politischen und fachlichen
Diskussionen, aber auch schwierigen Auseinandersetzungen und hart erarbeiteten Kompro-
missen geprdgt war. Die Nachkriegsgenerationen erleben nun weit mehr als eine historische
—und in Teilen auch historisierende — Kulisse. Sie freuen sich tiber eine vitale und hoch at-
traktive Altstadt mit Winkeln, Platzen und Hofen, deren Bewohnerinnen und Bewohner sich
in diesem Nukleus Mainzer Lebensart ebenso wohlfiihlen wie unsere Gaste aus aller Welt.

Das ,,alte”, liebenswerte Mainz unserer Eltern und Grof3eltern ist in weiten Teilen der Altstadt
neu erstanden mit tatkréftiger finanzieller Unterstiitzung 6ffentlicher Mittel der Bundesrepu-
blik Deutschland und des Landes Rheinland-Pfalz, fiir die ich mich an dieser Stelle im Namen
aller Mainzerinnen und Mainzer ganz herzlich bedanken mochte. Nicht zu vergessen der Zu-
schuss, den auch wir in all den Jahren immer wieder aus dem stddtischen Haushalt aufge-
bracht haben, denn ohne diesen Eigenanteil ware diese Stadtebauférderung in der Landes-
hauptstadt Mainz nicht méglich gewesen.

Den grofRten Beitrag aber haben die Mainzerinnen und Mainzer selbst geleistet. Wir gehen
davon aus, dass pro einem Euro Férdermittel ein Vielfaches an privaten Investitionssummen
ausgeldst wurde: Bei insgesamt rund 83 Mio. Euro an Fordermitteln, die in die Altstadtsanie-
rung geflossen sind, lagen somit die privaten Investitionen der Eigentiimerinnen und Eigen-
tlimer in einem hohen dreistelligen Millionenbereich — auch dafiir herzlichen Dank. Der Erhalt
der historischen Bausubstanz und die mit der Sanierung verbundene Wertsteigerung haben
ein Stadtbild geformt, in dem wir alle gerne wohnen, einkaufen oder einfach nur das Leben
genieBen.

Die Fordermittel selbst waren vielfach nur der erste, moglicherweise aber auch entscheiden-
de Anreiz, um eigenes Geld in die Hand zu nehmen und aus der Altstadt das zu machen, was
sie heute ist: Das liebens- und lebenswerte Herz unserer Stadt, auf das wir alle stolz sind.
Ich mochte an dieser Stelle allen Beteiligten meine Anerkennung aussprechen, ganz gleich
auf welcher Seite oder in welcher Funktion sie ihren Beitrag zum Gelingen dieser wichtigen
Gemeinschaftsaufgabe geleistet haben.

Michael Ebling
Oberbiirgermeister der Landeshauptstadt Mainz







Gruf3wort Marianne Grosse,
Dezernentin fiir Bauen, Denkmalpflege
und Kultur der Stadt Mainz

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

wir kdnnen in Mainz auf die Sanierung unserer Altstadt sehr stolz sein. Die Strafen und
Gassen zwischen Dom und Bahnhof ,Romisches Theater”, zwischen Rheinstrae und Zitadelle
werden nicht nur gerne von Touristen, sondern auch von vielen Biirgerinnen und Biirgern der
Landeshauptstadt aufgesucht. Und immer wieder stellt man fest, dass unsere Altstadt stetig
an Attraktivitat gewinnt.

In den zuriickliegenden Jahrzehnten ist eine Menge geschehen. So wurde der 6ffentliche Raum
in seiner Funktion neu geordnet, indem der Kraftfahrzeugverkehr und unattraktive Parkpldtze
aus vielen StrafRen entfernt wurden. Die Altstadttangente nimmt den flieBenden Verkehr auf,
Parkpldtze werden in grof3en Tiefgaragen und Parkhdusern angeboten. Aufierdem wurden mit
dem Einsatz von Férdermitteln auch zahlreiche Stellplatze fiir die Biirgerinnen und Biirger der
Altstadt geschaffen. Somit konnten attraktive Fugdngerzonen hergerichtet werden, die zum
Flanieren einladen und insgesamt die Aufenthaltsqualitdt sowie das Wohnumfeld verbessern.

Dies wiederum stdrkte die Wohnfunktion der Altstadt, eines der wichtigsten Sanierungsziele.
Die Sanierung vieler Privathduser wurde im Rahmen von Modernisierungsvereinbarungen mit
Fordermitteln unterstiitzt. Nicht zu vergessen sind aber auch die immensen privaten Investi-
tionen, die eingesetzt wurden, um bezahlbaren Wohnraum gerade auch fiir junge Familien zu
schaffen. Unter diesem Aspekt war und ist es sehr wichtig, auch Freiflichen herzurichten und
geniigend Spielmoglichkeiten fiir Kinder zu realisieren.

Damit der ehemalige Stidbahnhof, jetzt Bahnhof ,,Romisches Theater”, nicht nur seiner
Funktion gerecht wird, sondern fiir Bahnreisende auch als siidliches Eingangstor der Landes-
hauptstadt wahrgenommen wird, war die Aufwertung der siidlichen Altstadt eine zwingende
Voraussetzung. Dazu zdhlten vor allem die Sichtbarmachung der Zitadelle und die Gestaltung
des zum Bahnhof gerichteten Hangs, den jetzt an historischer Stelle auch wieder Rebstocke
zieren. Ein aktuell wesentlicher Schritt zur weiteren stadtebaulichen Erneuerung der siidlichen
Altstadt ist die jetzt endlich in Angriff genommene Neubebauung und Umgestaltung des Hop-
fengartens.

Bei einem {iber Jahrzehnte dauernden Grofprojekt wie der Altstadtsanierung war es von An-
fang an ein besonderes Anliegen der Stadt Mainz, die Biirgerinnen und Biirger zu beteiligen.

Schon zu Beginn des Jahres 1973 richtete die Stadt eine Biirgerberatungsstelle im Sanierungs-

gebiet ein. In unregelmafiigen Abstanden erschien die Zeitung ,,Mainz und seine Altstadt*.
Sie berichtete liber die wichtigsten Planungen und bot Raum fiir die 6ffentliche Diskussionen.
Auch die unzadhligen Altstadtstammtische, die mit Vertreterinnen und Vertretern der Stadtver-
waltung durchgefiihrt wurden, waren Foren, in denen man sich iiber die Sanierung informieren
sowie Anregungen und Kritik vorbringen konnte. Diese breite und vielféltige Biirgerbeteiligung
war die Grundvoraussetzung fiir die bis heute anhaltende Akzeptanz der Altstadtsanierung
durch die gesamte Mainzer Biirgerschaft.

Marianne Grosse
Dezernentin fiir Bauen, Denkmalpflege und Kultur
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Abbildung:
Hollagdfchen, Blick nach Westen

Die Sanierung

Die Sanierung der Mainzer Altstadt begann 1972 und wird nun, zum Ende des Jahres 2013
beendet. Ziel war es, das ehemals marode Viertel in der Mitte der Stadt wieder zum Herz der
Stadt zu machen. Zu einem Viertel in dem sich wieder alle Bevolkerungsgruppen wohlfiihlen
und das mit seinem historischen Ambiente auch Besucher begeistert.

Es war ein langer Weg mit zahlreichen Hindernissen, Verzogerungen und schweren Ent-
scheidungen, eine Herausforderung, deren Ausmaf zu Beginn noch nicht absehbar war und
deren Bewdltigung von allen Beteiligten viel Engagement forderte — von der Politik und der
Stadtverwaltung, ebenso wie von den Eigentiimern und Bewohnern.




Die Mainzer Altstadt

Wer die Mainzer Altstadt heute betrachtet, mit ihren sanier-
ten historischen Hausern, den kleinen Laden, Cafés und
Weinstuben, ihren schmalen, verwinkelten Gassen und den
zahlreichen belebten kleinen Pldtzen, der wird sich kaum
vorstellen kénnen, wie es hier noch vor 40, sogar vor 30
Jahren, aussah. Bis in die 1980er-Jahre war die Mainzer
Altstadt ein marodes, baufdlliges Viertel mit katastrophalen
Wohnverhéltnissen: halb verfallene Hauser mit muffigen,
dunklen Hinterhéfen, winzige Wohnungen ohne Badezim-
mer und Gemeinschaftstoiletten im Treppenhaus. Es gab
kaum Griin und keine Garten, dafiir herrschten chaotische
Verkehrsverhdltnisse — der gesamte Altstadtverkehr drangte
sich durch die AugustinerstraBBe, auf jedem freien Fleck
parkten Autos.

Dass das Viertel heute so anders aussieht und fiir die
Mainzer zu einem beliebten Treffpunkt, einem geschatzten
Wohngebiet und zum Herz ihrer Stadt wurde, ist das Resul-
tat der Altstadtsanierung. Auch immer mehr Touristen ent-
decken den Charme der Altstadt. Neben dem Dom und dem
Gutenberg-Museum ist sie das Hauptziel von Besuchern.

Kulturhistorisch besteht die Altstadt aus einer uneinheit-
lichen Bebauung. Gepragt wird das Viertel durch das enge
StraBennetz aus dem 16. Jahrhundert und zwei Bereiche,
in denen noch mehrere Hauser aus dem Mittelalter erhalten
sind: das Gebiet Leichhof/Kirschgarten/Augustinerstraie
und die Bebauung rund um die Kirche St. Ignaz. In den rest-
lichen Teilen gab es inshesondere im 18. und 19. Jahrhun-

dert immer wieder Verdnderungen. In der Kapuzinerstrafie
und auf der Westseite der AugustinerstraBe wurden bei-
spielsweise Hauserzeilen abgerissen oder die Kartduser-
und die Schonbornstrale neu in die alte Stadtstruktur
gebrochen. Haufig wurden auch die sehr schmalen Grund-
stiicksparzellen zusammengelegt.

Das heute als Altstadt bekannte Viertel ist nur ein Teil des
urspriinglichen mittelalterlichen Stadtkerns. Bis zum Zwei-
ten Weltkrieg reichte dieser bis zum Bleichenviertel. Der
nordliche Teil wurde jedoch im Krieg zu 80 Prozent zerstort.
Wahrend dort kaum noch ein Stein auf dem anderen lag,
blieben beinahe alle Hauser im Bereich siidlich des Doms
erhalten. Nach Kriegsende wurden dann alle zur Verfiigung
stehenden Gelder fiir den Wiederaufbau benotigt: In der
nordlichen Altstadt entstand ein neues, zeitgendssisches
Stadtzentrum mit Kaufhdusern. Im siidlichen Teil existier-
ten dagegen weiterhin die unhygienischen Wohnverhdltnis-
se derJahrhundertwende. Dies fiihrte dazu, dass jeder, der
es sich leisten konnte, aus dem Viertel wegzog. Die Mieten
waren niedrig, die Eigentlimer investierten nicht mehrin
ihre Hauser, die zusehends maroder und baufalliger wur-
den. Mitte der 1960er-Jahre schien sich diese Entwicklung
nicht mehr stoppen zu lassen — das gesamte Viertel drohte
zu verfallen.



Stddtebaufdrderungsgesetz

Oberbiirgermeister Jockel Fuchs und die Stadtverwaltung
erkannten dies friih. Es fehlte jedoch das Geld, um einzu-
greifen. Die erforderlichen Mafinahmen hétten die finan-
ziellen Méglichkeiten der Stadt weit {iberstiegen. Erst als
das Bundeswohnungsbauministerium 1963 Finanzmittel
fur ,,Studien und Modellfédlle zur Erneuerung von erhalten
gebliebenen und veralteten Stadtteilen” zur Verfiigung
stellte, bot sich die Chance den Verfall zu stoppen. Bereits
Anfang 1964 stellte die Stadt den Antrag, die Mainzer Alt-
stadt in das Programm aufzunehmen. Die ersehnte Zusage
lief3 jedoch auf sich warten, erst im Oktober 1968 kam die
erlésende Nachricht.

Kaum angelaufen erfuhr das Férderprogramm einen Wandel.
Aufgrund des groflen Bedarfs ging es 1971 im neu geschaf-
fenen Stadtebauforderungsgesetz auf, das wiederum 1986
Teil des Baugesetzbuches (BauGB) wurde, wodurch die Finan-
zierung und der rechtliche Rahmen weitestgehend gesichert
waren. Unabhéangig von diesen juristischen Veranderun-
gen und mehreren spateren Novellierungen, blieb das Ziel
immer das gleiche: Stadtteile mit erheblichen baulichen,
hygienschen und sozialen Missstanden sollten aufgewertet
und insbesondere zentrumsnahe Gebiete als lebendige
Viertel erhalten werden.

Bis heute bildet das Baugesetzbuch die rechtliche Grund-
lage der Altstadtsanierung. Es regelt unter anderem den
verwaltungsrechtlichen Ablauf, die Fordermodalitdten und
definiert die durchzufithrenden Sozialmanahmen. Ohne

Abbildungen:

Links: Augustinergdfichen 6
Mitte: Kirschgarten 18

Rechts: Badergasse 1

die damit verbundene Unterstiitzung durch den Bund und
das Land Rheinland-Pfalz wére die Sanierung der Mainzer
Altstadt nicht moglich gewesen.

BauGB § 136 Abs. 2:

»Stddtebauliche Sanierungsmanahmen sind Ma3nah-
men, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher
Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet
wird. Stddtebauliche Missstande liegen vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung
oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse oder an die Sicherheit der in ihm
wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht ent-
spricht oder

2. das Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben erheblich
beeintrdchtigt ist, die ihm nach seiner Lage und
Funktion obliegen.“




Vorbereitende Untersuchungen

Das Stddtebauforderungsgesetz schreibt beispielsweise
vor, dass eine Gemeinde vor Beginn einer Sanierung um-
fangreiche vorbereitende Untersuchungen durchfiihren
muss. Hierbei wird die gesamte Bausubstanz begutachtet
und dokumentiert, sowie alle Bewohner, Eigentiimer und
Péchter eingehend tiber ihre Wohnsituation, ihre Wohnbe-
diirfnisse und Wohnwiinsche sowie ihre finanziellen Verhalt-
nisse befragt. Die so ermittelten Daten sind die Grundlage
fiir die Beurteilung, ob eine Sanierung erforderlich ist. Auf
Basis der Daten werden zudem die Sanierungsziele definiert
und sie dienen der friithzeitigen Beurteilung, moglicher,
nachteiliger Auswirkungen auf Betroffene.

Sanierungstriger GEWOS

Die Sanierung der Altstadt war eine grof3e Herausforderung,
die spezielle Fachkenntnisse erforderte. Uber die notwendi-
ge Anzahl an Fachleuten verfiigte die Stadt Mainz jedoch
nicht, und da es sich um eine zeitlich begrenzte Aufgabe
handelte, beauftragte sie, wie die meisten Sanierungsstad-
te, ein externes Unternehmen mit der Umsetzung. Einen
entsprechenden Vertrag schloss die Stadt bereits 1968 mit
der Neuen Heimat Siidwest. Durchgefiihrt wurden die Arbei-
ten von deren Tochterunternehmen, der Gesellschaft fiir
Wohnungs- und Siedlungswesen (GEWOS).

Schon die vorbereitenden Untersuchungen wurden von der
GEWOS erbracht. Die Ergebnisse lagen im November 1970
in Form eines Gutachtens vor und zeigten zahlreiche stadte-

bauliche Missstande entsprechend dem Stadtebauférde-
rungsgesetz. Der konstruktive Zustand jeder zweiten Woh-
nung wurde als so schlecht bezeichnet, dass diese eigentlich
abbruchreif seien. Besonders gravierend waren die Mangel
in den Gebieten HollagdBchen/Kirschgarten, Badergasse/
SchénbornstraRe und in der siidlichen Augustinerstrafie.
Die wichtigsten Daten und das Ausmaf des Sanierungsbe-
darfs zeigt die folgende Tabelle.

Gesamtgebiet siidliche Altstadt

Grofe des Sanierungsgebiets 230.000 gm
Gesamte Geschossflache 326.000 gm
Davon fiir Wohnzwecke genutzt 57,00 %
Gesamtzahl der Wohnungen 2.737
Ohne WC in der Wohnung 1.406 =51 %
Ohne Bad und Dusche 1.845 =67 %
Ohne ausreichenden Abstand zu

gegeniiberliegenden Geb&duden 1.717 =63 %
Ohne ausreichende Besonnung 1.402=51%
Zahl der Einwohner ca. 8.000
Grofe der Wohnungen i. d. Regel 35-50 gm
Abbruchreife Gebdude 49 %

Anteil der Grundstiicke < 200 gm Grundflache 48 %



Abbildungen:
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Sanierungsziele

Zur Behebung der stadtebaulichen Missstdande definierte die
GEWOS die folgenden Leitziele fiir die Altstadtsanierung:

e ausreichend belichtete Wohnungen

e ein breites Angebot an Wohnformen fiir unterschied-
liche Anspriiche

e veraltete Wohngebéaude, die sich nicht modernisieren
lassen, sollen durch Neubauten ersetzt werden

e erforderliche Neubauten sollen nicht der alten Bau-
substanz untergeordnet, sondern als eigenstandige,
moderne Bauten ausgefiihrt werden

e Freiflachen zur Erholung und Spielflachen fiir Kinder

e Erhaltung wertvoller und charakteristischer Bauten und
Freilegung historischer Werte

e Ansiedlung offentlich zugénglicher sozialer und kul-
tureller Einrichtungen

e Sicherung der Versorgung durch ausreichend Lebens-
mittelladen

e funktionale Bediirfnisse der alteingesessenen Wohn-
bevolkerung haben Vorrang

e Erhaltung der vorhandenen Betriebe, solange diese nicht
das Wohnen stéren

e Neuordnung der Verkehrsfiihrung: Im Kernbereich des
Gebietes eine FuBgangerzone und am Rand ein ausrei-
chendes Angebot an Stellpldtzen

e die Sanierungsmafinahmen sollen nicht als Totaler-
neuerung, sondern als kontinuierlicher Prozess
umgesetzt werden




» Die Altstadterneuerung
ist das Problem in Mainz,
das am dringendsten
gelost werden muss.«

Oberbiirgermeister Jockel Fuchs 1973,
in der Zeitung ,,Mainz und seine Altstadt®.

Sanierungsgebiete
wSiidliche Altstadt Teil A“

1971 stimmte der Stadtrat diesen Zielen mit nur geringfiigi-
gen Anderungen zu und beschloss die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebiets ,,Siidliche Altstadt”. Die Bezirksre-
gierung verweigerte aber zunadchst die Genehmigung.

Sie befiirchtete, dass das Areal mit 230.000 Quadratmetern
zu grofB fiir eine erfolgreiche Sanierung sei und verlangte
eine Verkleinerung.

Dem kam die Stadt nach, indem sie das Sanierungsgebiet
in ,Stdliche Altstadt Teil A“, zwischen Dom und Holzstraf3e,
und ,,Stdliche Altstadt Teil B, von der Holzstraf3e bis zur
Dagobertstrafie, aufsplittete. Die formliche Festlegung des
»Sanierungsgebiets Teil A“ beschloss der Stadtrat am
29.Juni 1972; die Bezirksregierung genehmigte dies nur
kurze Zeit spdter. Das Gebiet war noch 177.000 Quadrat-
meter grof3 und beinhaltete 1.870 Wohnungen, in denen
5.300 Einwohner lebten.

In den Jahren 1977 und 1978 wurde das Sanierungsgebiet
um den Ballplatz und den Leichhof, spéter bis zur Zitadelle
erweitert. Das Gebiet ,,Stidliche Altstadt Teil B“ wurde erst

18 Jahre spater, im Mai 1990, zum Sanierungsgebiet erklart.

Abbildung:
Pfaffengasse 20

Sanierungsgebiet ,,Rotekopfgasse*

Anfang 1984 legte der Stadtrat ein zweites Sanierungsge-
biet unter der Bezeichnung ,,Rotekopfgasse” fest. Dieses
nur rund 2.800 Quadratmeter grofle Gebiet liegt zwischen
dem Gutenberg-Museum und der Rheinstrafie. Es umfasst
die Rotekopf- und die Fischergasse, deren rheinseitige
Wohnhéduser sich zum Teil auf die hier noch vorhandene
mittelalterliche Stadtmauer stiitzen. Mit der férmlichen
Festlegung des Sanierungsgebiets sollte der weitere Verfall
der Bausubstanz verhindert, jegliche Bodenspekulation
vermieden und das Gebiet in die benachbarte Fuf’ganger-
zone eingebunden werden.

Bereits 1982 waren die vorbereitenden Untersuchungen
eingeleitet worden. Die Ergebnisse zeigten ein dhnliches
Bild wie im Sanierungsgebiet ,,Siidliche Altstadt*:

Rund die Halfte der 45 Wohnungen waren auch hier sehr
klein, viele hatten kein Bad und eine Toiletten nur im Trep-
penhaus. In einigen Wohnungen gab es nicht einmal eine
Kiiche.
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Sanierungsgebiet,,Siidliche Altstadt Teil B“

Mit der Aufteilung des Sanierungsgebiets ,,Siidliche Alt-
stadt* in Teil A und Teil B hatte die Stadt bereits 1971
deutlich gemacht, dass sie plante, auch das zunachst aus-
gesparte Ignazviertel zu sanieren. Am 23. Mai 1990 be-
schloss der Stadtrat die entsprechende Satzung fiir das
Sanierungsgebiet ,,Suidliche Altstadt Teil B“.

Das Gebiet liegt zwischen Holz-, Holzhof- und Rheinstrafie.
Es ist 55.000 Quadratmeter grof3 und umfasst 117 Hauser,
von denen 15 bereits unter Denkmalschutz standen. Weitere
60 Gebdude oder Gebdudeteile waren als erhaltenswert
ausgewiesen. Wahrend die KapuzinerstrafRe und ihre Neben-
gdsschen von einer mittelalterlichen Stadt- und Bebauungs-
struktur geprdgt sind, war die benachbarte Neutorstrafle
erst im Barock angelegt und bis ins spate 19. Jahrhundert
mit Neubauten erganzt worden.

Bereits im Januar 1986 hatte der Stadtrat eine Verdnderungs-
sperre fiir das Sanierungsgebiet erlassen und am 25. Februar
1987 den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen be-
schlossen. Die Auswertung war erniichternd. Die Wohnsi-
tuation in diesem Teil der Altstadt hatte sich seit der ersten
Untersuchung 1970 kaum verbessert. Weiterhin gab es in
rund 50 Prozent der Wohnungen kein Bad und keine Toilette
und Freiflachen wie Spielpldtze waren kaum vorhanden. Da-
fir waren in den vergangenen 20 Jahren weitere Missstande
hinzu gekommen.

Abbildungen:

Links: Kappelhof 5-7

Mitte: Sanitdre Anlagen in der Holzhofstraf3e 24
Rechts: Heringsbrunnengasse

e Inden 1970er- und 1980er-Jahren hatten sich in der
Neutorstrafie zahlreiche Bars angesiedelt.

¢ Die Gestaltung des offentlichen StraBenraums war stark
autoorientiert und wenig fuigangerfreundlich;
es mangelte an Parkplatzen.

e Den Eigentlimern fehlte ein Anreiz in ihre Gebadude zu
investieren. Lediglich in der KapuzinerstraBe waren in
den vergangenen Jahren punktuell Modernisierungen
durchgefiihrt worden.

Die daraus abgeleiteten Sanierungsziele entsprachen an-
nahernd denen im Sanierungsgebiet ,,Siidliche Altstadt
Teil A“, jedoch war weder der Neubau von Quartiersgaragen
noch das Anlegen von neuen, &ffentlichen Spielpldtzen
vorgesehen.



Auswirkungen von Sanierungs-
satzungen

Der Erlass einer Sanierungssatzung bringt fiir die Eigentlimer,
Mieter und Péachter einige Verdnderungen. Die wichtigste
ist, dass ab diesem Zeitpunkt jede BaumaBnahme einer
sanierungsrechtlichen Zustimmung bedarf. Die zustdndige

Sanierungsbehorde erteilt diese, wenn die geplanten Ande-

rungen den Sanierungszielen nicht widersprechen. So sollen
beispielsweise Luxussanierungen vermieden werden oder
Anbauten, wo ein Kinderspielplatz vorgesehen ist.

Zudem wird im Grundbuch jedes betroffenen Grundstiicks
ein Sanierungsvermerk eingetragen. Dieser bewirkt, dass
auch bei einem Verkauf, einer Teilung oder Beleihung des
Grundstiicks die behordliche Zustimmung erforderlich ist.
Dies sichert zum einen das Vorkaufsrecht der Stadt, zum
anderen werden in einem Sanierungsgebiet die angemes-
senen Kaufpreise von einem unabhéangigen Gutachteraus-
schuss ermittelt. Dies soll spekulative Preissteigerungen
verhindern und private Kaufer vor iberteuerten Kaufpreisen
schiitzten. Denn am Ende der Sanierung miissen die so ge-
nannten Ausgleichsbetrdge vom dann aktuellen Eigentiimer
fiir die gesamte Sanierungszeit bezahlt werden. Bei einem
freien Verkauf blieben diese unberiicksichtigt, in den vom
Gutachterausschuss berechneten Kaufpreisen sind sie
anteilig enthalten.

Auch dem Abschluss neuer, langfristiger Miet- und Pacht-
vertrage muss die Stadt zustimmen. Dies schiitzt Mieter
und Pdchter davor, dass sie in die Einrichtung der neuen

Raume investieren, diese aber schon kurze Zeit spater wie-
der verlassen miissen, da beispielsweise der Abriss oder
eine Sanierung geplant ist.

In einem Sanierungsgebiet hat die Stadt auch die Mog-
lichkeit SanierungsmaBnahmen oder aus stadtebaulichen
Griinden notwendige Abrisse, beispielsweise zur Schaffung
von Spielpldtzen, festzulegen. Dies geschah in Mainz jedoch
immer in Absprache und im Einvernehmen mit den betrof-
fenen Eigentimern und mit entsprechender Entschadigung.

Die Sanierung brachte den Eigentiimern aber nicht nur Ein-
schrankungen, sondern vor allem Vorteile und Privilegien:
Fiir die Modernisierung ihrer Hauser erhielten sie Darlehen
und/oder Zuschiisse aus Stddtebauférdermitteln, wenn
sich die Kosten nicht mit der ortsiiblichen Miete refinan-
zieren lie3en. Grundlage hierfiir war der Abschluss einer
Modernisierungsvereinbarung mit der Stadt, in der auch
die Mieten fiir die ndachsten Jahre festgeschrieben wurden.

Zudem profitierten die Eigentlimer von der allgemeinen
Aufwertung des Viertels. Denn damit verbunden war auto-
matisch auch eine Wertsteigerung der eigenen Immobilie.
Zwar muss am Ende der Stadtsanierung ein Ausgleichs-
betrag gezahlt werden, aber dieser beriicksichtigt nur den
Wertzuwachs des Grundstiicks durch die Stadtsanierung,
der allgemeine Wertgewinn des Gebdudes verbleibt beim
Eigentiimer.




Ablauf eines Sanierungsverfahrens:

Verfahrensschritte:

Sanierungsverdacht
Anregung zur Vorbereitung einer Sanierung

Grobanalyse

Vorbereitungsphase
Beschluss tiber den Beginn der vorbereitenden
Untersuchungen

Vorbereitende Untersuchungen

Beginn der Planungen:

e Stadtebauliche Planungen

e Sozialplan

e Kosten und Finanzierungsiibersicht

Durchfithrung einzelner Bau- und Ordnungsmafinahmen

Planungsphase
Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes durch
Bekanntmachung der Sanierungssatzung

Eintrag des Sanierungsvermerks im Grundbuch

Aufstellung der Planungen:

e Stadtebaulicher Entwurf (Rahmenplan)
e Bauleitplane

e Sozialplan

e Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Abbildungen:
Links: Rochusstra3e 30-32
Rechts: Kappelhofgasse 6-8

Durchfiihrungsphase

Ordnungs- und Baumafinahmen:

e Bodenordnung

e Grundstiickserwerb

® Freilegungen

e Umzug von Betrieben und Einwohnern

e Herstellung und Anderung der ErschlieRungsanlagen
e Modernisierung und Instandsetzung

e Neubebauung und Ersatzbauten

e Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
¢ Herstellung von Ausgleichs- und Ersatzflachen

Fortschreibung der Planungen

ggf. Ablosevereinbarungen, Vorauszahlungen

Abschluss
Aufhebung der Sanierungssatzung

Loschung der Sanierungsvermerke im Grundbuch

Erhebung der Ausgleichsbetrage

Quelle:

w»Ausgleichsbetrdge in Sanierungsgebieten — Ein Leitfaden fiir die Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhhungen und der Ausgleichsbetrige*,
Ministerium des Innern und fiir Sport Rheinland-Pfalz, 1. Auflage 2009



» Wir wollen unsere Altstadt
nicht einfach abreif3en
und neue Hauser auf die
Grundstiicke der alten
stellen...

Wenn wir die Mainzer
Altstadt sanieren, dann
bedeutet das, sie lebens-
werter zu machen.«

Oberbiirgermeister Jockel Fuchs 1973,
in der Zeitung ,,Mainz und seine Altstadt*.

Beteiligte Gremien und Institutionen

Der Stadtrat
beschloss die Sanierung und legte die Richtlinien fiir die
weitere Arbeit fest.

Der Ausschuss fiir Fragen der Altstadtsanierung

bereitete die Beschliisse des Stadtrats vor. Er wird vom
Stadtrat im Verhaltnis der vertretenen Parteien besetzt,
wobei die Ausschussmitglieder nicht zwingend Mitglieder
des Stadtrats sein miissen. Seit 2008 werden die Fragen
der Altstadtsanierung im Bau- und Sanierungsausschuss
behandelt.

Der Beirat fiir die Altstadtsanierung

beriet die Ausschiisse und den Stadtrat bei wichtigen
Entscheidungen. Er wird vom Oberbiirgermeister berufen.
Mitglieder sind Fachleute und Betroffene. Einen Beirat gab
es nur fiir das Sanierungsgebiet ,,Siidliche Altstadt Teil B“.

Der zustéindige Dezernent
leitete und verantwortete die Altstadtsanierung.

Das Amt fiir Sanierungsmafinahmen

war federfiihrend fiir alle Mafsnahmen zustdndig, die zur
Durchfiihrung der Sanierung erforderlich waren. Es wurde
1971 gegriindet, 1984 libernahm es zusdtzlich die Auf-
gaben der unteren Denkmalschutzbehorde und 1993 auch
die des Sanierungstragers GEWOS. 2008 wurde das Amt
aufgelost. Seit Mdrz 2008 wird die Altstadtsanierung vom
Stadtplanungsamt betreut.

Der Sanierungstriger Neue Heimat Siidwest
wurde 1968 vom Stadtrat mit der Durchfiihrung der Sanie-
rungsmafRnahmen beauftragt.

Die GEWOS (Gesellschaft fiir Wohnungs- und Siedlungs-
wesen)

ist eine Tochtergesellschaft der Neuen Heimat Stidwest,
die fiir diese die vereinbarten Leistungen erbrachte. 1987
wurde die Neue Heimat Stidwest umbenannt in Gemein-
niitzige Wohnungsgesellschaft mbH Hessen. Der Vertrag
lief bis zum 31. Mdrz 1992. Danach wurden die Aufgaben
vom Amt fiir SanierungsmafBnahmen iibernommen.

Das Biiro Rittmannsperger Architekten GmbH, Darmstadt
unterstiitzt die Stadt Mainz seit 2009 durch zwei Sanie-
rungsbeauftragte.

Verantwortliche Dezernenten

Karl Delorme, 1972 bis 1983

Herman-Hartmut Weyel, 1983 bis 1987

Dr. Gisela Thews, 1987 bis 1995

Wolfgang Reichel, 1995 bis 2003
Biirgermeister Norbert Schiiler, 2003 bis 2009
Marianne Grosse, seit 2010










Abbildung Seite 24—-25:
Erbacherhofgasse

Von der Flidchen- zur Objektsanierung

Zu Beginn der Sanierung war es Konsens und {ibliche Praxis
alte, marode StraRenziige oder ganze Viertel, die nicht
mehr den damaligen Vorstellungen eines zeitgemafBen,
modernen Wohnens entsprachen, groRflachig abzureifen
und durch Neubauten mit ausreichender Belichtung und
Beliiftung, mit Badezimmern, funktionalen Kiichen, Bal-
konen und Griinflachen zu ersetzen. ,,Weg mit dem alten
Plunder* war die Devise.

In den Leitzielen der Sanierung hatte die GEWOS zwar den
Eigenwert der historischen Bausubstanz betont, in ihren
ergdanzenden Planen aber doch fiir groBBe Bereiche der Alt-
stadt eben solche Flachensanierungen vorgesehen. Saniert
werden sollten zundchst nur die Hauser in den beiden
»historischen Inseln“: Leichhof/Kirschgarten/Augustiner-
straBBe und rund um die Kirche St. Ignaz. Flachensanierun-
gen waren dagegen fiir die Hauser auf beiden Seiten der
SchonbornstraBe, das Areal siidlich der Augustiner- und
der Kappelhofgasse sowie die Gebdude westlich der Weif3-
liliengasse zwischen Willigisstrafie und Fiirstenbergerhof-
strafie geplant.

Vor der Umsetzung dieser Pldane fand — zum Gliick, muss
man heute sagen — ein Paradigmenwechsel statt: weg von
der Flachensanierung, hin zur Objektsanierung. Ab Mitte
der 1970er-Jahre wurde der Wert von Altbauten und die
Bedeutung ortstypischer Bautraditionen fiir die Identifika-
tion der Biirger mit ihrer Stadt erkannt. Das gemeinsame
baukulturelle Erbe wurde fortan weit mehr geschatzt.

Das Europdische Denkmalschutzjahr 1975 markierte diesen
Wandel. Nur noch dort, wo es unumganglich war, sollten
von da an alte Hauser durch Neubauten ersetzt werden.

In der Mainzer Altstadt kam es nur noch zwischen Kirsch-
garten und Hollagédfichen, im Bereich Rochusstraie/Herings-
brunnengasse/Badergasse sowie entlang der WeiBlilien-
gasse fiir den Bau der Altstadttangente zu gréf3eren zu-
sammenhdngenden Neubebauungen.

Erhalten wurden dagegen im Rahmen der Altstadtsanierung
zahlreiche Denkmaéler wie beispielsweise die Hauser Leich-
hofstrale 6-10, der klassizistische Bau Weihergarten 11,
das Kulturdenkmal Frankfurter Hof und das Fachwerken-
semble Kirschgarten 26—-30. Dariiber hinaus entstanden
einige Rekonstruktionen, wie das giebelstandige Fachwerk-
haus Kirschgarten 13 und das Gebdude Heringsbrunnen-
gasse Ecke RochusstraBe.

Mit dem Wandel von der Flachen- zur Objektsanierung
wurde die Altstadtsanierung deutlich aufwendiger. Nun
musste die Bausubstanz detailliert aufgenommen und ana-
lysiert werden und anschlielend fiir jedes einzelne Gebdu-
de entschieden werden, ob eine wirtschaftliche Sanierung
moglich ist. Haufig erforderte eine Sanierung sehr spezifi-
sche baukonstruktive und funktionale Lésungen, und trotz
sorgfdltigster Vorarbeiten und Planungen kam es auf den
Baustellen immer wieder zu bdsen Uberraschungen. Bau-
teile waren beispielsweise maroder, als es die Proben hatten
vermuten lassen, Wande, Decken und Dacher insgesamt
doch nicht mehr tragfahig. Nachbarbauten stiitzten sich
gegenseitig oder Fundamente waren nur unzureichend



Abbildungen:

Links: Augustinerstrafie 17
Mitte: Eppichmauergasse
Rechts: Neutorstrafie 9

bemessen. Dann galt es, die Chancen einer Sanierung
erneut zu bewerten und die Frage ,,Sanierung oder Abriss?“
neu zu beantworten.

Die Hauser zu sanieren reichte aber nicht aus, um die Wohn-
bedingungen flaichendeckend zu verbessern und das Viertel
aufzuwerten. Um alle Wohnungen ausreichend zu belichten
und zu beliften, mussten in besonders dicht bebauten
Innenhofen Gebdudeteile oder ganze Gebdude abgerissen
werden. Nur so konnten auch Griinflachen und Kinderspiel-
platze entstehen.

Dort, wo solche Entkernungen der Baublocke geplant
waren, wurde dies als Sanierungsziel im Bebauungsplan
festgelegt. Fuir die Umsetzung kaufte die Stadt den Eigen-
timern die entsprechenden Grundstiicke mit Férdermitteln
ab. Der Kaufpreis wurde durch einen unabhéangigen Gut-
achterausschuss errechnet um Preistreiberei zu vermeiden.
Den anschlieBenden Abriss der Gebdude und die neue
Gestaltung des Innenhofs fiihrte ebenfalls die Stadt, als
neue Eigentlimerin, mit Férdergeldern durch.
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Verkehr

Auch auf die Verkehrsplanung hatte der Ideologiewandel
starken Einfluss. Durch die urspriinglich geplanten Flachen-
sanierungen waren komplett neue Straflenverldaufe entstan-
den und eine autogerechte Innenstadt ware leicht zu reali-
sieren gewesen. Das war nun nicht mehr méglich. In der ge-
samten Mainzer Altstadt blieb — mit zwei Ausnahmen - das
kleinteilige StraRennetz erhalten. Eine Anpassung gab es
lediglich auf der Siidseite der Heringsbrunnengasse, wo nur
noch eine nicht mehr erhaltenswerte Bausubstanz vorhan-
den war. Hier wurde die Straf3e verbreitert, um die Wohnun-
gen besser zu belichten. Einen deutlich gré3eren Eingriff in
die Stadtstruktur erforderte der Bau der Altstadttangente

— ein Schlusselprojekt der gesamten Sanierung. Durch den
Ausbau der Weiililiengasse auf zwei bis vier Spuren wurde
der Verkehr auf diese Strae konzentriert und die restlichen
Gassen deutlich entlastet. Nur so war es mdéglich zundchst
die AugustinerstraBBe und den Kirschgarten, spdter noch
weitere Gassen in Fufigangerzonen umzuwandeln.

Der genaue Verlauf der Tangente war jedoch umstritten.

Fiir die erforderliche StraBenbreite mussten Gebdude ab-
gerissen werden. Einem zundchst diskutierten Entwurf
hatten die Hauser zwischen der Goldenbrunnengasse und
der WilligisstraRe, das Haus an der Ecke Holzhofstrafle/
Schénbornstrafie und die ehemalige Lampenfabrik weichen
missen. Dagegen gab es zahlreiche Biirgerproteste.

Die Stadt reagierte darauf und suchte nach weiteren Alter-
nativen. Die Uberarbeitung fiihrte schlieBlich dazu, dass
nur ein untergeordneter Teil der Lampenfabrik fiir den Stra-

Abbildungen oben:
Links: Kirschgarten vor der Sanierung
Rechts: Kirschgarten heute

Benausbau weichen musste, die anderen Gebdude blieben
vollstandig erhalten. Ganz ohne Eingriffe in die vorhandene
Bebauung entlang der Weiililiengasse war die Erweiterung
jedoch nicht méglich. Betroffen waren hiervon nun andere
Bauten, wie beispielsweise der Musikverlag Schott.

Feierliche Erdffnung des Parkhauses ,,Holzhof*




.

Stellplitze

Eine weitere Herausforderung der Sanierung war die Schaf-
fung von Stellpladtzen. Die Altstadtgassen sind so eng, dass
sie kaum Platz zum Abstellen eines Autos bieten. Schon in

den 1970er-Jahren war der Bedarf an Stellpldtzen sehr grofs.

Mit fortschreitender Sanierung — aufgewerteten Wohnungen,
neuen Geschdaften und zunehmendem Wohlstand — nahm
erin den folgenden Jahren weiter zu.

Geldst wurde das Problem durch den Bau mehrerer Park-
hduser und Sammelgaragen entlang der Altstadttangente.
Offentliche Stellpldtze entstanden beispielsweise im
Karstadt- und Cinestar-Parkhaus sowie im Parkhaus ,,Romi-
sches Theater“. Zusatzlich wurden private Sammelgaragen
in die Wohngebdude ,,Holzhof“ und Weiflliliengasse 13-15
integriert. Weitere private Tiefgaragen entstanden unter
dem Spielplatz Badergasse und unter der neuen Bebauung
Kirschgarten 1-7. lhre Zufahrten sind so gut an das histori-
sche Stadtbild angepasst, dass sie von Passanten kaum als
solche wahrgenommen werden.
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Wettbewerbe

Um gute Losungen fiir die oft schwierigen, umfangrei-
chen Aufgaben und Projekte der Altstadtsanierung zu
finden, wurden zahlreiche Wettbewerbe ausgelobt:

1973 Gutachterverfahren ,,Beiderseits der Schonborn-
straf’e“. Zweck war es, ein stadtebauliches Sanierungs-
konzept zu finden

1973 Gutachterverfahren ,,Holzhof*

1981 Stdadtebaulicher Wettbewerb ,,Umgebung des
Rochusstifts“

1984 Stadtebaulicher Wettbewerb ,,Wohn- und
Garagenhaus WeiBliliengasse*

1985 Konkurrierende Entwiirfe zur stadtebaulichen
Neuordnung zwischen Dagobert- und HolzstraRe

1986 Stddtebaulicher Wettbewerb ,,Frankfurter Hof
und Umgebung*

1988 Konkurrierende Entwiirfe zur Neugestaltung
des Bischofsplatzes

1989 Ideen- und Realisierungswettbewerb fiir den
Bau eines Fernsehmuseums

1996 Stadtebaulicher Wettbewerb fiir das Gebiet
zwischen Albanstraf3e und Holzhofstraf’e




Unterstiitzung der Bewohner

Die Altstadt war schon immer ein Wohngebiet und sollte
es auch bleiben. Dies war eines der vorrangigen Sanie-
rungsziele. Auch sollten die alteingesessenen Bewohner
und Betriebe durch die Sanierung nicht aus der Altstadt
verdrangt werden. Eine Gentrifizierung, die Vertreibung
der Bevolkerung durch SanierungsmaBnahmen, wie sie in
anderen Stadten zu beobachten ist, sollte in der Mainzer
Altstadt vermieden werden. Ein Drahtseilakt, denn durch
die verbesserten Wohn- und Lebensbedingungen stieg
der Wohnwert und damit der zu erzielende Mietpreis.

Um die Mietsteigerungen trotzdem zu minimieren, wurden
die Eigentlimer, die Stadtebaufordermittel fiir die Moder-
nisierung ihrer Gebdude erhielten, vertraglich verpflichtet,
die Mieten in den folgenden Jahren nur innerhalb eines
festgelegten Rahmens zu erhdhen. Zudem setzte die Stadt

Mainz auf den Sozialen Wohnungsbau. Mehr als 400 Sozial-

wohnungen entstanden in der Altstadt. Beide Mafinahmen
zusammen sorgen bis heute fiir ein soziales Gleichgewicht
im Viertel.

Mietern, die von Sanierungen betroffen waren, half die
Stadt bei der Suche nach einer Zwischenunterkunft oder
einer neuen, vergleichbaren Wohnung. Rund die Halfte
von ihnen wollte gerne weiterhin in der Altstadt leben und
fand hier eine ihren Wohnbediirfnissen und finanziellen
Moglichkeiten entsprechende neue Wohnung. Auch die
Finanzierung und Organisation des Umzugs bezuschusste
die Stadt mit Férdergeldern. Gewerblichen Mietern wurde
fiir die Dauer der Sanierung eine Zwischenunterkunft

» Ganz sicher ist, dass
die Biirger... mehr Mit-
wirkung fordern.
Dem tragen wir Rechnung.
Wir haben im zweiten
Sanierungsgebiet einen
Sanierungsbeirat, der
erhebliche Mitsprache-
rechte hat. «

Dr. Gisela Thews, verantwortliche Dezernentin fiir die
Altstadtsanierung (1987-1995), im Dokumentarfilm
LAltstadtsanierung 1972-1992¢

vermittelt oder eine angemessene Entschadigung fiir die
zeitweise BetriebsschlieBung gezahlt.

1990 war die Altstadt bereits deutlich aufgewertet. Dies
fiihrte aber auch zu neuen Problemen. Immer mehr Wein-
stuben und Gaststdtten hatten sich in der Altstadt ange-
siedelt. Die zentrale Lage, die pittoreske Umgebung und
die Moglichkeit, in den autofreien Gassen drauen zu sit-
zen, sind ideale Voraussetzungen fiir Gastronomiebetriebe.
Fiir die Anwohner bedeutete dies jedoch schlaflose Nachte.
Bis die Zahl der Lokale und ihre Gastraumflachen durch
entsprechende Festsetzungen in den Bebauungspldnen
begrenzt und die Zeiten der AuBengastronomie iiber die
Konzessionen reglementiert wurden. Heute werden Schank-
erlaubnisse fiir die AuBengastronomie nur noch auf ein Jahr
befristet vergeben. Kommt es in der Zeit aufgrund haufiger
Larmstérungen zu Nachbarschaftsheschwerden, werden die
Konzessionen nicht mehr verlangert. Das Wohnen hat nach
wie vor Vorrang in der Mainzer Altstadt.



Biirgerinformation

Die Stadt mutete ihren Biirgern mit der Altstadtsanierung
viel zu, dessen war sie sich bewusst. Daher sah sie es auch
als ihre Pflicht an, vor allem die betroffenen Biirger von
Beginn an kontinuierlich, aktuell und umfangreich iiber die
Ziele der Sanierung und die geplanten Einzelmafinahmen
zu informieren. Ab 1973 erschien die kostenlose Zeitung
»Mainz und seine Altstadt“, in der das Sanierungsamt {iber
die wichtigsten Planungen berichtete, in der es aber auch
Platz fiir Gastkommentare und Diskussionen gab. Aufgrund
des hohen Anteils italienisch-sprachiger Mitbiirger in der
Altstadt wurden Artikel auch immer in Italienisch veroffent-
licht. Bis 1990 erhielten die Altstadtbiirger die Zeitung
mehrmals pro Jahr.

Ebenfalls 1973 eroffnete in der Altstadt das Sanierungsbii-
ro. Betroffene Biirger hatten hier die Moglichkeit Fragen zu
stellen und sich individuell beraten zu lassen. Mehrmals im
Jahr fand zudem an einem Sonntagvormittag der Altstadt-
stammtisch statt, bei dem sich der Sanierungsdezernent
oder der Leiter des Sanierungsamtes den Fragen der Biirger
stellte und deren Bedenken und Anregungen aufnahm.
Dariiber hinaus gab es Ausstellungen, Podiumsdiskussionen,
Broschiiren und Foren zu besonderen Aspekten der Sanie-
rung.
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Abbildungen:

Links: Altstadtstammtisch
Rechts: Biirgerbeteiligung

Staatliche Forderung

Uber 83 Mio. Euro investierten der Bund, das Land Rhein-
land-Pfalz und die Stadt Mainz in die Sanierung der Mainzer
Altstadt. Finanziert wurden damit Ordnungsmainahmen
der Stadt, wie die Umwandlung der Altstadtgassen in Fuf3-
gdngerzonen, das Anlegen von Griinflachen und Spielplat-
zen, die Entkernung von Innenhdfen inklusive der Ent-
schadigung der Eigentlimer fiir den Verlust ihrer Gebaude,
Unterstiitzungen im Rahmen des Sozialplans sowie den
Bau des Kindergartens St. Rochus und der Altentagesstatte
in der Schénbornstrale 16.

Dariiber hinaus férderte der Bund von 1977 bis 1980
sanierungsbedingte Infrastruktur- und Umgestaltungsmaf3-
nahmen in Hohe von umgerechnet insgesamt 800.000 Euro
tiber das Offentliche Investitionsprogramm zur Wachstums-
und umweltpolitischen Vorsorge (ZIP).

Auch fiir die Sanierung privater Hduser wurden unter be-
stimmten Voraussetzungen Stadtebauférdermittel gewahrt.
Forderfahig waren Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maBnahmen, wie der Einbau eines Badezimmers oder einer
Toilette, der Einbau einer Zentralheizung, die Erneuerung
samtlicher Installationen, die Verbesserung des Warme-
und Schallschutzes sowie die Errichtung von notwendigen,
nicht 6ffentlichen Spiel- und Stellpldtzen. In welcher Héhe
die MaRnahmen geférdert wurden, hing von den Sanierungs-
kosten und den anschlieenden Mietmehreinnahmen ab:
Grundsatzlich konnten nur unrentable Kosten gefordert
werden. Dies bedeutete, dass neben einem Anteil an Eigen-




kapital die Eigentlimer mindestens das mit den Mietmehr-
einnahmen zu erzielende Fremdkapital zur Finanzierung
der Sanierung einsetzen mussten. Der Rest wurde tber
Stadtebaufordermittel in Form eines Darlehens und/

oder eines Zuschusses geférdert. Die durchzufiihrenden
MaBnahmen, die Hohe der Fordermittel und die Hohe der
Mieten in den Folgejahren wurden zwischen Stadt und
Eigentiimer ausfiihrlich besprochen und in einer Moderni-
sierungsvereinbarung festgeschrieben. So konnte die Stadt
gleichzeitig Einfluss auf die Mietpreisentwicklung nehmen.
Zum Teil wurden in der Modernisierungsvereinbarung auch
Belegungsrechte der Stadt vereinbart.

Mit einer Sanierung verbunden war auch immer der Nach-
weis eines bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatzes
pro Wohnung. Dieser konnte auf dem eigenen Grundstiick
angelegt werden oder, wo dies nicht moéglich war, in unmit-
telbarer Ndhe, beispielsweise in einer Sammelgarage oder
einer Tiefgarage. Fiir die Erstellung oder den Kauf der Stell-
pldtze wurden im Zusammenhang mit Modernisierungs-
maBnahmen zum Teil auch Stadtebauférdermittel gewahrt.

Uber die Stiddtebauférderung hinaus konnten Eigentiimer
offentliche Baudarlehen in Anspruch nehmen, wenn sie
Sozialwohnungen erstellten. Dies war auch bei Neubauten
moglich, die generell nicht mit Sanierungsmitteln geférdert
wurden. Fiir viele Eigentlimer war es zudem finanziell inter-
essant, dass sie die Sanierungskosten steuerlich abschrei-
ben konnten.

Abbildungen:

Links: Kirschgarten
Mitte: Rochusstrafle
Rechts: Rochusstrafie 11

Ausgleichsbetrige

Inzwischen sind die Ziele der Sanierung weitgehend erreicht,
die Altstadt ist sichtlich aufgewertet und die Wohnverhalt-
nisse haben sich deutlich verbessert. Entsprechend wird
die Sanierung nun abgeschlossen und die Grundstiicke
werden aus der Sanierung entlassen. Formal geschieht dies
durch einen Stadtratsbeschluss, der die Sanierungssatzung
aufhebt. Die Biirger werden dariiber {iblicherweise in der
lokalen Tageszeitung informiert. Bei der noch ausstehenden
Entlassung von rund 140 Grundstiicken aus den Sanierungs-
gebieten ,,Siidliche Altstadt Teil A“ und ,,Siidliche Altstadt
Teil B“ ist neben der ortsiiblichen Bekanntmachung eine
zusétzliche Offentlichkeitsarbeit geplant.

Mit der Aufhebung der Satzung unterliegen die betroffenen
Grundstiicke nicht mehr den Vorschriften des Sanierungs-
rechts: Der Sanierungsvermerk wird aus dem Grundbuch
geloscht und die Grundstiicke kénnen wieder ohne sanie-
rungsrechtliche Zustimmung verkauft, beliehen oder ver-
dndert werden. Stadtebauférdermittel stehen damit aber
auch nicht mehr zur Verfligung.

41 Jahre lang wurde die Altstadtsanierung vom Bund, dem
Land und der Stadt finanziert. Zur teilweisen Refinanzierung
wird am Ende der Sanierung von allen Eigentiimern im Sa-
nierungsgebiet ein Sanierungsausgleichsbetrag erhoben.
Dieser entspricht der Wertsteigerung des jeweiligen Grund-
stiicks durch die allgemeine Aufwertung des Viertels. Die
Betrdge sind unabhéangig von den tatsadchlichen Sanierungs-
kosten, die bedeutend hoher waren. Die Berechung der



Ausgleichsbetrdge ist in § 154 (2) Baugesetzbuch geregelt:
,Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Boden-
wertes des Grundstiicks besteht aus dem Unterschied
zwischen dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick
ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt
noch durchgefiihrt worden ware (Anfangswert), und dem
Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch die rechtli-
che und tatsachliche Neuordnung des férmlich festgelegten
Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).“ Die genaue Hohe
errechnet der Gutachterausschuss.

Bei der Berechnung wird nur die sanierungsbedingte Boden-

werterhdhung beriicksichtigt, die Wertsteigerung des Ge-
badudes, durch die allgemeine Aufwertung des Viertels,
bleibt unberiicksichtigt. Die Hohe des zu zahlenden Sanie-
rungsausgleichsbetrags, seine Berechnung sowie eventuel-
le Minderungsmoglichkeiten werden jedem Eigentiimer in
einem Erorterungsgesprdch erklart. Weitere Erschlieungs-
kosten oder wiederkehrende Beitrage werden fiir die Stadt-
sanierung nicht erhoben.

Einige Grundstiicke wurden schon aus der Sanierungssat-
zung entlassen. Das Baugesetzbuch bietet die Moglichkeit,
bereits vor dem Abschluss einer Sanierung einzelne Grund-
stiicke oder Teile des Gebietes aus der Sanierung zu entlas-
sen, wenn fiir diese die Sanierungsziele erreicht sind. Bei
der Altstadtsanierung war dies 1990 und 2007 der Fall.

In beiden Jahren betraf dies jeweils rund 120 Grundstiicke.

Bei der Erhebung der Sanierungsausgleichsbetrage fiir die
im Jahre 1990 aus der Sanierung entlassenen Grundstiicke

gewdhrte die Stadt pauschale Abschldge von 35 Prozent
(im Regelfall) beziehungsweise 45 Prozent (bei denkmal-
geschiitzten Hausern). Grundlage hierfiir war ein Stadtrats-
beschluss aus dem Jahr 1994. Diese Praxis wurde vom
Landesrechnungshof am 12. Februar 2007 jedoch geriigt.
Der Rechnungshof teilte mit, dass die Gewdhrung pauscha-
ler Abschlage rechtswidrig sei und das Baugesetzbuch dies-
beziiglich keine Ermdchtigungsgrundlage biete. Die Struktur-
und Genehmigungsdirektion Siid und das Innenministerium
schlossen sich dieser Einschdtzung an. Die Stadt musste
sich daraufhin verpflichten, zukiinftig auf die Gewdhrung
pauschaler Abschldge zu verzichten.

Dies hatte zur Folge, dass bei der Entlassung 2007 den
Eigentiimern diese Abschlage nicht mehr gewahrt werden
durften. Die betroffenen Eigentlimer werteten dies als Un-
gleichbehandlung. Nicht zuletzt deshalb gab es zahlreiche
Widerspriiche gegen die Sanierungsausgleichsbescheide.
Weitere Kernpunkte der Einwdnde betrafen die zugrunde
gelegten Wertgutachten, ihre Methodik sowie die Hohe der
errechneten Ausgleichsbetrédge.

Da sich die eingelegten Widerspriiche zum groen Teil auf
wenige, vergleichbare Sachverhalte beziehen, hat die Stadt
den betroffenen Eigentiimern angeboten, diese zundchst
exemplarisch in Musterverfahren juristisch kldren zu lassen.
Den betroffenen Biirgern bleiben auf diese Weise Kosten
fuir die rechtliche Auseinandersetzung erspart und der Ver-
waltungsaufwand der Stadt sowie der Gerichte wird eben-
falls reduziert. Die richterlichen Entscheidungen stehen
derzeit noch aus. Liegen diese vor, kann jeder betroffene




Eigentlimer fiir sich entscheiden, ob diese auf seinen Fall
tibertragen werden sollen.

Unabhéngig von den eingelegten Widerspriichen missen
die Ausgleichsbetrage jedoch zundchst bezahlt werden,
da die Widerspriiche keine aufschiebende Wirkung haben.
Um den Zahlungspflichtigen auch hier entgegen zu kom-
men und soziale Harten zu vermeiden, hat die Stadt Mainz
den Vollzug aller Ausgleichsbetrdge vorerst zu 50 Prozent
ausgesetzt.

Dort, wo Sozialwohnungen errichtet wurden, hatte die Stadt
schon zuvor, von sich aus, die Umwandlung der Ausgleichs-
betrdage in zinsfreie Tilgungsdarlehen angeboten. Da die
Ausgleichsbetrdge auf die Miete umgelegt werden kdnnen
hatten die Mieterhohungen sehr wahrscheinlich zu zusatz-
lichen Sozialleistungsempfangern gefiihrt. Ein kontraproduk-
tiver Vorgang, der vermieden werden sollte. Die Sanierungs-
behorde hat daher zusammen mit dem Amt fiir soziale
Leistungen die Darlehensvertrage und speziell die Lauf-
zeiten der Tilgung in jedem Einzelfall so festgesetzt, dass
eine sozialvertragliche Mieterhéhung gewahrleistet werden
kann. Die Moglichkeit, die Ausgleichsbetrdge in zinsfreie
Tilgungsdarlehen umzuwandeln, besteht unter bestimmten
Voraussetzungen fiir alle Zahlungspflichtigen, wenn diese
beispielsweise die Ausgleichsbeitrdge weder aus eigenen
Mitteln noch durch einen Bankkredit bezahlen kénnen.
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Abbildungen:

Links: Heringsbrunnengasse

Mitte: Badergasse/Kartduserstrafie, Innenhof
Rechts: Kirschgarten

Eigentiimer in einem Sanierungsgebiet miissen aber nicht
auf die von der Stadt initiierten Entlassungen warten.

Sie konnen die vorzeitige Entlassung ihres Grundstiicks
auch auf eigenen Wunsch mit einer Sanierungsabschluss-
erklarung beantragen, wenn das Grundstiick bereits bebaut
oder das vorhandene Gebdude modernisiert oder saniert
wurde. Der Ausgleichsbetrag wird dann direkt gutachterlich
ermittelt und fallig. Rund 60 Eigentiimer haben diese Mog-
lichkeit im Laufe der Sanierung genutzt.
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Abbildungen:

Links: Augustinerstrafie/Grebenstrafie
Mitte: Kappelhofgasse 8

Rechts: Weintorstrafie 1-3
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Schlussabrechnung

Nach 41 Jahren Altstadtsanierung erfolgt nun die Schluss-
abrechnung. 2009 hatte die Landesregierung die rheinland-
pfélzischen Kommunen aufgefordert, die laufenden Sanie-
rungsgebiete abzuschliefen und abzurechnen. Die Schluss-
termine richten sich nach den Zeitpunkten der formlichen
Festsetzung. Fiir die Sanierungsgebiete der Mainzer Altstadt
ergab sich daraus der Stichtag 30. Juni 2013.

Insgesamt wurden in die Sanierung der Mainzer Altstadt
83 Mio. Euro investiert. Rund 22 Mio. Euro Stadtebaufor-
dermittel stellte der Bund zur Verfiigung, 25 Mio. Euro das
Land Rheinland-Pfalz. Die restlichen Kosten trug die Stadt
Mainz.

Mit dem Geld wurden 72 Gebdude modernisiert, drei Ge-
meinbedarfseinrichtungen geschaffen, die erforderlichen
Stellplatze erstellt, zahlreiche Innenhdfe entkernt und be-
griint, funf 6ffentliche Platze angelegt, mehrere Spielpldtze
eingerichtet und zahlreiche Altstadtgassen zur FuRganger-
zone umgestaltet.

Sanierungsgebiet ,,Siidliche Altstadt Teil A“ und ,,Rotekopfgasse“
Gesamtausgaben 1971 bis 2013 in Hohe von 77 Millionen Euro

. Kosten fiir die Vorbereitung
der Altstadtsanierung

. Kosten fiir 6ffentliche Er-
schlieBungsmafinahmen und
Gemeinbedarfseinrichtungen
wie Strafien, Pldtze oder die
Einrichtung der Seniorentages-
statte in der Schonbornstrae

Kosten der weiteren Ordnungs-
42% maBnahmen (Grunderwerb und
Freilegung von Grundstiicken)

. Forderung privater Modernisie-
rungsmaBnahmen

Sanierungsgebiet Siidliche Altstadt Teil B
Gesamtausgaben 1992 bis 2013 in Héhe von 6 Millionen Euro

. Kosten der Vorbereitung
der Altstadtsanierung

19% [ Kosten fiir 6ffentliche Er-
schlieBungsmainahmen und
Gemeinbedarfseinrichtungen

Kosten der weiteren Ordnungs-
maBnahmen (Grunderwerb und
Freilegung von Grundstiicken)

49% . Férderung privater Modernisie-
rungsmaBnahmen




Die Altstadt, das Herz der Stadt

Mit der Altstadtsanierung hatte sich die Stadt Mainz keine
leichte Aufgabe gestellt. Zudem war sie aus Mangel an ver-
gleichbaren Projekten in ihrem finanziellen, personellen
und zeitlichen Aufwand zu Beginn kaum abzuschatzen.
Glaubte man am Anfang noch, dass die Sanierung bis
Anfang der 1990er-Jahre abgeschlossen sei, dauerte die
Umsetzung schlie3lich bis heute. Dies lag zum einen am
Stadtebauforderungsgesetz und den mit seiner Einfiih-
rung verbundenen zusdtzlichen Befragungen, Analysen
und Dokumentationen, zum anderen am Wandel von der
Flachen- zur Objektsanierung. Entscheidend waren neben
dem Faktor Zeit auch die Kosten. Die Altstadtsanierung
erforderte Summen, die die Stadt Mainz, ihren jeweiligen
Eigenanteil betreffend, nicht in wenigen Jahren bereitstel-
len konnte. Auch so brachten die erforderlichen Summen
die Stadt in manchen Jahren an den Rand ihrer finanziellen
Moglichkeiten. Trotzdem hielten die politischen Vertreter
all die Jahre an den Sanierungszielen fest, auch als der
Bund nach der Wiedervereinigung seine Stadtebauforder-
mittel fiir die westdeutschen Stdadte und Gemeinden mas-
siv kiirzte, 1993 und 1996 sogar komplett aussetzte.

Inzwischen sind die Ziele der Sanierung liberwiegend
umgesetzt. Die Altstadt ist heute das lebendige Herz der
Stadt, das sich die Initiatoren zu Beginn der Sanierung
wiinschten. Allein mit den eingesetzten Stadtebauforder-
geldern wére dies jedoch nicht moglich gewesen — ohne
sie allerdings auch nicht. Zwar wurden durch kommunale
Mafinahmen viele Mangel beseitigt, fiir den Erfolg der

Abbildungen:
Links: Schénbornstrae/Badergasse
Rechts: Kirschgarten 13

Altstadtsanierung war aber viel entscheidender, dass die
Verbesserungen des Umfeldes zusammen mit den gewahr-
ten Zuschiissen zusdtzliche private Investitionen ausldsten.
Zusammen genommen (iberstiegen diese die eingesetzten
Fordermittel um ein Vielfaches. Mit der Modernisierung
ihrer Hauser haben die privaten Eigentiimer entscheidend
zum Gelingen der Altstadtsanierung beigetragen und selbst
dabei gewonnen. Das Ergebnis ldsst sich sehen: Wer heute
die Mainzer Altstadt betrachtet und sie mit den Bildern vor
der Sanierung vergleicht, wird feststellen — die Sanierung
war ein voller Erfolg.



Resumée des langjihrigen Sanierungs-
amtsleiters

Das Mainzer Jahrhundertprojekt Altstadtsanierung lief schon
seit zehn Jahren, als es dem Autor vergénnt war, 1982 die
Leitung des Sanierungsamtes zu ibernehmen. Zu jener Zeit
hatten sich die Akteure langst von der anféanglich gepriese-
nen Flachensanierung verabschiedet. Nicht zuletzt als Folge
des Europdischen Denkmalschutzjahres 1975 wusste man
nun das bauhistorische Erbe als Trager stadtischer Identitat
zu schéatzen. Durchaus zielfihrend war es deshalb, 1984
dem Sanierungsamt zusatzlich die Aufgaben der unteren
Denkmalschutzbehérde zu tibertragen. Trotzdem: Die Durch-
setzung des denkmalschutzrechtlichen Erhaltungsgebots
gestaltete sich im Rahmen der Altstadtsanierung anfangs
keineswegs als Selbstldufer. Dankbar war man deshalb oft
fiir die publizistische Hilfestellung, die baugeschichtsinte-
ressierte Studenten am Kunstgeschichtlichen Institut der
Mainzer Universitdt leisteten. Ihr Engagement trug mit dazu
bei, dass das klassizistische Eckhaus Weihergarten 11 geret-
tet wurde. Heute hatte es dieses auflerordentlichen Enga-
gements sicher nicht mehr bedurft.

Allerdings gab es in der Fachoffentlichkeit manchmal durch-
aus gegensatzliche Meinungen. So war die Rekonstruktion
des mittelalterlichen Wohnturms ,,Haus zum Stein“ keines-
wegs unumstritten. Auch bei der Neugestaltung offentlicher
Flachen stie3en sich manchmal unterschiedliche Vorstellun-
gen. Je mehr Biomasse, um so besser, meinten die einen.
Die anderen wiesen darauf hin, dass wohlverstandene Ur-
banitdt manchmal auch Verzicht auf Griin verlangt. Erst recht

in einem historischen Stadtraum. Eine gewisse Hartnadckig-
keit durfte sich die Verwaltung auf ihre Fahnen schreiben,
wenn es galt, die Belange von Kindern und Jugendlichen als
Sanierungsziel anzuerkennen. Das war ndmlich keineswegs
immer selbstverstandlich. Manchmal wurde die aktuell
kinderarme Situation zum Anlass genommen, die Notwen-
digkeit von Spielflachen iberhaupt infrage zu stellen.

Das Unwort von der drohenden Luxussanierung machte
immer mal wieder die Runde. Um so grofier war der Ehrgeiz
des Amtes, sanierungswillige Eigentiimer davon zu tber-
zeugen, mit der Stadt Mainz eine Modernisierungsverein-
barung abzuschlieflen. Oder sogar ergdanzend o6ffentliche
Baudarlehen in Anspruch zu nehmen. Beides versprach
moderate Mieten. Ganz besonders war dem Amt daran ge-
legen, dass Sanierungsbetroffene nach der Modernisierung
in ihre friihere Wohnung zuriickkehren konnten, wenn sie
dies wollten.

Dem sozialen Anspruch stand der baukulturelle Anspruch
gegeniiber. Bezogen auf die Flache gab es in keinem ande-
ren Mainzer Quartier so viele Wettbewerbe und Gutachter-
verfahren wie im Sanierungsgebiet ,,Stidliche Altstadt Teil A“.
Stddtebaulich-architektonische Qualitdt bedeutet auch
Nachhaltigkeit. Wenn sich diese Qualitdt nicht einstellte,
kam es auch schon mal vor, dass die Stadt nach einer Grund-
stiicksverdufierung von ihrem Riickkaufsrecht Gebrauch
machte.

Hartmut Fischer




Abbildung rechts:
Leichhofstrafse

Die Sanierungsprojekte

Bei der Sanierung der Mainzer Altstadt gab es grof3e Projekte und kleine, einfache und
schwierige, eindeutige und umstrittene, private wie stadtische. Sie alle zusammen haben

zum Gelingen beigetragen.

Auf den folgenden Seiten werden exemplarisch 14 Projekte vorgestellt, die die Vielfalt
der Mainahmen, der Probleme und Losungen zeigen.
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Raume und Platze fiir FuBganger

Entscheidend zur Aufenthalts- und Lebensqualitdt in der
Altstadt tragen die im gesamten Viertel verteilten kleinen
Pldtze bei. Entsprechend der mittelalterlichen Stadtstruktur
sind sie zumeist unregelmafig geformt und frei ins Straf3en-
geflige eingeflochten. Im Rahmen der Altstadtsanierung
wurden alle neu gestaltet und die meisten von ihnen fiir
den Autoverkehr gesperrt. Heute bilden sie Oasen in der
Stadt, die zum Verweilen einladen. An vielen haben Cafés
eroffnet, deren Géaste die Pldtze zusatzlich beleben.

Exemplarisch wird an dieser Stelle der Wandel des
Ballplatzes und des Leichhofs vorgestellt.

Abbildungen:
Links: Leichhof
Rechts: Der Leichhof vor der Umgestaltung
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Planung:

Bauzeit:

Leichhof

Infra Gesellschaft fiir Architektur und gebaute
Umwelt mbH, Architekt Dipl.-Ing. Wolfram Becker
1978 bis 1981




Leichhof

In seiner Geschichte war der Leichhof zundchst Domfried-
hof, spater Marktplatz und nach dem Zweiten Weltkrieg die
Hauptachse fiir den gesamten Altstadtverkehr. Alle Autos,
die von der Ludwigsstrate und dem Hofchen kamen und
iber die AugustinerstraBe zum siidlichen Stadtausgang
wollten, fuhren tiber den Platz. Auch die Straf’enbahn
ratterte bis in die 1950er-Jahre hier entlang. Durch den Bau
der Altstadttangente verbesserte sich die Situation deutlich
und der Leichhof konnte zusammen mit der Augustiner-
strafBe zur Fuf’gdngerzone umgewandelt werden.

Mit der Neugestaltung erhielt der Platz wieder seine Aufent-
haltsqualitat. Ein im Zentrum platzierter Brunnen verleiht
ihm einen optischen Mittelpunkt, auf den auch die Boden-
gestaltung ausgerichtet ist. Wie eine Bliite entfaltet sich
das verlegte Ornament aus hellen Pflastersteinen um den
Brunnen und bildet einen deutlichen Kontrast zum tibrigen
dunklen Basaltkleinpflaster, das auch in der angrenzenden
Augustinerstrafle verlegt wurde. Platz und Strae gehen so
optisch ineinander iber und bilden eine einheitliche FuB-
gdngerzone. Gusskandelaber als Straenbeleuchtung be-
tonen zusatzlich den historischen Charakter des Leichhofs,
Bdume und Sitzmoglichkeiten komplettieren die Platzge-
staltung.

Den Brunnen hat der Mainzer Kiinstler Professor Miiller-Olm
gestaltet. Er besteht aus fiinf Figuren, die die 2000-jdhrige
Mainzer Geschichte symbolisieren: Ein rémischer Legionar
macht den Anfang, dann folgt die Figur eines Bischofs fiir
das frithmittelalterliche Mainz. Die nachbarocke Stadtge-
schichte wird durch einen Biirger und einen Kurfiirsten dar-
gestellt. Die letzte Figur zeigt die Neuzeit. Zu ihren FiiRen
sind neben Trimmern der Dom und das neue Rathaus als
Wahrzeichen fiir das zerstorte und wiederaufgebaute Mainz
zu sehen.

Ballplatz

Der Ballplatz liegt an der nordwestlichen Grenze des Sanie-
rungsgebietes, dort, wo sich die erhaltene Altstadt und die
nach dem Zweiten Weltkrieg neu aufgebaute Innenstadt be-
rithren. Begrenzt wird der Platz von historischen Gebduden:
Der Altere Dalberger Hof und der Fechenbacher Hof stehen
an seiner Westseite, beide werden heute von der Maria-
Ward-Schule genutzt. lhnen gegeniiber liegt der Kélnische
Hof aus der Kurmainzer Zeit. Alle drei Gebdude haben den
Krieg weitgehend unzerstort iiberstanden. Getroffen wurde
jedoch das Gebdude an der Nordseite des Platzes.

Um dem Ballplatz seinen urspriinglichen ruhigen, introver-
tierten Charakter wiederzugeben, wurde er im Rahmen

der Altstadtsanierung fiir den Verkehr gesperrt und seine
Nordseite durch einen historisierenden Neubau wieder
geschlossen. Dieser ist dem friiheren, im Krieg zerstorten
Kopfbau des Kélnischen Hofs nachempfunden, der sich
jedoch auf der 6stlichen Seite des Gebdudes befand, dort,
wo heute die Altstadttangente verlduft. In die Fassade des
Neubaus wurde das neobarocke Portal des ehemaligen
Sozialamtes integriert.



Der Platz wurde ebenfalls neu gestaltet. Die Grundstruktur
bildet ein rétlicher Belag aus Porphyrsteinen, in den Kreise
und Streifen aus GroRbasalt eingelegt sind. Die wichtigs-
ten Hauseingdange werden zusatzlich durch kreisférmige
Pflasterungen betont. Der Standort der Linde auf dem

Platz blieb erhalten, unter ihrer Krone befinden sich heute
Sitzmoglichkeiten. Als Pendant zum Baum entstand weiter
Ostlich auf dem Platz ein Brunnen mit drei bronzenen Mad-
chen, iber deren aufgespannte Regenschirme das Wasser
platschert.

Heute bildet der Ballplatz mit seiner Geschlossenheit,

den historischen Gebduden und der grof3en Linde einen
Ruhepunkt in der Stadt. Dass er geschatzt wird, zeigt auch
die Beliebtheit der beiden angrenzenden Cafés. Bei gutem
Wetter ist hier nur mit viel Gliick ein Platz zu bekommen.

Abbildungen: %
Links oben: Leichhof Richtung Augustinerstrafie

Links unten: Brunnen am Ballplatz
Rechts oben und unten: Ballplatz
Rechts Mitte: Der Ballplatz vor der Neugestaltung

Adresse: Ballplatz
Planung: Stadtverwaltung Mainz
Bauzeit: 1977 bis 1978







Abbildungen:
Links: HollagdfBchen
Rechts: Kirschgarten

Altstadtstrafden im Wandel

Im Rahmen der Altstadtsanierung wurden viele Hauser sa-
niert und herausgeputzt, entscheidend zur Aufwertung des
Viertels trug aber auch die Neugestaltung der Gassen bei.
Wer heute durch den Kirschgarten, die Augustinerstrafie
oder eine der anderen Altstadtgassen spaziert, wird kaum
glauben, dass sich hier bis Mitte der 1980er-Jahre noch
die Autos drangelten. Auch die Anzahl der ausgewiesenen
Stellplatze reichte bei weitem nicht aus viele Menschen
parkten ihr Auto illegal. Der gesamten Altstadt drohte der
Verkehrsinfarkt.

Das hat sich durch den Bau der Altstadttangente grund-
legend gedndert: Die Uibrigen Stralen wurden auf diese
Weise weitgehend vom Verkehr befreit und durch den Bau

groBBer Sammelgaragen gehdren auch die zugeparkten Stra-

Benrdander inzwischen der Vergangenheit an. Verkehrslarm
und Autoabgase gibt es heute in grofien Teilen der Altstadt
nicht mehr.

00

Adresse: Sanierungsgebiete ,,Stidliche Altstadt Teil A“
und ,,Stdliche Altstadt Teil B*
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Abbildungen:

Oben links: Heringsbrunnengasse

Oben Mitte: RochusstrafSe

Oben rechts: Rochusstrafie vor der Sanierung

i




Nach der Entlastung vom Verkehr wandelte die Stadtverwal-
tung zundchst die AugustinerstraBe, den Leichhof und den
Kirschgarten in Fuf3gangerzonen um, dann folgten weitere
Gassen und Pladtze. Die meisten wurden mit dunklen Basalt-
Kopfsteinen gepflastert und in die Flachen Ornamente aus
helleren Steinen eingelegt. Ebenfalls an friihere Zeiten erin-
nern die wieder aufgestellten historischen Gusskandelaber
fiir die StraBenbeleuchtung.

Aber auch die nicht fiir den Autoverkehr gesperrten Stralen
wurden aufgewertet und fuf3génger-, sowie kinderwagen-
und rollstuhlfreundlich umgestaltet: In die vorhandenen
Beldge wurden beispielsweise ebene Flachen integriert oder
schmale Biirgersteige an das Niveau der angrenzenden
Fahrbahn angeglichen.

Abbildungen:
Unten links: Leichhofstrafie/Heiliggrabgasse
Unten rechts: Schénbornstrafie




Abbildungen:

Oben: WeiBliliengasse mit dem neuen Wohn- und
Garagenhaus im Hintergrund

Unten: Weif3liliengasse mit den neuen Gebduden des
Musikverlags Schott im Vordergrund
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Bau der Altstadttangente

Der Bau der Altstadttangente war ein Schliisselprojekt der
Sanierung und ein grundlegendes Sanierungsziel, das be-
reits zu Beginn von der GEWOS definiert wurde. Die Um-
setzung war jedoch alles andere als einfach, da dies mit
massiven Eingriffen in die Stadtstruktur verbunden war.

In der Mainzer Innenstadt gab es, anders als in den meisten
Stddten, bis weit in die Neuzeit keine durchgehenden Haupt-
straBBen; die Gassen orientierten sich zu den Schiffslande-
platzen am Rhein. Erst relativ spat entstand das sogenann-
te Mainzer Viereck aus Grof3er Bleiche, RheinstraBe, der
von Napoleon veranlassten Rue Napoleon — die heutige
LudwigsstraBBe — und der historischen SchillerstraBe. Nach
Norden in Richtung Neustadt und Gonsenheim schlossen
daran vergleichbare StraBen an, nach Siiden fehlte jedoch
die Fortsetzung.

Nach dem Zweiten Weltkrieg gewann das Auto stark an
Bedeutung. Quer durch das Trimmerfeld wurde parallel
zur Schillerstrafie die Grof3e Langgasse erst zwei-, dann
vierspurig gebaut und die Ludwigsstrafie sowie die Grof3e
Bleiche verbreitert. Der Anschluss nach Siiden, durch die
unzerstorte Altstadt, fehlte zundchst weiterhin. Ein rigoro-

Adresse: Weiililiengasse, Holzhofstraf3e
Planung: Sanierungsamt, Stadt Mainz
Bauzeit: 1975 bis 1985

ser ,Altstadtdurchbruch“ wurde Anfang der 1960er-Jahre
diskutiert, als die Stadtplanung vor allem Verkehrsplanung
bedeutete. Beginnend an der Hinteren Prdsenzgasse sollte
eine Strafle quer durch die unzerstorte Altstadt bis zur
HolzhofstraBe fiihren und mit einer grof3ziigigen Auffahrts-
schleife an die Oberstadt angebunden werden. Diese Plane
wurden jedoch nicht umgesetzt. Ende der 1960er-Jahre
fand ein Umdenken zugunsten eines humaneren Stadte-
baus statt. Die Bediirfnisse von FuRgangern wurden wieder
starker berticksichtigt. Anstatt der Achse entstand im
Rahmen der Altstadtsanierung schlieflich eine Tangente,
die die Altstadt nur am Rande beriihrt.

Ziel war es, die Erreichbarkeit der Altstadt zu verbessern,
den Altstadtverkehr zu biindeln und die restlichen Gassen
zu entlasten, um sie in FuRgangerzonen umwandeln zu

konnen. Dies bedingte auch die Konzentration der erforder-

lichen Parkhduser entlang der Tangente. Zudem bot eine
neue breite StraBBe deutlich bessere Moglichkeiten das
Viertel an den Offentlichen Personennahverkehr anzubin-
den, da die vorhandenen Gassen fiir Busse zu eng waren.




Damit die Tangente diese Aufgaben langfristig erfiillen kann,
wurde sie vierspurig geplant. Dies bedingte eine Breite von
21 Metern: 13 Meter fiir die Fahrbahn und jeweils vier Meter
fiir die Biirgersteige mit Radwegen und Baumen. Realisiert
wurde die StraBe zundchst mit nur einer Fahrspur in jede
Richtung, erganzt um Abbiegespuren an den zahlreichen
Kreuzungs- und Einmiindungspunkten sowie Parkbuchten
an den Randern. Sie kann so kurzfristig und ohne grof3e Bau-
maBnahmen auf vier Fahrspuren ausgebaut werden. Dies
war eine Voraussetzung fiir die umfassende Férderung des
Landes. Bei den Planungen Anfang der 1970er-Jahre gingen
die Prognosen noch von einem weiterhin stark zunehmen-
den Verkehr aus, bislang erwies sich der jetzige Zustand
jedoch als ausreichend.

Durch die notwendige Breite waren umfangreiche Verdnde-
rungen entlang der Trasse erforderlich. Entsprechend viele
Eigentlimer und Interessen waren davon betroffen und
entsprechend vielfaltige Einwdnde und nachdriickliche
Anderungswiinsche gab es. Besonders umstritten war der
geplante Abriss von drei Jugendstilhdusern sowie der ehe-
maligen Lampenfabrik. Um dem breiten Interesse gerecht
zu werden, informierte die Stadt in zahlreichen Veranstal-
tungen und Veroéffentlichungen tiber die Planungen und
tibernahm dort, wo es moglich war, die Anregungen der
Biirger.

Abbildungen:

Oben: Abrissarbeiten fiir den Bau der Altstadttangente im
Bereich Pfaffengasse/WeihergartenstrafSe vor der Sanierung
Unten: WeiBliliengasse, Blick Richtung Siiden

Relativ unproblematisch war der Bau der Tangente im Ab-
schnitt Ludwigsstraie/Eppichmauergasse, da der Kreuzungs-
bereich mit der Ludwigsstrafie nach dem Krieg freigehalten
worden war. Im weiteren Verlauf zwischen der Eppichmauer-
und der Pfaffengasse mussten jedoch Teile eines Baublocks
abgerissen werden. Der folgende Abschnitt der friiheren
Pfaffengasse, der heute zur WeiBliliengasse gehort, war
sehr schmal und verwinkelt. Die Tangente sollte hier zunéchst
nur auf der Westseite, wo es seit dem Krieg Bauliicken gab
und die StraBenflucht uneinheitlich war, verbreitert werden.
Auf den heutigen Grundstiicken 19, 21 und 23 standen
jedoch die drei Jugendstilhduser, fiir deren Erhaltung sich
viele Mainzer einsetzten. Die anschliefende Verschiebung
der Tangente nach Osten betraf die Gebdude des Musik-
verlags Schott. Sie wurden zum Teil abgerissen und durch
Neubauten ersetzt. Der idyllische Innenhof, in dem auch
sommerliche Serenaden stattfinden, konnte aber erhalten
werden.




Die Grundstiicke zwischen der Goldenbrunnengasse und
der Fiirstenbergerhofstrafie kaufte die Stadt. Nach dem Bau
der Tangente wollte die Wohnbau Mainz als neue Eigentii-
merin hier ein Wohn- und Garagenhaus mit 300 Stellplat-
zen fiir Altstadtbewohner errichten. Nach Einwédnden der
Anwohner wurden die Stellpldtze auf 180 begrenzt und
durch eine geschlossene Bauweise die Larm- und Abgas-
emissionen minimiert. Den 1984 ausgelobten Wettbewerb
gewann der Darmstddter Architekt Reinhold Kargel. Er plan-
te ein mehrgeschossiges Gebdude mit 43 Wohnungen in
den oberen Etagen, welches die entstandene Bauliicke an
der WeiBliliengasse wieder schloss. Die Parkebenen in den
unteren Etagen schieben sich riickwartig in den Berghang.
Das dariiber liegende, begriinte Flachdach wirkt so wie eine
grof¥flachige Erweiterung der Hofe an der Goldenluftgasse.
Durch die Reduzierung der Stellpldtze konnte auch das frii-
here Atelierhaus des Mainzer Bildhauers Heinrich Barth, im
Hinterhof des Anwesens Goldenbrunnengasse 10, erhalten
werden,

Fiir den anschlie3enden StraRenabschnitt zwischen der
Heringsbrunnengasse und der Rochusstrale musste das
frithere Sozialamt abgerissen werden. Das zunachst eben-
falls zur Disposition stehende Eckhaus Holzhofstraf3e 32
konnte jedoch durch die Verengung des Kurvenradius er-
halten bleiben. Nicht moglich war dies wiederum bei der
gegeniiberliegenden, 1871 erbauten Stiitzmauer und ihrer
Treppenanlage zur WindmiihlenstraBe. Fiir den StraBenaus-
bau musste sie zuriickversetzt werden, zudem erforderte
die Absenkung der Strale um rund drei Meter in diesem
Bereich eine neue Konstruktion. Die etwa 220 Meter lange
Mauer wurde jedoch ihrem historischen Charakter ent-
sprechend wieder aufgebaut.

Auch der letzte Abschnitt der Tangente war zundchst um-
stritten. In der urspriinglichen Planung fiihrte die Trasse
durch die Dagobertstrafie, diesem StraBenverlauf hatte
die historische Lampenfabrik weichen miissen. Nach viel-
fachen Protesten wurde die Trassenfiihrung auch hier

nochmals angepasst und die Holzhofstrale in einem Bogen
iber ein Gewerbegrundstiick bis zur Rheinstraf3e verldan-
gert. Auf dem verbliebenen Restgrundstiick, zwischen der
Dagobert- und dem neuen Abschnitt der Holzhofstrafle,
entstanden Wohn- und Biirogebdude sowie ein Hotel.

Entlang der gesamten Tangente existiert heute, zum Ab-
schluss der Sanierung, wieder eine geschlossene Rand-
bebauung.

Abbildung:
WeiBliliengasse mit Palazzo links







Abbildung links:
Badergasse, Spielplatz

Blockneuordnung mit Spielplatz und

Seniorentagesstadtte

Adresse Spielplatz:
Freiflachengestaltung: Birgit Kratzheller, Darmstadt/Berlin
Spielplatzgestaltung: 2000 bis 2001

Der Baublock zwischen Badergasse, Augustiner-, Kartauser-

und SchonbornstraRe war einer der am dichtesten bebau-
ten in der Mainzer Altstadt. Zahlreiche Gebdude standen
hier im Hinterhof. Freiraum fiir die Bewohner gab es kaum,
ebenso wenig wie Sonne in den Wohnungen. Die Hauser
verschatteten sich gegenseitig. Aus diesem Grund wurde
im Rahmen der Altstadtsanierung der Innenhof entkernt
und auf der neuen Freiflache ein Spielplatz errichtet. Da-
runter entstand eine Tiefgarage fiir die Anwohner.

Fiir die Umsetzung der MaBnahmen wurden zundchst die

angestrebten Sanierungsziele im Bebauungsplan festgelegt.

Dann erwarb die Stadt die neuzuordnenden Grundstiicke

mit Férdermitteln. Die Seiten- und Hinterhduser wurden an-

schliefend abgerissen, lediglich entlang der Augustiner-

straBe blieben einige erhalten, wurden aber in ihrer Hohe
deutlich reduziert. Alle Anwohner konnen nun auf die neu
angelegte Freiflache blicken. Anschliefend vereinigte die

Stadt die Einzelgrundstiicke, bereinigte durch Grundstiicks-

tausch die Splitterparzellen im Randbereich und verkaufte
abschlielend die fiir die Innenhofgestaltung nicht benétig-

ten Grundstiicke wieder. Mit der Gestaltung der so neu ent-

Im Blockinneren Badergasse/Augustinerstrate/KartauserstraBe/Schonbornstrafie

standenen Freiflache wurde die Kiinstlerin Birgit Kratzheller
beauftragt.

Wie der Name der Gasse schon verrat, lebten hier im Mittel-
alter die Bader und Barbiere. Darauf bezog sich die Kiinst-
lerin bei der Gestaltung des Spielplatzes: Sie entwickelte
eine abstrakte Wellenlandschaft, in der Holzzuber treiben.

Die gepflasterten Wellentdler sind zum Teil mit Sand gefiillt.

Dazwischen gibt es eine Wasserpumpe, Rinnen, grofie,
runde Steine und die {iberdimensionierten Holzzuber, die
zum Erkunden, Klettern, Balancieren, Verstecken, Turnen
und Springen einladen und den Hintergrund fiir fantastische
Kindergeschichten bilden. Entstanden ist so ein unverwech-
selbarer Platz, der sich deutlich von den iblichen Spiel-

platzen unterscheidet und spielerisch an die Mainzer Stadt-

geschichte erinnert. Uber einen Weg von der Badergasse
ist er 6ffentlich zugdnglich.
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Abbildungen:

Oben: Baublock Badergasse/Schonbornstrafie/Kartduserstrafie/
Augustinerstraf3e vor der Sanierung
Unten: Spielplatz Badergasse




Schlief3ung des Blockrandes an der Badergasse

Bei der Neuordnung des Baublocks wurden nicht nur Gebau-
de abgerissen, sondern auch neue gebaut. Auf dem Eckgrund-
stiick Badergasse/SchénbornstraBe stand bis zum Zweiten
Weltkrieg das aus dem frithen Mittelalter stammende ehe-
malige Zunfthaus der Bader. Nach dessen Zerstérung blieb
das Grundstiick beinahe 50 Jahre lang unbebaut — eine
Brachfldache in der Mitte der Altstadt, auf der Autos abgestellt
wurden. Die Hauser Badergasse 18—20 waren ebenfalls von
Bomben getroffen worden. Nach dem Krieg entstand an ihrer
Stelle eine Lagerhalle, die auch wieder durch ein Wohnhaus
ersetzt werden sollte. Diese beiden Neubauten, wie die
gesamte Blockneuordnung, waren Bestandteile des 1985
ausgelobten Wettbewerbs zur Sanierung des Frankfurter
Hofs, den Funk & Schréder Architekten gewannen.

Im Neubau Badergasse/Schénbornstrae entstand die Senioren-

tagesstatte, die urspriinglich im Frankfurter Hof vorgesehen
war. Das Geb&dude wurde von der Wohnbau Mainz gebaut und
die Seniorentagesstatte im Erdgeschoss vom Deutschen Roten
Kreuz (DRK) behindertengerecht ausgestattet. Der Treffpunkt
umfasst zwei Aufenthaltsrdume, eine Kiiche und ein Biiro.

Abbildung:
Neue Eckbebauung, Schénbornstrafie 16

Adresse Neubau: SchonbornstraBBe 16

Planung: Funk & Schroder Architekten BDA,
Darmstadt
Bauzeit: 1996 bis 1997

Das DRK bietet hier Computer-, Internet- und Sprachkurse,
ebenso wie Gehirnjogging, Seniorentanz und -gymnastik
an. Zudem gibt es ein Café als allgemeinen Treffpunkt.

In den Etagen liber der Tagesstdtte entstanden zehn Woh-
nungen, davon sieben 1-Personen-Wohnungen fiir dltere
Menschen.

Bei den Bauarbeiten gab es zunichst eine Uberraschung.
In der Baugrube entdeckten die Arbeiter rund ein Viertel
eines urspriinglich etwa sechs Mal sechs Meter gro3en
FuBbodenmosaiks. Es zeigt Orpheus mit einer Leier und
eine springende Hirschkuh. Die Archdologen vermuteten,

dass die Bildfelder des in der Antike hochst kostbaren Fuf3-

bodenbelags in einer zentralen Werkstatt des Rémischen
Reichs gefertigt und erst anschlieBend nach Mainz trans-
portiert worden waren. Das Mosaik wurde vor dem Bau von
Restauratoren des Landesmuseums Trier geborgen.







Abbildung links:
Kirschgarten

Sozialer Wohnungsbau

Kirschgarten/Hollagaf3chen

Im Gegensatz zu den Gebdauden am Platz Kirschgarten waren
die jahrhundertealten Hauser in der Strafle Kirschgarten

und dem riickwartigen HollagdBchen zu Beginn der Altstadt-

sanierung in einem sehr schlechten Zustand. Die Bauzeile
bestand aus zehn kleinteiligen Parzellen, auf denen schmale,
verwinkelte Hauser standen. Zeitgemafien Wohnanforde-
rungen entsprachen diese schon langer nicht mehr. Im Bau-
aufnahmebericht von 1972 wurde {iber das Haus Kirsch-
garten 7 notiert: ,bewohnt von 17 Personen, die alle zwei
WC‘s im Innenhof benutzen, welche im Winter einfrieren.
Decken und Wande sind grofitenteils schief, im Hinterhaus
zum Teil Raumhohen unter zwei Meter, undichte Ausgiisse
und undichtes Dach haben Dachsparren, Decken und
Wande verfaulen lassen. Die Treppen sind steil, eng und
dunkel. Es stinkt.“

Adresse: Kirschgarten 1-7
Hollagaichen 1

Planung: Dipl.-Ing. Architekt Reinhold Kargel,
Darmstadt

Bauzeit: 1974 bis 1979

Kaum besser sah es wahrscheinlich in den Gebduden Holla-
gafichen 4, 6 und 8 aus. Sie waren so baufillig, dass sie
Anfang der 1970er-Jahre gerdumt werden mussten. Wach-
sende Risse in den Mauern und der abgesackte Sockel des
Hauses Nr. 6 veranlassten das stadtische Bauaufsichtsamt
im Juli 1973, das Gebdude aus Sicherheitsgriinden abrei-
Ben zu lassen. Zu diesem Zeitpunkt waren bereits Decken
eingebrochen und das Haus wurde nur noch notdiirftig von
Balken abgestiitzt. Aufgrund der verschachtelten Bauweise
der Hauserzeile und der insgesamt maroden Bausubstanz
bestand jedoch die Gefahr, dass durch den Abbruch auch
die Standsicherheit der angrenzenden Gebdude beeintrdch-
tigt werden konnte. Eine Befiirchtung, die sich bestatigte,
so dass das Bauaufsichtsamt schlief3lich baupolizeiliche
Abbruchverfiigungen fiir anndhernd die gesamte Hauser-
zeile erlassen musste. Die Stadt unterstiitzte die Bewohner
bei der Suche nach einer neuen Wohnung, die Umziige
wurden mit Fordergeldern bezahlt.




Dass die Grundstiicke im Anschluss wieder neu bebaut
werden sollten, war unstrittig. Kontrovers diskutierten der
Sanierungsausschuss, die zustandigen Beirdte und die
Verwaltung jedoch die Frage: Rekonstruktion oder moder-
ner Neubau? Die Entscheidung fiel schlieBlich zugunsten
einer zeitgendssischen Neubebauung: Zum einen waren die
Gebdude nach Einschédtzung von Fachleuten bauhistorisch
unbedeutend, zum anderen die Parzellen so klein, dass auf
ihnen kaum funktionale Wohnungen entstehen konnten.
Die urspriinglichen Geschosshdhen waren zudem so unter-
schiedlich, dass eine Zusammenlegung der Wohnungen
hinter den historischen Fassaden ebenfalls nicht méglich
gewesen wdre. Dariiber hinaus sprach fiir eine neue
Gebdudeform der Wunsch, in den Erdgeschossen Laden
einzurichten und unter dem Gebadude eine Tiefgarage fiir
die Bewohner zu bauen.

Besonderer Wert wurde beim neuen Gebdude darauf gelegt,
dass es sich in die gewachsene Stadtstruktur einfiigt und
eine dhnliche Kleinteiligkeit und Lebendigkeit hat, wie sie
fiir die umgebende, historische Bebauung charakteristisch
ist. Die im Auftrag der Wohnbau Mainz zundchst vorgeleg-
ten Entwiirfe fanden nicht auf Anhieb die Zustimmung des
Sanierungsausschusses, so dass sechs weitere Vorentwiirfe
ausgearbeitet wurden. Schlie3lich einigte man sich auf
einen, bei dem die Fassaden durch vielfaltige Vor- und
Riickspriinge gegliedert sind und das Dach durch Gauben
und Loggien differenziert wird. In dem Neubau entstanden
23 Sozialwohnungen mit Balkonen und mehrere Ldden im
Erdgeschoss.

Abbildungen:
Oben: Alte Bebauung HollagdfBchen/Kirschgarten vor der Sanierung
Unten: Neubau Ansicht vom Hollagdfschen




Abbildungen:

Oben: Neubau Hollagdfichen

Mitte: Alte Bebauung Kirschgarten 6-8 vor der Sanierung
Unten: Neubau Kirschgarten

Noérdlich des Hollagafichens wurde zudem ein Solitdr mit
zwolf Ein- und Zwei-Zimmer-Wohnungen fiir dltere Biirger
gebaut. Das Haus liegt direkt neben dem Park des Bischof-
lichen Ordinariats, in dessen Griin die Bewohner blicken.
Bauherr dieses Gebdudes waren die Biirgerlichen Hospizi-
en. Die Hauserzeile am Kirschgarten errichtete die Wohn-
bau Mainz.







Abbildungen:
Links: Historisches Ensemble am Kirschgarten
Rechts: Brunnenstatue Jungfrau Maria von Harxheim

Saniertes und restauriertes historisches
Ensemble Kirschgarten

o

Adresse: Kirschgarten 21-30
Sanierungszeit: 1976 bis 1983

Der Kirschgarten ist einer der schonsten Platze in der Mainzer
Altstadt. Mit seiner pittoresken Atmosphdre, den dicht ge-
drangten Fachwerkh&dusern aus dem 15. bis 18. Jahrhundert
und ihren zum Teil kunstvoll verzierten Fassaden, begeistert
er nicht nur die Mainzer sondern jedes Jahr auch Tausende
Touristen. Den Biirgern bietet er zudem, direkt neben der
geschdftigen Augustinerstrafie, ein ruhiges Pldtzchen. Im
Krieg war der Kirschgarten nahezu unbeschadigt geblieben,
lediglich in die Nordzeile schlug eine Luftmine ein und
zerstorte das Haus Nr. 27 sowie den Westteil des Hauses
Nr. 29. Auch das Eckhaus AugustinerstraBBe 71 mit seiner
zuvor prachtvoll bemalten Fassade lag am Ende des Krieges
in Trimmern.




Direkt zu Beginn der Altstadtsanierung ergriff die Familie
Schué als Eigentlimerin der Hauser ,,Zum Aschaffenburg®
(Nr. 26/28) und ,,Zur wilden Gans* (Nr. 30) die Initiative
und sanierte die beiden wohl dltesten Fachwerkgeb&dude
der Stadt: Behutsam wurde das Holztragwerk freigelegt
und die originale Farbgebung wieder hergestellt. Fiir ihr
Engagement erhielt die Familie 1984 den Europa-Nostra-
Preis, der fiir herausragende Leistungen zur Erhaltung des
Kulturerbes vergeben wird.

Das Fachwerkhaus ,,Zum Beimburg® (Nr. 19), der markante
Kopfbau im Westen des Platzes zwischen dem Hollagaf-
chen und der Gasse Kirschgarten, wurde in den 1970er-
Jahren ebenfalls saniert. Und auch die zersttrte Fassade
des Fachwerkhauses ,,Zur Blauen Klingel“ (Nr. 29) wurde
sorgsam wieder hergestellt.

Zur unverwechselbaren Atmosphére des Kirschgartens
tragt zudem der Brunnen im Stil des Barock bei, dessen
Sdule von einer Statue der Jungfrau Maria von Harxheim
geschmiickt wird. Mainzer Biirger hatten ihn 1932 gestiftet,
und als der rote Sandstein des Beckens und die Marien-
sdule zusehends verwitterten, spendeten die Mainzer 1977
erneut. Der Brunnen wurde renoviert und die Madonna
durch eine Kopie ersetzt. Das Original steht heute im
Landesmuseum.

Seine idyllische Atmosphdre verdankt der Kirschgarten
aber auch seiner Umwandlung in eine Fufigdngerzone.
Noch bis Mitte der 1970er-Jahre war der Platz asphaltiert
und die Autos parkten Stofistange an Stof3stange, wo
heute die Mainzer in Ruhe einen Schoppen trinken.

Abbildungen:
Oben: Der Kirschgarten heute
Unten: Kirschgarten vor der Sanierung




Abbildungen:

Oben links: Brunnen mit Madonna
Oben rechts: Vor der Sanierung
Unten: Historisches Ensemble
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Abbildung links:
Der neue Konzertsaal des Frankfurter Hofs

Sanierung und Restaurierung

,Frankfurter Hof“

Im 19. Jahrhundert war der Frankfurter Hof einer der Mit-
telpunkte des sozialen, politischen und kulturellen Lebens
in Mainz. Wer ein grof3es Fest oder eine Versammlung ab-
halten wollte, tat dies hier. Das urspriingliche Gebdude war
bereits im 15. Jahrhundert errichtet worden und gehorte
tiber 200 Jahre dem St. Bartholomausstift in Frankfurt, was
seinen Namen pragte. Seine Bedeutung erhielt der Frank-
furter Hof aber erst durch den Anbau eines Saals 1841.

Bis zur Fertigstellung der Stadthalle 40 Jahre spater war

er die grofite Versammlungsstatte in der Stadt. Hier trafen
sich 1848 die Mainzer Biirger im Rahmen der demokratischen
Revolution, bei der auch Ferdinand Lasalle eine seiner
wegweisenden Reden hielt, die Sitzungen des Mainzer
Carneval Vereins MCV fanden hier statt ebenso wie 1884
der erste Katholikentag. Nach dem Zweiten Weltkrieg
wurde der Saal zum Kino umgebaut, welches aber bereits
1961 wieder schloss. AnschlieBend nutzte eine Druckerei
den Bau, bis erab 1970 leer stand. 1972 kaufte die Stadt
schlielich das Anwesen.

Adresse:
Planung:

AugustinerstrafBe 55

Funk & Schroder Architekten BDA,
Darmstadt

Sanierungszeit: 1986 bis 1991

Doch was tun mit dem historisch bedeutsamen, aber stark
sanierungsbediirftigen Gebdude? Erste Planungen sahen
den Abriss vor. Anfang der 1970er-Jahre waren Flachensa-
nierungen noch tiblich. An der Stelle des Frankfurter Hofs
sollte ein neues Biirgerhaus mit Saal, Gaststatte, Jugend-
café, Disko, Altentagesstatte, Biicherei, Club- und Sitzungs-
rdumen entstehen — ein Treffpunkt fiir Jung und Alt. Die
Plane umfassten den gesamten Baublock bis zum Kirsch-
garten, einige der alten Fachwerkhduser dort hatten dafiir
weichen miissen. Die Uberlegungen scheiterten jedoch an
der Finanzierung ebenso wie am Widerstand der Immobili-
enbesitzer und dem Protest vieler Mainzer, die gegen den
Abriss des Frankfurter Hofs waren.




In den darauf folgenden Jahren wurden unterschiedlichste
Nutzungen diskutiert: Ein Stadtmuseum war ebenso im
Gesprach wie der Umbau zu Sozialwohnungen. Ebenfalls
unklar war zundchst auch der genaue Zustand der Bau-
substanz. Erst ein 1979 von der Stadt in Auftrag gegebenes
Gutachten brachte dariiber Klarheit. Das Fazit: Der Saal
ldsst sich baukonstruktiv erhalten. Er war zu dem Zeitpunkt
aberin einem so schlechten Zustand, dass er ohne um-
fassende Sanierungsarbeiten nicht mehr genutzt werden
konnte. Die Kosten fiir die Instandsetzung wurden auf drei
bis fiinf Mio. DM geschatzt, je nach spaterer Funktion.
Wahrend noch nach einer Losung gesucht wurde, iiber-
schlugen sich 1983 schlieBlich die Ereignisse: Ein weiteres
Gutachten belegte, dass der Frankfurter Hof akut einsturz-
gefdhrdet war. Um eine Katastrophe zu verhindern, verfiigte
Oberbiirgermeister Jockel Fuchs den Abriss.

Dagegen formierten sich in kiirzester Zeit so viele Proteste,
dass sich das Schicksal des Frankfurter Hofes noch einmal
wendete: Der Stadtrat beschloss den Erhalt und stellte
Gelder fiir Stabilisierungsmafnahmen zur Verfiigung. Im
folgenden Jahr entwickelte eine Arbeitsgruppe zusammen
mit dem Sanierungsamt ein Nutzungskonzept. Dies sah vor,
dass der Frankfurter Hof weiterhin als Veranstaltungsort
genutzt und der Saal einschlief3lich Empore in seinen histo-
rischen Dimensionen wieder hergestellt werden sollte.
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Abbildungen:

Oben: Der Frankfurter Hof vor der Sanierung
Mitte: Ansicht von der AugustinerstrafSe
Unten: Entrée im Erdgeschoss

Rechts: Foyer mit Galerie

Im 1895 neu errichteten Vorderhaus an der Augustinerstrafie
waren weiterhin ein Lebensmittelmarkt und Wohnungen
vorgesehen. Nur der zwischen Saal und Wohnhaus liegen-
de Mittelbau sollte durch einen Neubau mit einem Foyer,
Vereins- und Versammlungsrdumen ersetzt werden.

Auf Grundlage dieses Konzepts wurde 1985 ein Architekten-
wettbewerb ausgelobt. Die Aufgabenstellung umfasste
neben den Planungen fiir den Frankfurter Hof auch die
Neuordnung des benachbarten Baublocks zwischen der
Badergasse und der Kartduserstrafie.




Mit dem 1. Preis wurde der Entwurf des Architekturbiiros
Funk und Schréder aus Darmstadt ausgezeichnet, das in
den folgenden Jahren die Planungen umsetzte: Das Wohn-
haus wurde saniert und der Mittelbau, wie vorgesehen,
durch einen Neubau ersetzt. Vor dem Saal entstand ein
reprdsentatives, zweigeschossiges Foyer mit Galerien,
das uber ein groes Glasdach belichtet wird.

Bei der Restaurierung des Saals bereitete den Architekten
die Abstiitzung des Saalbaus groRe Sorgen. Die tragenden
Deckenbalken waren so vermodert und verfault, dass die
gesamte Decke durch eine Betondecke ersetzt werden
musste. Untersuchungen der Emporen ergeben ein dhnlich
marodes Bild, auch sie mussten erneuert werden. Bei allen
MaBnahmen orientierten sich die Architekten an der ur-
spriinglichen Gestaltung, interpretierten diese jedoch neu.
So behielten sie die Gliederung des Saals bei und stellten
den Baldachin und die Galerie in Anlehnung an das histori-
sche Vorbild, jedoch in zeitgeméadBer Formensprache, wieder
her. Auf historisierende Dekorationselemente verzichteten sie
bewusst.
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Abbildung links:
Ansicht von der WeiBliliengasse

Sanierung und Restaurierung

des ,,Palazzo*

Charakteristisch fiir die Mainzer Altstadt ist ihre kleinteilige,
mittelalterliche Struktur. GroBe reprdsentative Gebdude
gibt es hier kaum. Eine Ausnahme bildet die WeiBlilien-
gasse, an der Ende des 19. Jahrhunderts grof3ziigige Miets-
hduser entstanden. Das wohl reprdsentativste von ihnen
ist das umgangssprachlich ,,Palazzo” genannte Gebdude
mit der Hausnummer 1-3. Es wurde 1874 als Doppelhaus
mit Seitenfliigel und Hinterhaus im Stil der italienischen
Neorenaissance errichtet.

Zu Beginn der Altstadtsanierung war das Gebdude stark
verwahrlost. Investoren hatten es 1970 erworben, um es
abzureiBen und auf dem Grundstiick ein neues 7- bis 8-
geschossiges Hochhaus zu errichten. Die Stadt genehmigte
die Planungen jedoch nicht.

Adresse:
Planung:

Weifililiengasse 1-3

Architekten Elisabeth Baier-Emmanouilidis
und Erdmann Baier

Sanierungszeit: 1981 bis 1985

In den folgenden Jahren wurden die ehemals groBziigigen
Wohnungen von den Eigentiimern mehrfach unterteilt.

In den nun winzigen und nur provisorisch ausgestatteten
Appartements war vom ehemaligen Luxus nichts mehr zu
sehen: Der Stuck bréckelte von den Decken und die Leitun-
gen hingen aus den Wanden. Bis zu 200 Menschen lebten
Mitte der 1970er-Jahre im Palazzo. Nachdem 1974 ein
Brand das Hinterhaus und zum Teil die Obergeschosse
des Vorderhauses zerstort hatte, stand es erneut zum
Verkauf.

Die Stadt erwog, das Gebdude selbst zu erwerben, um es zu
erhalten. Dafiir sprach, dass der Palazzo seine Umgebung
sowie die gesamte WeiBliliengasse entscheidend pragt.
Auf der anderen Seite war die Bausubstanz, auch in den
nicht vom Brand betroffenen Bereichen, duf3erst marode:
Die Decken und Wande waren feucht, die Konstruktion zum
Teil schon verfault. Der ehemalige Glanz des Palazzo war,
wenn iiberhaupt, nur noch von aufien zu erkennen.




Eine Alternative schien zundchst das Vorhaben einer Inves-
torengruppe zu sein. Diese plante den Abriss des Palazzo
und den Neubau einer Wohnanlage. Dafiir sollten jedoch
auch die erhaltenswerten Hauser Weifliliengasse 5 und 7
abgerissen werden, was die Stadt ablehnte. Im Juli 1974

kaufte die Stadt Mainz schlief3lich mit Stadtebauférderungs-

mitteln den Palazzo. Der Ausschuss fiir Fragen der Altstadt-
sanierung empfahl das Vorderhaus zu sanieren und den
Seitentrakt sowie das Hinterhaus abzureifien. AnschlieBend

sollte das Vorderhaus aufgrund der weiterhin eingeschrank-
ten Belichtung und der Raumhd&hen von 4,50 Meter gewerb-

lich genutzt werden.

Es fand sich dann aber doch noch ein privater Investor:
Eine Architekteneigentiimergemeinschaft erwarb 1981 das
Gebdude und verpflichtete sich zur Sanierung. Bei der von
ihnen anschlieBend durchgefiihrten Bestandsanalyse zeigte
sich erst das ganze Ausmaf3 des Verfalls: Die Bausubstanz
war nicht nur durchfeuchtet, sondern in vielen Bereichen
vom echten Hausschwamm befallen, 50 Prozent der Decken
drohten einzustiirzen. Mit Hilfe der Stadtebauférderung
gelang es dennoch, die Fassaden und die wichtigsten his-
torischen Bauteile im Inneren, wie die Eingangshallen, das
Treppenhaus, alte Portale, Innentiiren, Gelander, Beschlage
und einen Teil der Bodenbeldge sowie die alten Kellerge-
wdlbe zu erhalten. Der Rest der Innenkonstruktion musste

jedoch erneuert werden, wodurch sich auch die Méglichkeit
bot, Stellplatze zu schaffen. Zusatzlich verteuerte sich die
aufwendige Sanierung durch Sicherungsmafinahmen gegen
den Hangdruck, die durch den Abriss des Neben- und Hinter-
hauses notwendig wurden.

Seit Abschluss der Sanierung prasentiert sich der Palazzo
in neuen intensiven Fassadenfarben und mit einem gedn-
derten Dach. Das urspriingliche, flach geneigte Walmdach
wurde durch eine einem Mansarddach dhnliche Konstruk-
tion ersetzt und mit turmartigen Aufbauten an den Ecken
ergdnzt. Auf diese Weise entstand Platz fiir zusatzliche
Wohnungen, die in dieser Héhe gut belichtet sind. In den
Etagen darunter zogen tiberwiegend Biiros ein.

Abbildungen:
Oben: Der Palazzo mit neuem Dach
Unten: Vor der Sanierung



Oben: Hinterhof des Palazzo vor der Sanierung

Unten: Treppenhaus und Entrée

Abbildungen:
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Abbildungen:
Links: Der Neubau
Rechts: Das alte Gebdude vor der Sanierung

Abriss und Neubau eines Wohnhauses

in der Neutorstraf3e

Bis vor wenigen Jahren stand auf dem Grundstiick Neutor-
strafle 33 noch ein wenig gepflegtes, nur zweigeschossiges
Vorderhaus. Nachldssig waren die Schaufenster nachtrag-
lich eingebaut worden, Leitungen lagen auf der Fassade
und die Umrisse einer alten Reklame zeichneten sich noch
auf der Front ab. Zu beiden Seiten ragten die Brandmauern
der Nachbargebdude in die Hohe. Im Hinterhof nahm ein
vermutlich provisorisch ergédnztes eingeschossiges Gebau-
de nahezu die gesamte Restflache des Grundstiicks ein,
nur ein schmaler Zwischenraum fiihrte zum Eingang.

Im Rahmen der Altstadtsanierung wurden beide Gebdude
mit Stadtebauférdermitteln abgerissen. An Stelle des Vor-
derhauses entstand ein Neubau mit Ladenflachen im Erd-
geschoss und Wohnungen in den drei Obergeschossen und
im steilen Dach. Die Gestaltung passten die Architekten an
die benachbarten Griinderzeitbauten an: Die Fassaden sind
durch hochformatige Fensterreihen gegliedert, die Fenster
durch Sprossen unterteilt und mit Gewdnden geschmiickt.

®

Adresse: Neutorstrafie 33

Planung: smp Architekten Ingenieure Sachver-
standige, Miihlhause, Freimuth & Partner,
Oestrich-Winkel

Sanierungszeit: 2008 bis 2011

Das Sanierungsgebiet ,,Siidliche Altstadt Teil B“ existiert
seit 1990. In der Zeit wurden neben der genannten Ord-
nungsmafinahme sieben private Modernisierungsmafinah-
men durchgefiihrt, insgesamt sechs in der NeutorstraBe.
Zusammen mit der neuen StraBengestaltung wurde die
Neutorstrafie auf diese Weise deutlich aufgewertet.
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Abbildung links:
Die Lampenfabrik nach der Sanierung

Restaurierung und Erganzung der
ehemaligen Lampenfabrik

Auf einem tortenférmigen Eckgrundstiick, gegeniiber vom

Stidbahnhof, zwischen Holzhof-, Dagobert- und Neutorstra-

e steht die ehemalige Lampenfabrik. Durch einen Tunnel
unter der DagobertstrafRe war der Rotklinkerbau friither mit
dem Stammhaus in der Neutorstrafie 3 verbunden. In den
Fabriksdlen fertigten die Arbeiter Beleuchtungskdrper aus
Bronze, Rauchrequisiten, Garderobenstander, Heizkdrper-
verkleidungen, Luftungs- und Ventilationsgitter. Zu den
bekanntesten Produkten der Gief3erei gehdrten Straen-
bahn-Oberleitungsmasten und Gaskandelaber, die vor
allem an HauptstraBBen in GroBstadten aufgestellt wurden.
Die Beleuchtung des Reichstages und des Berliner Hotels
,»Adlon“ stammen ebenfalls aus dem Mainzer Werk. Im
Ersten Weltkrieg d@nderte sich die Produktion: Zunachst
wurden Munitionsziinder hergestellt, nach Kriegsende
zogen eine Mdbelschreinerei, eine Beleuchtungsfirma
und eine Holzdreherei in die Rdume, ab 1977 zahlreiche
Kiinstler.

Adresse: Dagobertstrafie 2, Neutorstraf3e 1B,
HolzhofstraBBe 4

Planung: Architekt Dr. Sever Severain, Wiesbaden

Sanierungs-

und Bauzeit: 1999 bis 2001

1981 mussten fiir den Bau der Altstadttangente die flachen
Lagergebdude entlang der Holzhofstraf3e abgerissen werden.
Auch die Fabrik selbst stand damals zur Disposition. Biirger-
proteste fiihrten jedoch dazu, dass sie erhalten blieb.

1987 erwarb die GEWOS als Sanierungstrager schlie3lich
das Gebdude und stellte es unter Denkmalschutz. In den
folgenden zehn Jahren d@nderte sich kaum etwas, bis die Zu-
satzversorgungskasse des Maler- und Lackiererhandwerks
VVaG zusammen mit der Handwerkskammer Rheinhessen
das Grundstiick kaufte. Die neuen Eigentiimer sanierten die
ehemalige Fabrik, bauten sie um und erganzten sie durch
Neubauten und eine Tiefgarage.




Der beauftragte Architekt Dr. Sever Severain plante einen
geschwungenen, hellgrau verputzten Biironeubau, der den
Straflenraum zur Holzhof- und zur NeutorstraBe wieder
fasst und den Baublock schlieft. Eine auffdllige glaserne
Gebdudespitze entstand an der Ecke Dagobert-/Holzhof-
strafie. Im Erdgeschoss befindet sich hier ein Durchgang als
Abkiirzung zwischen Bahnhof und Dagobertstrafie sowie
der Haupteingang zum ,,Haus des Handwerks*“. Dieser fiihrt
direkt in den von einem filigranen Glasdach tiberspann-
ten, reprasentativen Innenhof. Dominiert wird dieser von
der Riickfassade der Lampenfabrik, die im Rahmen der
Umnutzung durch Laubengédnge erganzt wurde. Als weitere
Reminiszenz an die historische Bebauung wurden Sand-
steinfragmente des abgerissenen Gebdudes Neutorstrafie
1B an einer Wand angebracht.

Abbildung:
Investitions- und Strukturbank

Die denkmalgeschiitzte Lampenfabrik selbst wurde be-
hutsam saniert und belastetes Abbruchmaterial, wie die
baufdlligen Balkone und die schadstoffhaltigen Decken-
felder, entsorgt. Die historischen Metallrahmen der Fenster
blieben erhalten, ebenso wie die Maueranker in der Fassade,
die Leuchtkdrper symbolisieren und seinerzeit als Werbe-
trager dienten. Auch der Eckturm erhielt wieder sein prag-
nantes Kegeldach, welches 1932 abgebrannt war. Heute
befinden sich in der ehemaligen Lampenfabrik und ihren
neuen Anbauten die Geschaftsraume der Investitions- und
Strukturbank, der Handwerkskammer Rheinhessen und
weiterer kleiner Firmen.



[

Abbildungen:
Oben: Eckbebauung ,,Haus des Handwerks “

Mitte: Dagobertstraf3e vor der Sanierung
Unten: Innenhof
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Abbildung links:
Die Fassade des historischen Bahnhofsgebdudes
im neuen Gebdudekomplex

Neubau Biiro- und Geschaftshaus sowie
Parkhaus ,,Romisches Theater

Eine der letzten grofRen Brachflachen der Altstadt befand
sich auf dem Grundstiick zwischen der Alban- und der
HolzhofstraBRe, direkt neben dem ehemaligen Siidbahnhof.
Eine Bebauung war jahrelang zuriickgestellt worden, da
die Deutsche Bahn erwog, ihre Trasse um ein zusatzliches
Gleispaar zu erweitern. Uber die Jahre war so ein Unort
entstanden, eine verwahrloste Restflache, auf der zwischen
vermiillten Hecken und Strauchern Autos parkten. In den
1990er-Jahren verwarf die Deutsche Bahn jedoch ihre Plane
und die Eigentiimerin des Grundstiicks, die Wohnbau Mainz,
beschloss auf dem Areal ein Wohn- und Geschéftshaus
inklusive Parkgarage zu errichten. Die angrenzenden,
maroden Mietshduser an der Albanstrafie sollten erhalten
bleiben und in die neue Bebauung integriert werden.

1996 wurde ein entsprechender stadtebaulicher Wettbewerb
ausgelobt, den der Mainzer Architekt Professor Heribert
Gies gewann.

Die nahe Bahntrasse erschwerte jedoch die Umsetzung.
Rund 320 Ziige rattern jeden Tag am Grundstiick vorbei.
Der dadurch entstehende Larm erforderte umfangreiche
SchutzmaBnahmen. Eine Uberdeckelung der Gleise, von

Adresse: Holzhofstrafle 3—7
Planung: Architekt Dr. Sever Severain, Wiesbaden
Bauzeit: 2007 bis 2009

der Tunnel6ffnung bis zu den Bahnsteigen, wére die ele-
ganteste Losung gewesen. Die Stadtansicht wéare unveran-
dert geblieben und die Umgebung trotzdem grofrdumig
vom Bahnldrm befreit worden. Lange wurde diese Losung

favorisiert. Letztendlich scheiterte sie jedoch an den Brand-

schutzanforderungen der Bahn, die den Bau immens ver-
teuert hatten: Rund fiinf Mio. Euro sollte die Errichtung der
etwa 200 Meter langen Uberdeckelung die Stadt kosten.

Eine Schallschutzwand ware ebenfalls geeignet gewesen
den Bahnlarm auf dem Grundsttick deutlich zu reduzieren.
Sie hétte jedoch unmittelbar vor der Stidfassade der
Wohnungen stehen miissen, so dass auch diese Option
verworfen wurde. Als Alternative priifte die Wohnbau Mainz
anschlieBend den Bau eines Hotels: Die zentrale Lage, die
Ndhe zum Rhein und die gute Nahverkehrsanbindung an
alle Stadte der Rhein-Main-Region sind ideale Vorausset-
zungen. Letztendlich scheiterte aber auch diese Nutzung
an den Larmemissionen der Ziige.




Biiro- und Geschdftshaus ,,R6misches Theater

In der Zwischenzeit hatte die Wohnbau Mainz auch das
benachbarte ehemalige Bahnhofsgrundstiick gekauft. Auch
dies war liber Jahre nicht gepflegt worden und entsprach

in keinster Weise seiner Funktion als Bahnhof der Landes-
hauptstadt. Mehrere 10.000 Reisende und Pendler steigen
hier tdglich ein und aus, sie alle mussten {iber das verwil-
derte Grundstiick, vorbei an einem Imbisswagen und dem
1960 gebauten, aber zuletzt geschlossenen ehemaligen
Empfangsgebdude der Bahn. Ein dunkler, verdreckter Tun-
nel fiihrte schlief3lich zu den Bahnsteigen. Erhaltenswert
war jedoch das 1884 erbaute, denkmalgeschiitzte dreige-
schossige Backsteingebdude der fritheren Bahnhofsverwal-
tung, das ebenfalls auf dem Grundstiick stand.

Da sich nun beide Grundstiicke im Besitz der Wohnbau
befanden, konnte eine Bebauung direkt am Bahnhof reali-
siert werden. Ein Biiro- und Geschéftshaus mit einer neuen
Passage als Zugang zu den Bahnsteigen bot sich an.

Stddtebaulich war die Sichtverbindung zwischen Altstadt
und Zitadelle wichtig, diese sollte verbessert werden. Der
beauftragte Architekt Dr. Sever Severain schlug daher vor,
die Albanstrafie so zu verschieben, dass sie die Verlange-
rung der Dagobertstraie bildet. Die zweite bauliche Not-
wendigkeit war die Erhaltung des denkmalgeschiitzten alten
Bahnhofsgebdudes. Die Mainzer Spielbank wollte zunachst
in die groBRziigigen Rdume ziehen, entschied sich dann aber
fiir das Hilton Hotel als neues Domizil. Fortan bereitete die
Nutzung und Integration des historischen Gebdudes Schwie-
rigkeiten — fiir Biiros oder Arztpraxen lie3 es sich nur schwer
umnutzen. Die Wohnbau Mainz wiinschte sich daher den
Abriss. Im Interessenkonflikt mit der Denkmalschutzbehorde
entschied schlie3lich die Aufsichts- und Dienstleistungs-
direktion (ADD), dass zumindest die Westfassade des

alten Bahnhofsgebdudes bestehen bleiben muss, um den
optischen Eindruck des historischen Bahnhofs, von dem
auch noch die Bahnsteigddcher existieren, zu erhalten.

Wahrend der weiteren Planungen beschlossen der Architekt
und die Eigentiimerin dariiber hinaus auch die gegeniiber-
liegende Fassade zur Holzhofstrale zu erhalten. Sie wurde
Stein fiir Stein abgetragen, jeder einzelne nummeriert, und
anschlieend wieder aufgebaut. Zwischen den beiden alten
Fassaden wurde ein neuer Glasbaukdorper eingefiigt, die
Form des Daches dariiber entspricht wieder der urspriingli-
chen. Fur Passanten sieht es heute so aus, als ob das alte
Bahnhofsgebdude komplett erhalten worden ware.

Neben dem ,,alten Bahnhofsgebdude* wurden drei weitere,
miteinander verbundene Baukdrper mit insgesamt 9.000
Quadratmeter Nutzflache errichtet. In den Obergeschossen
zogen Biiros und Arztpraxen ein und in den Erdgeschossen
kleine Laden und Restaurants. Besonders begehrt waren
die Biiros in den oberen Staffelgeschossen, von deren Dach-
terrassen man einen weiten Blick liber die Altstadt oder auf
die Zitadelle hat. Ebenfalls direkt vergeben war die Flache
in dem auffallend herausgedrehten Kegelstumpf. Hier zog
noch vor Fertigstellung des Gesamtkomplexes eine Apotheke
ein. Daneben fiihrt eine glasgedeckte Passage mit Back-
Shop, Café, Kiosk und kleinen Restaurants zu den Bahn-
gleisen. Zusammen mit dem Neubau wurde ein Aufzug zum
Bahnsteig 1 realisiert, seit 2012 sind auch die Bahnsteige
2 und 3 barrierefrei zu erreichen. Die Bahnsteigunterfiih-
rung wurde nicht verandert, sie ist weiterhin im Besitz der
Deutschen Bahn.
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Adresse: Holzhofstraf3e 9
Planung: Architekt Dr. Sever Severain, Wiesbaden
Bauzeit: 2008 bis 2010

Abbildungen:

Links oben: Eingang Bahnhof ,,Rémisches Theater*

Links unten: Ansicht Biiro- und Geschdiftshaus von der Holzhofstraf3e
Rechts oben: Parkhaus ,,Rémisches Theater*

Rechts Mitte: Wo heute das Parkhaus steht, gab es

jahrelang eine Brachfldche vor der Sanierung

L PR
IR ey

Parkhaus ,,Rémisches Theater*

Auf dem Grundstiick nordlich der verlegten Albanstrafie
entstand ein Parkhaus mit 436 Stellplatzen auf sechs
Ebenen. 120 von ihnen sind als 6ffentliche Stellplatze frei
zugdnglich, die restlichen gehdren Altstadtbewohnern,
bzw. sind den benachbarten Arztpraxen und Biiros sowie
dem gegeniiber liegenden ,,Haus des Handwerks“ zugeord-
net. Im Erdgeschoss zog ein Supermarkt ein. Da Lebensmit-
telgeschéfte aufgrund der hohen Mieten in Innenstddten
generell selten sind, war dies ein Gewinn fiir die Altstadt-
bewohner. Der Frischemarkt konnte die eher diirftige Ver-
sorgung der Altstadtbewohner deutlich verbessern und
somit auch einen Beitrag zur Starkung des Wohnens in

der Altstadt leisten.

Geplant wurde das Parkhaus ebenfalls von Architekt Dr. Sever
Severain. Bei der Gestaltung bezog er sich auf die dahinter
liegende Zitadelle. Das Festungsmotiv ibertrug er in moder-
ner Form auf die Fassadengestaltung. Anfangs wurde die
Architektur kritisiert, mittlerweile wird das Gebdude jedoch
akzeptiert.

2006 wurde der ehemalige Stidbahnhof auf Anregung der
Stadt in ,,Bahnhof Romisches Theater* umbenannt. Das
Biiro- und Geschéftshaus sowie das Parkhaus haben die-
sen Namen tibernommen.







Abbildung links:
Freier Blick auf die Zitadelle

Freiflachengestaltung ostliches Zitadellenvorfeld
inklusive Albanstraf3e

®

Adresse: Ostliches Zitadellenvorfeld

Planung: Bierbaum.Aichele.Landschaftsarchitekten,
Mainz

Bauzeit: 2000 bis 2012 in 4 Bauabschnitten

Die historische Zitadelle, als Teil der ehemaligen Festungs-
anlage, steht topografisch erhdht auf dem Jakobsberg am
Rande der Altstadt. Trotzdem war sie Ende des 20. Jahrhun-
derts nahezu aus den Blicken der Mainzer verschwunden —
zahllose hohe Baume und Straucher versperrten die Sicht.

Die Moglichkeit diese Situation zu andern, bot sich nach
dem Bau des zweiten Bahntunnels. Ein grof3er Teil der
Bdume war fiir die Bauarbeiten gerodet worden und die
Stadt entschloss sich, die Ersatzbdume nicht wieder auf
dem 6stlichen Zitadellenvorfeld, sondern in der Altstadt,
der Oberstadt und in Bretzenheim, anzupflanzen. Die Ge-
staltung des Hangs vor der Zitadelle entspricht dadurch
wieder der historischen Situation: Jahrhundertelang war die
Boschung frei gehalten worden oder héchstens mit Wein-
reben bepflanzt, da man zur Abwehr von Feinden ein freies
Sichtfeld bendétigte. Zudem riickte die denkmalgeschiitzte
Zitadelle aus dem 17. Jahrhundert wieder starker in den
Mittelpunkt der Stadt und der allgemeinen Wahrnehmung.
Zusammen mit der Altstadt und dem Rémischen Theater
am Fuf3 des Jakobsbergs sind nun drei wichtige bauliche
Zeugnisse der jahrtausendealten Mainzer Stadtgeschichte
auf einen Blick sichtbar.




Bierbaum.Aichele.Landschaftsarchitekten gestalteten das
oOstliche Zitadellenvorfeld neu. Sie modellierten das Ge-
lande um und legten eine offene, weitldufige Griinflache
mit kombinierten FuBganger- und Radwegen an. Auch ein
kleiner Weinberg wurde als Reminiszenz an die Geschichte
wieder angepflanzt. Fiir den Autoverkehr ist das ostliche
Vorfeld heute gesperrt. Die Zitadelle kann nur noch vom
Eisgrubweg aus angefahren werden, die Briicke tber die
Windmiihlenstrafle wurde entsprechend fiir den Lkw-Ver-
kehr konstruktiv verstarkt.

Damit die Zitadelle in ihrer historischen Form und Funktion
wieder deutlich zu erkennen ist, stellte die Stadt auch den
ehemaligen Graben wieder her und legte die Wehrmauer
frei. Direkt vor dem Kommandantenbau wurden dabei Teile
der Gegenmauer aus dem 19. Jahrhundert, der so genann-
ten Contrescarpemauer, entdeckt. Sie wurde mit Steinen
aus der einstigen Nikolausschanze, die bei Bauarbeiten
im Winterhafen geborgen wurden, vervollstdndigt und ist
heute ebenfalls sichtbar. Uber den freigelegten Graben
fiihrt nun wieder eine Briicke zum barocken Hauptportal
der Zitadelle.

Abbildungen:

Oben und Mitte: Zitadellenvorfeld vor der Umgestaltung
Unten: Heute hat man von der Zitadelle einen freien Blick auf
die Stadt




Adresse: AlbanstraBe

Abbildungen:
Oben: Zitadelle mit Weinreben
Unten: Funktionale Umgestaltung der Albanstrafe

Planung: Adler & Olesch Landschaftsarchitekten BDLA,

Stadtplaner SRL und Ingenieure, Mainz
Sanierungszeit: 2000 bis 2013

Umgestaltung AlbanstrafSe

Die Flache am unteren Ende des Zitadellenvorfeldes,
zwischen dem neuen Parkhaus ,,Romisches Theater* und
den Gleisen der Deutschen Bahn, hat eine besondere Funk-
tion. Im Fall eines Unfalls im Bahntunnel stellen Feuerwehr
und Rettungskrafte hier, in unmittelbarer Nahe zum Tunnel-
ende, ihre Einsatzfahrzeuge ab. Auch die Zelte zur Erstver-
sorgung werden auf dieser Flache aufgebaut. Aufgrund die-
ser Anforderungen plante das Landschaftsarchitekturbiiro
Adler & Olesch eine funktionale, robuste Griinflache mit
Schotterrasen, die durch eingelassene Stahlbédnder, einen
Baum und lineare Heckenpflanzungen akzentuiert ist.

Die Zufahrt der Rettungskréfte erfolgt iber die Albanstrafe,
die ab der Einfahrt ins Parkhaus fiir den privaten Autover-
kehr gesperrt ist. Der Transport zur Klinik fiihrt im Notfall
tiber die WindmiihlenstraBBe. Der dorthin fiihrende FuBweg
ist mit Schotterrasenstreifen entsprechend verbreitert und
vom Unterbau her fiir diese Belastungen ausgelegt.




»

Das gemeinsame Engagement von Bund,
Land, Stadt und privaten Hausbesitzern hat
aus einem Nachkriegs-Sanierungsgebiet
einen liebenswerten und besonders
attraktiven Stadtteil werden lassen,

der wieder das schlagende Herz der

Stadt Mainz geworden ist. «

Ulla Brede-Hoffmann, MdL
Ortsvorsteherin Mainz-Altstadt
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