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A _Finanzielle Auswirkungen

Mit der antragsgemafen Entscheidung sind [X] keine finanziellen Auswirkungen verbunden.

[] finanzielle Auswirkungen verbunden.

(in diesem Fall bitte weiter ausfiillen)

|. _Aktuelle Prognose Ergebnisrechnung Dezernat

[] rot L] grin

HMS-Ampel Prognose Zuschussbedarf:

abs.:

in %:

Il. Aktuelle Prognose Investitionsmanagement Dezernat

[] Investition ]

Investitionscontrolling Instandhaltung

Budget verfigte Ausgaben (Ist): abs.:

in %:

I1l. Ubersicht finanzielle Auswirkungen der Sitzungsvorlage

Es handelt sich um [ ] Mehrkosten

[ ] budgettechnische Umsetzung

Gesamt-

darin zuséatzl.

Finanzierung

. . (Sperre, Kontierung | Kontierung
IM | CO | Jahr | Bezeichnung kci):tgn Bedair[f]::pllupl Ertrag) (Objekt) (Konto)
in€

Bezeichnung

Summe einmalige Kosten:

Summe Folgekosten:

Bei Bedarf Hinweise /Erlauterung:
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B Kurzbeschreibung des Vorhabens

Die Inhalte dieses Feldes werden (aul3er bei vertraulichen Vorlagen, wie z. B. Disziplinarvorlagen) im Internet/Intranet veroffentlicht
und dirfen den Umfang von 1200 Zeichen nicht Gberschreiten (soweit erforderlich: Ergénzende Erlauterungen s. Pkt. IV.; bei
einigen Vorlagen (z. B. Personalvorlagen) entfallen die weiteren Ausfiihrungen ab Pkt. 1.)

Es diirfen hier keine personenbezogenen Daten im Sinne des Hessischen Datenschutzgesetzes verwendet werden (Ausnahme:
Einwilligungserklarung des/der Betroffenen liegt vor). Es handelt sich um ein Pflichtfeld.

Die gewerbliche Nutzung des Plangebiets wurde im Jahr 2000 aufgegeben. Die Firma Dietmar
Bicher als Eigentimer des Grundstlicks beabsichtigt es einer neuen Nutzung im Sinne eines
gemischt genutzten Stadtquartiers mit hochwertigem Wohnungsangebot zuzufihren; es sollen
ca. 300 neue Wohneinheiten entstehen. Fir das Areal und die Umgebung besteht damit die
Chance einer stadtrdumlichen wie nutzungsbezogenen Aufwertung im Sinne der
Innenentwicklung. Mit der Wiedernutzung des Areals ist gleichzeitig eine freirAumlich und
grinordnerische Einbindung der tber Jahre hinweg unzuganglichen Brachflache in das
Stadtquartier verbunden.

Anlagen

Offentlich:

1 Ubersicht tiber den Planbereich ,Nordlich der RudolfstraRe” im Ortsbezirk Dotzheim

2 Antrag auf Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

3 Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans vom 05.02.2018

Nicht éffentlich:

4  Stadtebaulicher Vorvertrag zur Ubernahme von Kosten und Aufwendungen

Offentlich:

5 Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans vom 05.02.2018

6 Textliche Festsetzungen zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans vom
05.02.2018

7 Begrindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans vom 05.02.2018

8 Niederschrift der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Nicht éffentlich:

9 Entwurf des Durchflihrungsvertrags vom 08.02.2018

Offentlich:

10 Berechnung der sozialen Infrastruktur (Grundschule)

11 Berechnung der sozialen Infrastruktur (Kindertagesstatten)

Die Anlagen und Fachbeitrdge sind im raumbezogenen Informationssystem der raumbezogenen
Informationsverarbeitung (RIV) digital verfligbar. Ergdnzend werden die Anlagen Nr. 3, 5 sowie die
Anlagen zu Nr. 9 zu den Sitzungen bereitgehalten.

C Beschlussvorschlag:

1 Das ,alte” Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Nordlich der Rudolfstra3e” im
Ortsbezirk Dotzheim wird eingestellt. Der Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur 6ffentlichen
Auslegung der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Wiesbaden vom
11.11.2010 (Beschluss Nr. 0523) wird aufgehoben.

2 Dem Antrag des Vorhabentragers Dietmar Blicher Schlusselfertiges Bauen vom 26.09.2012 auf
Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»,NoOrdlich der Rudolfstra3e” im Ortsbezirk Dotzheim (Anlage 2 zur Vorlage) wird zugestimmt.

3. Der Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans vom 15.02.2017 (Anlage 3 zur Vorlage)
wird zur Kenntnis genommen.

4  Der stadtebauliche Vorvertrag zur Ubernahme von Kosten und Aufwendungen zum Vorhaben
(Anlage 4 zur Vorlage) wird zur Kenntnis genommen.

5 Eswird zur Kenntnis genommen, dass

- die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 (BauGB) durchgefiihrt wurde
(Anlage 8 zur Vorlage),
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- die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt wurde.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,N6rdlich der Rudolfstral3e* nach
§ 12 BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) wird beschlossen.

Der Geltungsbereich mit einer Gré3e von ca. 28.500 m2 umfasst das Grundstuick Flur 65,
Flurstiick 6518/34 in der Gemarkung Dotzheim.

Als Ziele der Planung werden beschlossen:

Durch die Wiedernutzung des brachgefallenen Grundstiicks wird eine stadtraumliche wie
nutzungsbezogene Aufwertung im Sinne der Innenentwicklung erreicht und damit
stadtebauliche Konflikte durch mdgliche, die Nachbarschaft beeintrachtigende
Nutzungsentwicklungen verhindert. Durch die Wiedernutzung des Plangebiets ist gleichzeitig
eine freirAumliche und grunordnerische Einbindung der tber Jahre hinweg unzuganglichen
Brachflache in das Stadtquartier verbunden.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nordlich der Rudolfstra3e” vom
05.02.2018 (Anlage 5 und 6 zur Vorlage) wird beschlossen und ist mit Begriindung (Anlage 7
zur Vorlage) zusammen mit dem Entwurf des Vorhaben- und ErschlieRungsplans fur die Dauer
eines Monats offentlich auszulegen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass

- der vorhabenbezogene Bebauungsplan ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird,

- der Beschluss lber die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans im
beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 1
i. V.m. 8 13 a Abs. 3 Nr. 1 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht wird,

- zeitgleich zur 6ffentlichen Auslegung die Einholung der Stellungnahmen der Behdrden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt wird,

- dass der Flachennutzungsplan nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst wird.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass

- durch das Siedlungsgebiet eine Erweiterung der zustandigen Grundschule (Kohlheckschule)
erforderlich ist, sowie ein Kindertagesstattenbedarf von 22 Krippen- und 50
Elementarplatzen ausgeldst wird. Die ausfuihrlichen Berechnungen sind als Anlage 10 und
Anlage 11 der Vorlage beigeflgt.

- die Finanzierung der durch die Landeshauptstadt Wiesbaden zu tragenden Kosten ist im
Einzelfall im Rahmen des jeweils betroffenen Dezernatsbudgets zu decken. Die Umsetzung
der im Einzelnen geplanten Malinahmen erfolgt vorbehaltlich der jeweils zur Verfliigung
stehenden Haushaltsmittel und unter Beachtung der finanziellen Leistungsfahigkeit der
Landeshauptstadt Wiesbaden.

Es wird Kenntnis genommen, dass
der Vorhabentrager entsprechend den Beschlissen der Stadtverordnetenversammliung

Nr. 0118 vom 17.02.2011 und Nr. 0075 vom 09.02.2012 mindestens 15 % offentlich geférderte
Wohnungen realisieren wird (siehe § 6 des Durchflihrungsvertrags).
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11 Es wird Kenntnis genommen, dass

der Vorhabentrager einen Kreisverkehrsplatz an der RudolfstraRe / Hollerbornstraf3e / Carl-von-
Linde-StralRe herstellen wird (siehe § 9 des Durchfihrungsvertrags). Die Kosten hierfr
belaufen sich nach einer Kostenschatzung von 2013 auf 110.000,- €.

12 Der Entwurf des stadtebaulichen Vertrags (Anlage 4 zur Vorlage) zwischen der
Landeshauptstadt Wiesbaden und den privaten Eigentimern zur Regelung der Kostentragung

im Wohngebiet ,Nordlich der Rudolfstral3e” und der Durchfiihrungsvertrag (Anlage 9 zur
Vorlage) werden zur Kenntnis genommen.

D Begriindung

I. Auswirkungen der Sitzungsvorlage

Allgemein:

Die gewerbliche Nutzung des Plangebiets wurde im Jahr 2000 aufgegeben.

Fur das Areal und auch fur die Umgebung besteht damit die Chance, durch die Wiedernutzung des
brachgefallenen Grundstiicks eine stadtraumliche wie nutzungsbezogene Aufwertung im Sinne der
Innenentwicklung zu erreichen und damit stéadtebauliche Konflikte durch mdgliche, die
Nachbarschaft beeintrachtigende Nutzungsentwicklungen zu verhindern. Durch die Wiedernutzung
des Plangebiets ist gleichzeitig eine freirAumliche und griinordnerische Einbindung der Gber Jahre
hinweg unzugéanglichen Brachflache in das Stadtquartier verbunden.

Finanzielle Auswirkungen:

Die dem Stadtplanungsamt entstehenden Planungs- und Verwaltungskosten in Hohe von ca.
16.000,-- € werden vom Vorhabentrager ibernommen. Hierzu wurde ein stadtebaulicher Vorvertrag
abgeschlossen.

Die Schulerweiterung der Kohlheckschule ist notwendig und die finanziellen Mittel sind Gber den
Steuerhaushalt der Stadt zuséatzlich zu den tbrigen SchulbaumalRnahmen zur Verfiigung zu stellen.

Wertschépfung:

Durch den Bau von ca. 300 Wohneinheiten wird ein Investitionsvolumen von ca. 75 Mio. € erzeugt.
Zeitplanung:

Es ist geplant im 2. Quartal 2018 den Bebauungsplanentwurf 6ffentlich auszulegen; der

Satzungsbeschluss wird fiir das 4. Quartal 2018 angestrebt.

Il. Demografische Entwicklung

Die Landeshauptstadt Wiesbaden erfiillt mit ca. 290 000 Einwohnern (31.12.2016) vielfaltige
oberzentrale Funktionen in der Wachstumsregion Rhein-Main. Mit der historischen Kernstadt und
der landschatftlich reizvollen Lage umgeben von Taunus und Rheingau besitzt die Stadt eine
Vielzahl stadt- und landschaftsrdumlicher Qualitaten. Wiesbaden ist Uiber das Stral3en- und
Schienennetz sowie den internationalen Flughafen Frankfurt am Main sehr gut verkehrlich
angebunden. Mit dieser hohen Lebensqualitét ist die Stadt attraktiver Standort, u. a. fur die
Wohnbevdlkerung, Arbeitskrafte und Unternehmen. Die Bevdlkerungsvorausberechnung des Amtes
fur Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik schatzt einen kontinuierlichen Anstieg der
Bevolkerungszahl um 4,9 % - etwa 14 000 Personen - bis zum Jahr 2035 auf knapp 304 000
Einwohner. In Wiesbaden besteht grundsatzlich ein Bedarf an geférdertem Wohnraum. In den
nachsten Jahren wird dieser aufgrund der demografischen Entwicklung weiter ansteigen.



Seite 7 der Sitzungsvorlage Nr. 18-V- 61-0005

lll. Umsetzung Barrierefreiheit

Das Amt fur Soziale Arbeit hat mit dem Stadtplanungsamt und dem Bauaufsichtsamt eine
Informationsbroschire tber barrierefreies Bauen erstellt. Das Heft informiert Gber die rechtlichen
Rahmenbedingungen, die barrierefreie Gestaltung bei Neu- und Umbauten und tber Orientierungs-
und Informationssysteme. AuRerdem enthélt sie Hinweise auf weitere Informationen zum Thema
Barrierefreiheit.

IV. Erganzende Erlduterungen

Zu dem Beschlussvorschlag Nr. 1:

Das ,alte” Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Nordlich der Rudolfstraf3e” ist nicht zum
Abschluss gebracht worden. Weder zu den Ergebnissen der Offenlage noch zu den Ergebnissen
der Beteiligung der Trager offentlicher Belange liegen Beschlisse vor. Insbesondere wurde noch
kein Satzungsbeschluss gefasst. Insofern enthalt die bisherige Beschlusslage zur Aufstellung des
Bebauungsplans noch keine Festlegungen, aus denen Nutzungsrechte oder sonstige Rechte
abgeleitet werden kdnnten. Durch die Aufhebung werden auch keine anderen bisher rechtméaRigen
Nutzungsmoglichkeiten und / oder sonstigen Rechte aulRer Kraft gesetzt oder beeintrachtigt.

Damit sind lediglich die bisherigen Verfahrensschritte aufzuheben.

Zu Beschlussvorschlag Nr. 2:

Der Vorhabentrager beantragt die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fiir einen Vorhaben-
und ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB.

Der Vorhabentrager hat keinen Anspruch auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens, jedoch
Anspruch auf einen ordnungsgemafen Bescheid auf seinen Antrag.

Der Vorhabentrager plant, den Neubau von Mehrfamilienwohnhausern mit erdiiberdeckter
Tiefgarage sowie die erforderlichen Larmschutzmaflinahmen auf dem Grundstiick in der Gemarkung
Dotzheim, Flur 65, Flurstick 6518/34 durchzufiihren.

Entscheidet die Gemeinde positiv tiber den Antrag, so beschliel3t sie gleichzeitig die Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens.

Zu Beschlussvorschlag Nr. 3:

Der Vorhaben- und Erschlie3ungsplan ist die mit der Gemeinde abgestimmte Planung des
Vorhabentragers zur Durchfiihrung des Bauvorhabens und der ErschlieBungsmal3nahmen. Der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Zu Beschlussvorschlag Nr. 4:

Durch den stadtebaulichen Vorvertrag zur Ubernahme von Kosten und Aufwendungen durch den
Vorhabentrager erreicht die Landeshauptstadt Wiesbaden eine vollstdndige Kostendeckung der
internen Kosten des Stadtplanungsamts.

Zu Beschlussvorschlag Nr. 5:

Am 28.08.2013 wurde die Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer Birgerversammiung
Uber die allgemeinen Zwecke und Ziele der Planung, Uber Planalternativen und die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung friihzeitig unterrichtet. Es bestand Gelegenheit zur
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AuRerung und Erorterung. Die Niederschrift der Biirgerversammilung ist der Sitzungsvorlage
beigefugt (Anlage 8). In dieser Blrgerversammlung wurde eine Stellungnahme vorgebracht, die sich
auf den Inhalt der beabsichtigten Planung des Bebauungsplans auswirkt.

Mit Schreiben vom 30.09.2013 wurden die Behdrden und sonstige Tréger offentlicher Belange nach
8§ 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig an der beabsichtigten Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans beteiligt. Es wurden Stellungnahmen zu dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplanvorentwurf ,Nordlich der RudolfstraRe” vorgebracht.

Zu Beschlussvorschlag Nr. 6:

Der Aufstellungsbeschluss muss den Bereich, fir den das Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt
werden soll, lagegenau bezeichnen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll fir diesen Bereich eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung gewahrleisten und die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen nach
§ 30 BauGB schaffen.

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan dient entsprechend den Vorgaben des § 13 a BauGB
der Malnahme der Innenentwicklung im Ortsbezirk Dotzheim. Da die zulassige Grundflache im
Sinne der Baunutzungsverordnung mit ca. 8.000 m2 unter der in 8 13 a Abs. 1 Nr.1 BauGB
genannten Maximalgrof3e von 20.000 m2 liegt, kann das beschleunigte Verfahren demzufolge nach
§ 13 a BauGB durchgefiihrt werden.

Ziele der Planung sind:

Die gewerbliche Nutzung des Plangebiets wurde im Jahr 2000 aufgegeben. Die Firma Dietmar
Bicher, Schlisselfertiges Bauen, Idstein als Eigentimer des Grundstiicks beabsichtigt, das
Grundstiick einer neuen Nutzung mit hochwertigem, zeitgemallem Wohnungsangebot zuzufiihren.
Mit dem Bebauungsplan ,Nérdlich der Rudolfstral3e” in Dotzheim werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung geschaffen.

Zu Beschlussvorschlag Nr. 7:

Die 6ffentliche Auslegung des Plans hat zentrale Bedeutung fir die gebotene Beteiligung der
Offentlichkeit. Jeder Birger kann sich tiber die stadtebauliche Planungsabsicht informieren und
gegebenenfalls Stellungnahmen vorbringen.

Zu Beschlussvorschlag Nr. 8:

Im beschleunigten Verfahren wird nach den geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Der Beschluss ist entsprechend § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsiblich bekannt zu machen.

Die gleichzeitige Durchfuihrung der Verfahrensschritte nach 8 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2
BauGB dient der Beschleunigung des Planungsverfahrens.

Nach § 13 a BauGB kann die Aufstellung eines Bebauungsplans, der die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRhahmen der Innenentwicklung zum Ziel hat, im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung darf
dabei nicht beeintrachtigt werden. Die dem Bebauungsplan entgegen stehenden Darstellungen im
Flachennutzungsplan werden mit Inkrafttreten des Bebauungsplans obsolet. Der
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Flachennutzungsplan muss daher im Wege der Berichtigung angepasst werden. Die Berichtigung
stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften tber die Aufstellung von
Bauleitplanen keine Anwendung finden. Sie erfolgt ohne Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung,
beinhaltet keinen Umweltbericht und bedarf nicht der Genehmigung.

Zu den Beschlussvorschlagen Nr. 9 und Nr. 10:

Gemal Beschluss-Nr. 0040 des Ausschusses fiir Planung, Bau und Verkehr vom 13.03.2013
wird derzeit eine Sitzungsvorlage eines Regelwerkes ,WISOBON* erstellt, die u. a. auch Quoten zur
sozialen Infrastruktur (Kindertagesstatten, Schule etc.) enthalt.

Das aktuell vorliegende Ergebnis Uber eine Kostenbeteiligung des Vorhabentragers an den Kosten
fur die verkehrliche und soziale Infrastruktur wurde in einem Verhandlungsverfahren erzielt.

Eine Gegeniberstellung des Grundstiickswertes vor Beginn des jetzigen Bauleitplanverfahrens und
dem Grundstiickswert nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens fihrt nach Abzug der Kosten fir
die Gebietsentwicklung auf Vorhabentragerseite (Grunderwerbskosten, Planungs- und
ErschlieBungskosten, Finanzierungs- sowie Vertriebskosten) dazu, dass nach Verbleib eines
Drittels der Bodenwertsteigerung beim Vorhabentrager, Giber die Herstellung des Verkehrskreisels
hinaus, keine weiteren Kostenbeteiligungen moglich sind.

Die Regelungen zum gefdrderten Wohnungsbau werden auf der Grundlage der fur das Verfahren
malfgeblichen Beschliisse der Stadtverordnetenversammlung (Beschluss Nr.0118 vom 17.02.2011
und Beschluss Nr. 0075 vom 09.02.2012) bertcksichtigt und vom Vorhabentréger entsprechend
umgesetzt.

Zu Beschlussvorschlag Nr. 12:

Der Durchfiihrungsvertrag ist mit seinen Fristsetzungen und Kostentragungsregelungen gesetzliche
Voraussetzung der Satzung und wichtiger Bestandteil der Abwagungsentscheidung der Gemeinde.
Nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Interessen wurde der vorliegende Vertrag in
Abstimmung mit dem Vorhabentrager, den Fachamtern und dem Rechtsamt der Landeshauptstadt
Wiesbaden formuliert. Die stadtischen Interessen werden im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Der Vertrag wird mit der Rechtsverbindlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wirksam.

V. Gepriifte Alternativen

Wiesbaden, 09. Februar 2018
610310 sch / 2066
gez.

Hans-Martin Kessler
Stadtrat
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