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Antrags-Nr. 21-F-63-0012

Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen - Nachhaltige Qualifizierung und Weiterent-

wicklung von Bestandsquartieren

(Beschluss-Nr. 0459)

Das Gebot einer klimaschonenden und zukunftsfahigen nachhaltigen Stadt- und Quartiers-
entwicklung ist spatestens seit der Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung im
Sommer 2019 zum Klimanotstand in Wiesbaden erneut deutlich geworden. Demzufolge sind
alle klimarelevanten Projekte zu identifizieren und hinsichtlich ihrer Klimafolgen zu bewerten
und mit Blick auf ihren Beitrag zur Erreichung der Klimaschutzziele zu priifen.

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept 2030+ formuliert entsprechend als ein zentrales
strategisches Ziel fir Wiesbaden die verstérkte Aktivierung von Innenentwicklungspotenzia-
len im Sinne einer flachen- und ressourcenschonenden Stadtentwicklung. Hierzu gehéren

insbesondere

» die Reaktivierung und Nachnutzung von Brach- oder Konversionsflachen
o die Revitalisierung und Weiterentwicklung des Siedlungs- und Wohnbestands durch

Nachverdichtung sowie

» die stédtebauliche Neuordnung von min

lungsbestand.

dergenutzten Fléchenpotenzialen im Sied-

Hierzu gehort neben der Reaktivierung von Brach- oder Konversionsflachen insbesondere
auch die Qualifizierung und Weiterentwicklung des Siedlungs- und Wohnbestands.

Die nachhaltige Entwicklung des Siedlungsbestands stellt u. a. einen wichtigen Baustein ei-
ner aktiven Bodenpolitik einer Kommune dar. Die Landeshauptstadt Wiesbaden als Teil der
stetig wachsenden Metropolregion Rhein-Main, mit steigendem Wohndruck sollte deshalb

ihre Flachenreserven im Innern und den Bestand nutzen und transformieren, um eine weitere

Flacheninanspruchnahme im Aulenbereich zu begrenzen.

Gustav-Stresemann-Ring 15, Gebadude B

65189 Wiesbaden
Telefon: 0611 31-2555
Telefax: 0611 31-3956

E-Mail: dezernat.lV@wiesbaden.de

www.wiesbaden.de



Im besonderen Fokus stehen dabei gerade die Siedlungen aus der Nachkriegszeit, GroR-
wohnsiedlungen und Zeilenbebauungen der 60er und 70er Jahre, die auch zahireiche funkti-
onale Defizite aufweisen und sich gleichzeitig sehr gut fiir die Schaffung von neuem Wohn-
raum durch Nachverdichtung eignen. Sie befinden sich h&ufig in der Hand von institutionellen
Eigentimer*innen und viele der Gebaude kommen aktuell in einen Sanierungszyklus. Im
Zuge einer nachhaltigen Sanierung, Weiterentwicklung und Umgestaltung besteht die
Chance sowohl eine qualitative Verbesserung der baulichen Struktur, der 6ffentlichen Frei-
raume, der ErschlieRung sowie der Versorgung/ sozialen Infrastruktur zu erreichen als auch
Méglichkeiten flr die Schaffung von mehr Wohnraum auszuloten. Dies muss zusammen ge-
dacht werden, da eine Akzeptanz der Anwohnerinnen und Anwohner fiir eine moderate
Nachverdichtung insbesondere durch eine Verbesserung der Infrastruktur im Quartier er-
reicht werden kann.

Dabei sollen die Musteranforderungen an einen nachhaltigen Stédtebau, wie sie fir das Mo-
dellquartier Kastel Housing Area vom Stadtplanungs- und Umweltamt entwickelt worden
sind, in ihrer Anwendung auf die Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen im Sied-
lungsbestand (bertragen und Uberpriift werden. Vor diesem Hintergrund ist ein stadtebauli-
cher Rahmen zu entwickeln, der die Konzeptebenen und Themenfelder '

Lebendige Stadt, soziales Miteinander & bezahlbarer Wohnraum
Klimaoptimiertes Stadtgrin

Sensibles Wassermanagement

Neue Mobilitat

Erneuerbare Energien

integriert. Die hinter den einzelnen Themenfeldern stehenden ,Spielregeln® (Ziele, Malnah-
men, Qualitdtsstandards) sind zu einem ganzheitlichen Konzept zusammenzufiihren und auf
eine wirtschaftliche Umsetzbarkeit zu priifen.

Die Stadtverordnetenversammlung moge beschlief3en:
Der Magistrat wird gebeten,

1) Quartiere bzw. Bestandssiedlungen oder stadtische Liegenschaften vorzuschlagen,

- die in Kooperation mit den (vorzugsweise stadtischen) institutionellen Eigentiimer*in-
nen eine nachhaltige Weiterentwicklung anhand der Nachhaltigkeitskriterien ,Leben-
dige Stadt, soziales Miteinander & bezahlbarer Wohnraum, Klimaoptimiertes Stadt-
grin, Sensibles Wassermanagement, Klimaneutralitat & Erneuerbare Energien und
Neue Mobilitat” erfahren kénnten und der Stadtverordnetenversammlung zur Be-
schlussfassung vorzulegen. Dabei ist auch das Thema der umweltvertraglichen Nach-
verdichtung durch Ergénzungsbauten und Aufstockung zu beriicksichtigen.

2) daritber hinaus auch die notwendige Infrastruktur fiir Jugendliche, Ehrenamt, Vereins-
leben und Kultur zu betrachten.

3) alle Akteur*innen aus dem Quartierskontext sind bei der Konzepterarbeitung frithzei-
tig einzubinden, um insbesondere Ziele, Vorgehen und Aufgabenverteilung kon-
sensual zu klaren.

4) als Expert*innen vor Ort sind die Bewohner*innen friihzeitig und in geeigneter Form
am Transformationsprozess zu beteiligen, um die geplanten Mallnahmen aus dem
Quartier heraus auf eine akzeptanzfahige Grundlage zu stellen.

5) zu prifen und zu berichten, welche Forderprogramme von Bund und Land zum Errei-
chen der Ziele herangezogen werden konnen.

6) zu prifen, inwieweit die neue Leipzig Charta in eine zielgerichtete Quartiersentwick-
lungs-politik integriert werden kann. :

/13



Sehr geehrte Damen und Herren,

zu Ziffer 1) Auswahl von Quartieren bzw. Bestandssiedlungen oder stédtischen Liegenschar-
teninformiere ich Sie mit folgendem ersten Zwischenbericht:

Die globalisierte Gesellschaft steht in den kommenden Jahren vor grundlegenden Herausfor-
derungen im Bereich des Klimawandels, des gesellschaftlichen Zusammenhalts und der sich
daraus ergebenden wirtschaftlichen Konsequenzen. So hat das Bundesverfassungsgericht
im Mérz dieses Jahres festgestellt, dass die Schutzpflicht des Staates die Verpflichtung bein-
haltet, Leben und Gesundheit vor den Gefahren des Klimawandels zu schitzen. Gleichzeitig
fuhren Veranderungen innerhalb der Gesellschaft sowie in der Arbeitswelt zu Urbanisie-
rungs- sowie Gentrifizierungsprozessen und verstérken die Disparitat in der Gesellschaft mit
der Konsequenz, dass stédtisches Leben und Wohnen in Arbeitsplatznéhe fiir breite Bevil-
kerungsschichten unbezahlbar wird. Der Stadt als eine von jeher nachhaltige Konzeption des
Zusammenlebens von Menschen kommt somit bei der Suche nach Losungsansatzen eine
besondere Rolle zu.

Die neue Charta von Leipzig formuliert mit der gerechten, griinen und produktiven Stadt
Grundsétze einer guten Stadtentwicklungspolitik. Dieses Leitbild ist gepragt von Chancen-
gleichheit, Zugang zu sozialer Infrastruktur und sozialer Teilhabe sowie verantwortungsbe-
wusstem Umgang mit Flachen, einer klimaneutralen Energieversorgung, einem gesunden
Lebensumfeld und der Ermdglichung einer nachhaltigen Mobilitat. AuRerdem wird die Bedeu-
tung einer nachhaltigen urbanen Okonomie und wettbewerbsfahigen, klima- und umwelt-
freundlichen Wirtschaftsstrukturen hervorgehoben.

Die Landeshauptstadt Wiesbaden wird im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans diese Grundsétze im Dialog zwischen Biirgerinnen und Biirgern, Stadtpolitik und
Verwaltung firr sich interpretieren und weiterentwickeln. In der Veranstaltungsreihe ,Ex-
pertinnenwerk.Stadt* wurden bereits die Themen Aktive Bodenpolitik und Splelregein nach-
haltiger Stadtentwicklung beleuchtet und fiinf wesentliche Ebenen einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung festgehalten:

* Die lebendige Stadt

¢ Das klimaoptimierte Stadtgriin

» Das sensible Wassermanagement
e Die neue Mobilitat

* Die erneuerbaren Energien

Als weiteres Ergebnis wurde festgehalten, dass zur Initialisierung des erforderlichen stadt-
weiten Transformationsprozesses Experimentierrdume erforderlich sind, um auf Quartiers-
ebene ziigig und konkret die Spielregeln nachhaltiger Stadtentwicklung mit den beteiligten
Akteurinnen und Akteuren zu erproben und gemeinsam mit der Wiesbadener Gesellschaft
neue Wege in der Stadtentwicklung zu gehen.

In Verknupfung mit diesen Erkenntnissen hat sich Dezernat IV/ Stadtplanungsamt bemiiht,
den Antrag 21-F-63-0012 mit Nennung von Experimentierrdumen zu beantworten, die jeweils
unterschiedliche Schwerpunkte und Ausprégungen von Innenentwicklungspotentialen er-
maoglichen und auf unterschiedlichen Mafstabsebenen (Spanne der Gebietsgrofien zwi-
schen 3,7 bis 14,5 ha) entwickelt werden kénnen. Dadurch kann eine groRe Bandbreite an
Themen der Nachhaltigkeit exemplarisch und beispielhaft beleuchtet werden:

» Alle Projekte befinden sich am Start, bzw. es besteht ein aktueller stadtebaulicher
Handlungsdruck.

> Beidrei Projekten bestehen entweder gute Voraussetzungen der Flachenverfiigbar-
keit bzw. sind Kooperationspartner vorhanden.
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Durch ein integratives Verwaltungshandeln kénnen Konzepte erarbeitet werden, die
zlgig und wirtschaftlich tragfahig umgesetzt werden.

Es soll jeweils ein Kommunikationsprozess entwickelt werden, der eine breite Beteili-
gung fir Blrgerinnen und Blrger sowie die Einbindung der Ortspolitik (Ortsbeirate)
berlcksichtigt.

Geeignete Foérderkulissen sollen in enger Abstimmung mit dem Land und dem Bund
erarbeitet werden.

Folgende vier Experimentierrdume werden durch das Stadtplanungsamt benannt:

Neue Wege der Konversion - Quartier Stdlich der Ernst-von-Harnack-Strale, ehe-
mals Carl-von-Ossietzky-Schulgelande in Klarenthal

Gemeinsam mit Privaten arrondieren - Auf dem Hahnenkamm in Dotzheim

Mehrwert durch Revitalisierung - die Bestandssiedlung Im Sampel/ Rémerfeld in
Mainz-Kostheim

Durch Neuordnung zur 15-Minuten-Stadt - das Bahnhofsareal in Biebrich

Hinsichtlich des Experimentierraums |. ,Quartier Siidlich der Ernst-von-Harnack-Strafike® in
Klarenthal ist es fir eine Umsetzung der im Steckbrief dargelegten Zielsetzung ,Autobefrei-
tes Quartier fir neue Wohnformen* durch das Stadtplanungsamt im Sinne dieses Antrags er-
forderlich, die aktuelle Beschlusslage widerspruchsfrei anzupassen [Beschluss Nr. 0179 vom
03.09.2019].

Weitere Sachstandsberichte zu den Ziffern 2) bis 6) folgen je nach Initialisierung und Fort-
schritt in den vier Projektgebieten.

Mit freundlichen Griflen
In Vertretung

Gent-Uwe Mende
rbirgermeister

Obt

Anlagen
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Die Stadtverordnetenversammliung
- Ausschuss fiir Planung, Bau und Verkehr -

Tagesordnung | Punkt 4 der offentlichen Sitzung am 3. September 2019

Vorlagen-Nr. 19-F-21-0041

Wohnbebauung auf dem bisherigen Areal der Carl-von-Ossietzky-Schule
- Antrag der Fraktionen von SPD, CDU und Biindnis 90/Die Griinen vom 28.08.2019 -

Nach dem Neubau der Carl-von-Ossietzky-Schule soll das bisherige Schulareal fiir Wohnbauzwecke
genutzt werden. Basis hierflr ist die sogenannte Variante ,C 3“ einer von der Stadtentwicklungs-
geselischaft Wiesbaden (SEG) durchgefihrten Machbarkeitsstudie, die bereits Gegenstand der
Beschlussfassung in den stadtischen Gremien war. Auf dieser Grundlage wurde die SEG auch bereits
mit der Entwicklung und Vermarktung der Grundstlicksflachen beauftragt.

Aufgrund der aktuellen Lage auf dem Wohnungsmarkt sowie in Kenntnis und unter Abanderung der
bisher gefassten Beschliisse zur Vermarktung des bisherigen Schulareals soll ein Grundstiicksverkauf

der entwickelten Flachen nicht mehr nach dem Héochstgebot erfolgen.

Der Ausschuss mége beschlie3en:

1. Eine Entwicklung und Vermarktung der Flachen soll nach Maf’gabe der folgenden Leitplanken zur
Planung und Grundstiicksverwertung erfolgen:

a)

b)

Planerische Leitplanken

Die abgestimmte und als Variante ,C 3" der Machbarkeitsstudie beschlossene stadtebauliche
Konzeption mit Geschosswohnungsbau im Norden und Reihenhausbebauung im Siiden (siehe
Anlage) bildet die Grundlage fir die Erarbeitung des Bebauungsplans und der spéteren
Vermarktung. Dabei sind die 6ffentlich zugangliche Durchwegung von Ost nach West als auch
der Erhalt der Grinflaiche im Slden in die Planungen zu integrieren. Fir den entfallenden
Bolzplatz soll an anderer sinnvoller Stelle innerhalb des Ortsteils ein Ersatz geschaffen werden.

Ziel ist es, ein Gebiet mdglichst frei vom Verkehr zu entwickeln. Hierfir bieten sich insbesondere
Tiefgarageniésungen im Bereich des Geschosswohnungsbaus als auch
Gemeinschaftsstellplatzanlagen fiir die Reihenhausbebauung an. Um preisglinstige
Eigentumslésungen bei den Reihenhausern zu ermdglichen, soll hier auf eine feste Vorgabe fiir
unterirdische Stellplidtze verzichtet und fallweise oberirdische Stellpldtze an geeigneter Stelle
ermoglicht werden.

Leitplanken zur Grundstlicksvergabe

Fir die Vermarktung an unterschiedliche Zielgruppen soll ein geeignetes Verfahren durch die
SEG entwickelt und umgesetzt werden, das sowohl eine kleinteilige als auch eine umfassendere
Vergabe von Grundstiicken ermdoglicht.

Seite: 1/4



’ - Ausschuss fiir Planung, Bau und Verkehr -
Seite 2 des Beschlusses Nr. 0179 vom 3. September 2019

- Ziel ist es, eine ausgewogene Durchmischung mit unterschiedlichen Eigentums- und
Mietwohnungsbauformen zu erreichen. Dabei soll insgesamt eine ZielgréRe von 30% der
Wohneinheiten im geférderten Wohnungsbau - in der Summe aus preisgiinstigem Eigentum und
sozial gefdrderter Mietwohnungsbau - angestrebt werden.

Far die Schaffung von preisgtinstigem Wohneigentum ist Reihenhausbebauung vorgesehen. Hier
soll unter Beachtung der zum Zeitpunkt des Verkaufs realisierbaren Baupreise flr eine Quote von
ca. 50% der Hauser durch die SEG eine Obergrenze beim Verkaufspreis der Hauser, ggf. mit
Grundstiick im Erbbaurecht, festgelegt werden. Es sollen insbesondere die Bedingungen zur
Férderung des Erwerbs von Wohneigentum (z.B. Hessenbaudariehen) Bertlicksichtigung finden.

Als weitere Zielgruppe sollen Bauherrengemeinschaften im mittieren Quartiersbereich
(Punkthauser) beriicksichtigt werden. Hierfur sind durch die SEG geeignete Grundstiicke im
Gebiet fur einen Zeitraum von max. 2 Jahren ab Start der Vermarktung fiir entsprechende
Gruppen vorzuhalten. Dabei soll eine Vergabe auch nach Realisierung integrativer oder
identitatsstiftender Bausteine (z.B. Clusterwohnungen, gemeinschaftliches Wohnen etc.) zum
festgelegten Wert, ggf. auch im Erbbaurecht, erfolgen.

Die Vergabe der Flachen des Geschosswohnungsbaus (Riegelbebauung) soll unter Vorgabe von
gestaffelten Zielmieten und unter Einbeziehung konzeptioneller Bausteine (Quartiersmanagement
etc.) erfolgen. Die aus der Gebietsentwicklung resultierende 4-gruppige Kita soll in den
Geschosswohnungsbau integriert und durch die Landeshauptstadt Wiesbaden oder einen
Betreiber angemietet werden.

Eine Finanzierung der sozialen Infrastruktur analog ,WiSoBoN* kann aus Teilen der positiven
Eridse aus der Vermarktung erfolgen. Darlber hinausgehende Mittelbedarfe sind aus den
jeweiligen Dezernatsbudgets zu tragen.

2. Der Magistrat wird gebeten, die SEG zu beauftragen, ein Konzept flir die Entwicklung und
Vermarktung der Grundstlcke des bisherigen Schulstandorts zu erarbeiten und umzusetzen, welche
alternative Vergabeformen und die vorgenannte Leitplanken bertcksichtigt.
Der bisher seitens der Schulverwaltung an die SEG erteilte Auftrag zur Vermarktung ist entsprechend
sowohl hinsichtlich der Zielsetzung als auch hinsichtlich der Vergiitung entsprechend anzupassen.

Anlage zum Antrag ,Entwicklung auf dem bisherigen Areal der Carl-von-Ossietzky-Schule”

Stadtebauliches Konzept gemaf} Variante ,C 3“ der erfolgten Machbarkeitsstudie

Seite: 2/4



- Ausschuss fiir Planung, Bau und Verkehr -

Seite 3 des Beschlusses Nr. 0179 Vom 3. September 2019
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‘Geschosswohnungsbau

Beschiuss Nr. 0179

Der Antrag wird angenommen.

Frau Stadtverordnetenvorsteherin
- mit der Bitte um Kenntnisnahme
und weitere Veranlassung

Die Stadtverordnetenvorsteherin

Dem Magistrat
mit der Bitte um Kenntnisnahme
und weitere Veranlassung

Wiesbaden, ‘ .09.2019

Dr. Uebersohn
Vorsitzender

Wiesbaden, .09.2019

Gabriel
Stadtverordnetenvorsteherin
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- Ausschuss fiir Planung, Bau und Verkehr -
Seite 4 des Beschlusses Nr. 0179 vom 3. September 2019

Der Magistrat : : Wiesbaden, .09.2019
-16 -
Dezernat IV
mit der Bitte um weitere Veranlassung Mende
Oberbiirgermeister

Seite: 4/4



Anlage Steckbrief Experimentierrdume flir nachhaltige Stadtquartiere 1. von V.

I.  Quartier Siidlich der Ernst-von-Harnack-StralRe in Klarenthal
- Autobefreites Quartier fir neue Wohnformen
(Nachnutzung einer Konversionsflache) '

Kurzprofil Planungsbereich

¢ GroRe: 3,7 ha

e lLage und Umfeld:
Das Gelande der ehemaligen Carl-von-Ossietzky-
Schule befindet ich im Ortsteil Klarenthal inmitten
der gut erschlossenen und gewachsenen Struktur
der Ernst-May-Wohnsiedlung. Versorgungsein-
richtungen sowie Kita, Grund- und weiterfiihrende
Schule und OPNV-Verbindungen sind in fuBlgufi-
ger Entfernung vorhanden.

« Eigentumsstruktur: 700 % stédtische Eigentum

* Planungsrecht:
BPL Aufstellungsbeschluss ,Siidlich der Ernst-

von-Harnack-Strale” vom 23.05.2019, Beschluss
zur Konzeptvergabe vom 03.09.2019

Auswahl als Experimentierraum
» Stadtische Konversionsfliche (ehemaliger Schulstandort) in integrierter stadtischer Lage

» Vorhandene Wohn- und Versorgungsinfrastruktur als ideale Voraussetzung, um eine innova-
tive nachhaltige Quartiersentwicklung mit neuen Wohnformen umzusetzen, die autofreies
Wohnen ermdglicht

» Mehrwert: stéddtebaulich-funktionale Komplettierung des Stadtteils Klarenthal mit einer még-
lichst ganzheitlichen Umsetzung der Nachhaltigkeitskriterien aus den fiinf Themenfeldern

» Schwerpunktbereiche: Lebendige Stadt, Klimaoptimiertes Stadigriin und Neue Mobilitat

Planungsanlass und Zielsetzung

Die innerstadtische Umnutzung von Konversionsflachen (hier das Gelande eines ehemaligen
Schulstandortes) ist ein zentrales instrument zur Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen im
Sinne einer nachhaltigen, flachen- und ressourcenschonenden Stadteniwicklung. Der integrierte
Standort des Projektgebiets in Klarenthal bietet aufgrund der Schulverlagerung und der Eigen-
tumssituation die besondere Chance einer stadtebaulich-funktionalen Komplettierung des Stadtteils
sowie die unmittelbare Handlungs- und Gestaltungsmaglichkeit, die fiinf Nachhaltigkeitsfelder einer
moglichst ganzheitlichen Umsetzung zuzuftihren.

Das Areal der ehemaligen Carl-von-Ossietzky-Schule ist eingebettet in einen funktionierenden
Stadtteil mit Wohnbebauung (Ernst-May-Siedlung), Kita, Schulen und Versorgungseinrichtungen,
guten OPNV-Verbindungen und iibergeordneten Fuf- und Radwegeverbindungen, u.a. zum Hofgut
Klarenthal bzw. ins Stadtzentrum. Im Zuge der Nachnutzung kann eine doppelte Innenentwicklung
betrieben sowie eine Fortentwicklung des damaligen Siedlungsbaus bzw. der Gebdudetypologien
unter modernen stadtebaulichen und architektonischen Gesichtspunkten erreicht werden.

Stadtplanungsamt 6103 Steckbrief Klarenthal



Anlage Steckbrief Experimentierraume flir nachhaltige Stadiquartiere I. von V.

Aufgrund der umgebenden Bestandsbebauung bedarf es einer friihzeitigen und sensiblen Einbin-
dung der dortigen Wohnbevdlkerung im Sinne einer partizipativen Stadtteilentwickiung und eines
integrativen Beteiligungsprozesses. Die bestehende Nachbarschaft sowie potentielle Initiativen und
Gruppen des Gemeinschaftlichen Wohnens sollen mdglichst friihzeitig am Gestaltungsprozess mit-
wirken und einbezogen werden.

Aufgrund seiner nicht unerheblichen Grofie, der integrierten Lage im Bereich einer bestehenden
Grofsiedlung bietet sich dieses Areal in besonderer Weise an, zukunftsweisende Siedlungs- und
Mobilitdtsstrategien beispielhaft zu planen, zu experimentieren und im Rahmen eines ,Reallabors’
ohne Umwege umzusetzen und zu evaluieren. Im Rahmen eines stadtebaulichen Gutachter-/ Wett-
bewerbsverfahrens sollen neue Konzept- und Entwurfsideen zu den finf Themenfeldern nachhalti-
ger Stadtentwicklung generiert und mit der Offentlichkeit und Nachbarschaft erértert werden.
Dadurch soll moglichst eine hohe Akzeptanz erzielt werden, um Interesse und Bereitschaft fiir neue
Quartiers-, Mobilitat- und Wohnformen in Wiesbaden zu wecken.

Erste Ideen aus den fiinf Themenfeldern der Nachhaltigkeit

Lebendige Stadt

Entwicklung eines lebendigen Quartiers mit unterschiedlichen innovativen
Wohnformen, Auslotung von Verdichtungspotenzialen, Erprobung flexibler
Grundrisse, Verkniipfung und Verzahnung mit der umgebenden Wohnbe-

~bauung, Schaffung identitatsstiftender Quartiersangebote, Gestaltung von
sozial und rdumlich durchidssigen Stadt- und Freirdumen als Nachbar-
schaftsbegegnungsraumen, ggfs. Etablierung eines prozessbegleitenden
Quartiersmanagements.

Neue Mobilitat

» .kommst Du auch ohne Auto aus!” Entwicklung eines moglichst autobe-
freiten Quartiers, Schaffung und Forderung von alternativen Mobilitatsange-
boten, Angebote flr vernetzte Mobilitat, Mobilitdtshauser, Bereitstellung von
Shared-Space und Nutzung des Prinzips der kurzen Wege mit dem Ziel, die
~ bormmst d uch offentliche Wege- und Verkehrsflache den Menschen zurlickzugeben.

chae Auto aus!

Klimaoptimiertes Stadtgriin

Erhaltung und ggf. Erweiterung von Griin-, Frei-, Spiel- und Bolzpldtzen,
Stérkung der bestehenden Griinverbindung und Schaffung neuer gemein-
schaftlicher Freirdume, Entsiegelung von FreirBumen und klimaoptimierte
Gestaltung, Starkung der Biodiversitat durch artenreiche Wiesen, Blih- und
Staudenflachen sowie Sukzessionsfldchen.

Erpenstein, 29.10.2021

Stadtplanungsamt 6103 Steckbrief Klarenthal



Anlage Steckbrief Experimentierrdume flr nachhaltige Stadtquartiere Il. von IV.

II.  Wohnquartier Auf dem Hahnenkamm in Dotzheim
- Ortsrand fertigbauen & Freiraume sichern
(Innenentwicklungspotenzial durch st&dtebauliche Arrondierung)

Kurzprofil Planungsbereich

¢ GroRe: 4,5 ha .

e lage und Umfeld:
Das Gebiet liegt am Rande des Dotzhei-
mer Ortskerns, umgeben von der beste-
henden Bebauung entlang und im Umfeld
der Wiesbadener Strale sowie in Verlan-
gerung des Oberen Wingertswegs.

o Eigentumsstruktur: 50% LHW, 50% Frivate
(Bodenordnung erforderlich)

e Planungsrecht:
BPL 1996/02 Oberer Wingertsweg - Belz-

bachweg, jedoch konnte die erforderliche
Umlegung aufgrund des unwirtschaftlichen
Verhdltnisses von &ffentlichen zu privaten
Flachen nicht erfolgen; die Aufstellung eines
neuen Bebauungsplans ist erforderlich '

Auswahl als Experimentierraum

» Potenzial an mindergenutzten und zum Teil bereits erschlossenen Flachen am Siedlungsrand,
ca. 50% in stadtischem Eigentum

» Vorliegendes stadtebauliches Konzept fiir ein nachhaltiges Wohnquartier mit hochem Griinan-
teil (erarbeitet 2019 im Rahmen des Forderprogramms ,,Nachhalliges Wohnumfeld in neuen
Wohnguartieren®) ’

» Mehrwert: Schaffung von Wohnraum und bedarfsgerechter Infrastruktur in stédtebaulich in-
tegrierter Lage und Kompensation des Freiraumdefizits fir den Stadtteil Dotzheim im Sinne
einer doppelten Innenentwicklung

» Schwerpunktbereiche: Lebendige Stadt, Klimaoptimiertes Stadtgrin und Neue Mobilitat

Planungsanlass und Zielsetzung

Durch stédtebauliche Arrondierung kdnnen mindergenutzte Flachen am Rande bestehender Sied-
lungsstrukturen baulich und freiraumplanerisch sinnvoll ergdnzt werden. Neben der Schaffung von
Wohnraum kann dariiber insbesondere auch ein Mehrwert fiir den Siedlungsbestand generiert wer-
den. So filhren differenzierte Wohn- und Nutzungsformen, neue Infrastruktur sowie Freirdume mit
hoher 6kologischer Wertigkeit und Aufenthaltsqualitat zur Steigerung der Lebensqualitt auch im
bestehenden Ortsteil, da Defizite ausgeglichen, Bedarfe gedeckt und neue Qualitdten geschaffen
werden.

Das Plangebiet Auf dem Hahnenkamm ist aufgrund seiner Flachenpotenziale und innenstadtnahen
Lage am Rande des Dotzheimer Ortskerns bereits seit vielen Jahren flir Wohnungsbau vorgese-
hen. Eine zusammenhéangende stddtebauliche Entwicklung bedarf jedoch einer Bodenordnung, die
ein giinstiges Verhaltnis von privaten Bauflachen zu 6ffentlichen Erschlieungs- und Griinfldchen
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voraussetzt. Bisherige Erschliefungsvarianten mit Durchgangsverkehr flihrten neben einer mono-
tonen Bebauungsstruktur insbesondere zu einem hohen Anteil 6ffentlicher Erschlieungstlachen,
wodurch die erforderliche Baulandumlegung nicht wirtschaftlich durchgefihrt werden konnte.

Mit der formulierten Zielsetzung einer nachhaltigen Quartiersentwicklung wurde das Plangebiet in
das Férderprogramm ,Nachhaltiges Wohnumfeld in neuen Wohnquartieren* des Hessischen Minis-
teriums fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz aufgenommen. Gefordert
wurde dabei die Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzepts, welches hinsichtlich Stadtebau, Oko-
logie und Freiraum sowie Mobilitdt als nachhaltiges und 6kologisch zukunftsfahiges Quartier entwi-
ckelt werden kann. '

Unter dem Leitbild der nachhaltigen Quartiersentwickiung soll das Plangebiet stadtebaulich in das
bestehende Siedlungsgefiige integriert werden, eine kompakte Baustruktur im Sinne einer doppel-
ten Innenentwicklung aufweisen, differenzierte Wohn- und Nutzungsangebote bieten und dazu bei-
tragen, die Identifikation der Birger*innenschaft mit dem neuen Quartier zu erméglichen. Dabei
kann das nachhaltig konzipierte Quartier durch sein Angebot und seine stadtebauliche sowie insbe-
sondere freiraumplanerisch qualititsvolle Gestaltung auch den gewiinschten Mehrwert flr die an-
grenzende Nachbarschaft entfalten.

Auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption ist ein neuer Bebauungsplan aufzustellen, dessen
Umsetzung eine bodenrechtliche Neuordnung der Flurstiicksverhéitnisse im Plangebiet erfordert.

Erste Ildeen aus den fiinf Themenfeldern der Nachhaltigkeit

Lebendige Stadt

Ankniipfung an bestehende Siedlungsstrukturen und Ergénzung des Orts-
rands in vertraglicher baulicher Struktur und Dichte, Unterbringung multifunk-
tionaler Bautypologien fiir bedarfsgerechte Wohn- und Nutzungsformen, so-
ziale und demographische Durchmischung, Umsetzung gemeinschaftsorien-
tierter Wohn- und Freiraumkonzepte, Schaffung von Freirdumen fir aktive
Nachbarschaften und identititsstiftende Nutzungen

Klimaoptimiertes Stadtgriin

Erhalt, Anknlpfung und Ausbau vorhandener Freiraumstrukturen, Schaffung
eines klimaangepassten Freiraums mit hoher Aufenthalts- und Nutzungsqua-
litdt auch fiir den Dotzheimer Ortsteil, Reduzierung der Flachenversiegelung
durch Etablierung innovativer Nutzungskonzepte, Reduzierung bioklimati-
scher Auswirkungen, Starkung der Biodiversitat

de Natur
ihen Roum eint

Neue Mobilitat

Minimierung des Flachenverbrauchs flir ErschlieRung durch Ankniipfung an
bereits bestehende Verkehrsinfrastrukturen, Etablierung multifunktionaler
Verkehrsflachen mit hoher Aufenthaltsqualitdt, Schaffung eines bedarfsge-
rechten multimodalen Verkehrsangebots, Reduzierung des Stellplatzbedarfs
e ach und Bindelung in Quartiersgarage ‘

. ohnc Auta aust

Sinz, 29.10.21
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[V. Bahnhofs.Quartier Biebrich
- Der ,, 15 Minuten-Stadtteil”
(Stadtebauliche Neuordnung im Siedlungsbestand)

Kurzprofil Planungsbereich

¢ Grolke: 14,5 ha

e Lage und Umfeld:
Das Gebiet st6Btim Westen an den Gewerbe-
und Einzelhandelsstandort ,Hagenauerstrafie®,
wird im Siiden entlang der ,Appelallee” begrenzt
durch den Kleinsiedlungsbereich ,Moosbach*, die
Siedlung ,Parkfeld”, sowie durch den Schloss-
park. Nordlich der Bahntrasse grenzt das Gebiet
an ,Die Gibb". '

¢ FEigentumsstruktur:
Planungsbereich Appelallee: 5 Privateigentiimer
+ SEG (Startwerk A), Planungsbereich BKA:
BlmA (Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben),
Planungsbereich Gibb: Diverse Privateigentimer
+ SEG

e Planungsrecht:
Der Flachennutzungsplan weist den Bereich als gewerbliche Baufliche aus. Eine Anderung im

Zuge der Neuaufstellung des FNP ist erforderlich. 1984 / 01 Appelallee - 1. Anderung im
Ortsbezirk Biebrich” festgesetzt als Gewerbegebiet (GE).

Auswahl als Experimentierraum

» Akuter Planungsanlass aus einer rdumlichen und strukturellen Umbruchsituation des in die
Jahre gekommenen Gewerbe- und Handelsstandortes sowie des Bahnhofsumfelds

» Mindergenutzte Stadtraum mit besonderer infrastruktureller Lagegunst mit dem Potential einer
grundlegenden Transformation zu einem urbanen nachhaltigen Stadtquartier

» Mehrwert: Stadtreparatur und Neuausrichtung zu einem zentral gelegenen, urban-gemischten
15 Min-Stadtteil, verkn{ipft mit Ortskern, Schlosspark, Parkfeld und Gibb, mit fulldufig erreich-
baren Mobilitdtsangeboten in das regionale Netz

» Schwerpunktbereiche: Lebendige Stadt, Neue Mobilitat, Klimaoptimiertes Stadtgriin, Erneuer-
bare Energie

Planungsanlass und Zielsetzung

Trotz der zentralen Lage am Bhf.-Biebrich als auch an der Appelallee einerseits und der ,Entreé-
Funktion“ zum Schlosspark und Stadtteilzentrum Biebrich andererseits, befindet sich dieser {iber-
wiegend von tlw. leerstehenden grof3flachigen Handelsketten gepragte heterogene Stadtraum seit
geraumer Zeit in einer rdumlichen und strukturellen Umbruchsituation. Ausléser hierfir ist sowohl
die bestehende unangemessene planungsrechtliche Situation sowie eine Boden- bzw. Immobilien-
spekulation, welche eine dem Standort angemessene und sich in den Stadtteil integrierende, posi-
tiv auswirkende Entwicklungsméglichkeit ausschlieft. Vor dem Hintergrund der ebenfalls geplanten
Umstrukturierung von Flachen im Bundeseigentum, vorhandener tertidrer gewerblicher Strukturen
in der Gibb, sowie der erforderlichen Neuausrichtung der ErschlieBungs-, Verkehrs- und Mobilitats-
angebote, auch im Umfeld des Bhf-Biebrich, besteht hier akuter Planungsanlass.
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Fir die Konversion von Bundesliegenschaften, Gewerbe- und Handelsstandorten im Umfeld des
Biebricher-Bahnhofs zu einem urbanen Quartier soll ein integriertes Quartierskonzept erarbeitet
werden. Der stadtebauliche Rahmenplan soll u. a. die (bergeordneten funktionalen Zusammen-
hange kidren und zu einer Optimierung der stadtrdumlichen Situationen angrenzender Quartiere
fihren. Ziel ist es, diesen Stadtteilbereich im Rahmen einer Konversion unter der Ma3gabe der finf
Nachhaltigkeitskriterien in seiner Art der Nutzung neu auszurichten und dem Standort und den tat-
sachlichen Bedarfen des Stadtteiles angepasst zu einem lebendigen, bunten und von Nutzungen
durchmischten Wohngquartier ,der kurzen Wege" und damit zu einem ,15 Minuten-Stadtteil” zu ent-
wickeln. Alle Angebote einer nachhaltigen Stadt sollen fuflaufig erreichbar sein: Versorgung, Bil-
dung, Mobilitat, Kultur, Freiraum, Dienstleistungen und Arbeitsraume. Durch experimentelle Geb&u-
detypologien sollen hohe Dichten in einem ausgewogenen Verhaltnis zu den Freiflachenanteilen
erreicht werden.

Erste ldeen aus den funf Themenfeldern der Nachhaltigkeit |

Lebendige Stadt

Schaffung eins verdichteten urbanen Wohnquartier von stédtebaulicher, funk-
_tionaler sozialer Kontaktdichte angepasst an den menschlichen MaRstab, Nut-
zungsmischung, insbesondre durch eine Nutzungsoffene EG-Zone an geeig-

neten Orten, Schaffung von eines bedarfsgerechten, zukunftsfahigen und
durchmischten Wohnraumangebot (bezahlbarer Wohnraum auch und insbe-

et s i cincr bt sondere fiir mittlere bis untere Einkommensgruppen), Schaffung von sozial

und urosnen Vielfalt!

“und rdumlich durchlédssigen Stadtrdumen als Nachbarschaftsraumen. fir alle
Altersgruppen

Neue Mobilitat

Schaffung einer libergreifenden Anbindung an den OPNV (Schiene + Bahn +
Bus), sehr gute Erreichbarkeit aller alltdglichen Ziele, FuRRlaufig und durch Bus
und Bahn. Gestaltung eines Auto minimierten Quartiers (Auto freie Strallen-
rdume, Zentralisiertes Parkraumkonzept mit Mobilitdtshduser an den Rén-
dern), Ausschluss von reguldaren PKW-Stellplatzen im 6ffentlichen Raum und
Schaffung sicherer Radabstelimdglichkeiten. Schaffung eines bedarfsgerech-
ten multimodalen Verkehrsangebots.

- kannemst du auch
chae Aty aust

Klimaoptimiertes Stadtgriin

Schaffung neuer Durchgehender und vernetzter Griin- Freiraumstrukturen,
Anlagen von Quartiers bezogenen, klimaoptimierter Vegetationen im 6f-
fentlichen, sowie halbdéffentlichen Raum. Implementierung von verschatte-
ten Aufenthaltsrdumen und Wegen im &ffentlichen Raum, intensiv begriinte

Innenhdfe, Extensive Dachbegriinung, Dachnutzungen, Dachgarten, Fas-
i el sadenbegriinung, Biodiversitat

Erneuerbare Energien .

Robuste Gebaudekonzeptionen zur Minimierung des Wéarme- und Kéltebe-
darf, Nutzung nachhaltiger Materialien, Nutzung von Fertig- und Halbfertigele-
mente, Anpassungsfahige stédtebauliche Strukturen und Gebé&udetypologien,
um auf kiinftige verdnderte Nutzungsbedarfe flexibel zu reagieren. Nutzung
. von Quartiersstrom, Nutzung von zentralen Warme-/ Kaltversorgung auf Basis
v i st it regenerativer Energie. Nutzung von PV-Anlagen (auch auf Griindachern).

nachnattiger Encegie!

Vaupel, 02.11.21
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Ill. Siedlung Im Sampel/ Rémerfeld in Mz-Kostheim
- Wohnbesténde kreativ nutzen und weiterentwickeln
(Revitalisierung & Nachverdichtung des Siedlungsbestands)

Kurzprofil Planungsbereich

o Grofte: 11,5 ha

¢ lLage und Umfeld:
Die Siedlung an der Uthmannstral3e befin-
det sich im Nordosten von Mz-Kostheim
und ist vom Oriskern innerhalb einer Vier-
telstunde zu Fufd zu erreichen. Versor-
gungseinrichtungen sowie Kita, Grund-
und weiterfihrende Schule grenzen unmit-
telbar an die Siedlung an.

o FEigentumsstruktur: 80% GWW

¢ Planungsrecht:
BPL 1973/02 Sampelweg, Reines Wohn-

gebiet, GRZ 0,25; GFZ j,O; konzeptions-
abhéngig ist ggfs. eine Anderung des be-
stehenden Bebauungsplans erforderlich

Auswahl als Experimentierraum

» Bestandsquartier mit einer zentralen institutionellen Eigentiimerin, der GWW als Kooperati-
onspartnerin

» Anstehender Sanierungszyklus der 60er Jahre-Siedlung und erste konzeptionelle Voriiberle-
gungen zur Revitalisierung und Nachverdichtung (im Rahmen der Studie Wohnen Pius)

» Mehrwert: Revitalisierung des Wohnbestands anhand der Nachhaltigkeitskriterien (und
Uberprifung ihrer Ubertragbarkeit) unter besonderer Bertiicksichtigung einer partizipativen, die
Bewohner*innen einbindenden Prozessgestaltung

» Schwerpunktbereiche: Lebendige Stadt, Klimaoptimiertes Stadtgriin und Erneuerbare &
Graue Energie

Planungsanlass und Zielsetzung

Die Qualifizierung und Weiterentwicklung des Siedlungs- und Wohnungsbestands ist neben der
Reaktivierung von Brach- oder Konversionsflachen eine der zentralen Mafsnahmen zur Aktivierung
von Innenentwicklungspotenzialen im Sinne einer flaichen- und ressourcenschonenden Stadtent-
wicklung. Dabei stehen die Siedlungen aus der Nachkriegszeit, Grollwohnsiedlungen und Zeilen-
bebauungen der 60er und 70er Jahre im besonderen Fokus, da sie in der Regel zahlreiche funktio-
nale Defizite aufweisen und sich gleichzeitig sehr gut fiir die Optimierung des Wohnungsbestands
sowie die Schaffung von neuem Wohnraum durch behutsame Nachverdichtung eignen.

Die Siedlung Im Sampel/ Rémerfeld in Mz-Kostheim gehort zu diesem Stadtstrukturtyp. Im Sampel/
Romerfeld ist eine Wohnsiedlung, die von unterschiedlichen Gebaudetypologien und wesentlich
von groen Freiflachen und halbversenkten Parkgaragen bestimmt wird. Eine Sanierung des Ge-
bidudebestands steht aktuell an. Fiir die Siedlung soll ein quartiersspezifisches Entwickiungskon-
zept fiir eine nachhaltige Transformation des Stadtquartiers erarbeitet werden. Durch die Umgestal-
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tung sollen einerseits eine qualitative Verbesserung der baulichen Struktur, der 6ffentlichen Frei-
rdume, der ErschlieBung und des ruhenden Verkehrs sowie der Versorgung/ sozialen Infrastruktur
erreicht werden sowie andererseits Moglichkeiten fiir die Optimierung des Wohnungsbestands und
die Schaffung von mehr Wohnraum ausgelotet werden.

Im Rahmen von Bestandsentwicklungen muss verstarkt im Sinne einer partizipativen Stadtteilent-
wicklung agiert und ein integrativer Kooperations- und Beteiligungsprozess durchgefiihrt werden.
Das Entwickliungskonzept ist in enger Kooperation mit den institutionellen Eigentiimer*innen im
Quartier sowie allen relevanten Akteur*innen zu erarbeiten. Ebenso sind die Bewohner*innen friih-
zeitig an dem Transformationsprozess zu beteiligen, um die Revitalisierungsmafinahmen bedarfs-
orientiert zu entwickeln und anzupassen sowie aus dem Quartier heraus auf eine akzeptanzfahige
Grundlage zu stellen.

Wesentlicher Bestandteil des Partizipationskonzeptes ist eine vorgezogene Befragung der Bewoh-
ner*innenschaft zur Verbesserung der Wohnqualitdt im Quartier. Durch die Befragung sollen Poten-
ziale flir eine optimierte Nutzung des Wohnungsbestands sowie fiir neue Wohnformen untersucht
und im Sinne von ,Wohn-Suffizienz“ und flachensparendem bzw. -effizientem Wohnen in die Kon-
zepterarbeitung eingespeist werden. Dadurch kann es gelingen, den Neubaudruck grundsétzlich
auf das notwendige MaB zu reduzieren.

Erste Ideen aus den fiinf Themenfeldern der Nachhaltigkeit

Lebendige Stadt

Auslotung von Nachverdichtungspotenzialen, Optimierung des Wohnungs-
bestands im Sinne von Wohn-Suffizienz, Etablierung von neuen Wohnfor-
men durch Neubau, Sicherung der sozialen Infrastruktur, Schaffung identi-
tatsstiftender Quartierseingdnge, Schaffung von sozial und raumlich durch-
lassigen Stadt- und Freirdumen als Nachbarschaftsbegegnungsraumen,
ggfs. Etablierung eines prozessbegleitenden Quartiersmanagements

Klimaoptimiertes Stadtgriin

Riickgewinnung von Freiflachen durch die Neuordnung des ruhenden Ver-
kehrs, Starkung der bestehenden Griinverbindung und Schaffung neuer ge-
meinschaftlicher Freirdume, Entsiegelung von Freirdumen und klimaopti-

mierte Gestaltung, Starkung der Biodiversitat durch artenreiche Wiesen,
s ot Bliih- und Staudenfldchen sowie Sukzessionsfléchen '

Erneuerbare Energien

Energieeffizientes und okologisches Sanierungskonzept (Lebenszyklusbe-
wertung von Bauprodukten, kreislaufgerechte Bauweisen und Materialien),
Uberpriifung von Bestandserhalt und Grauer Energie, Nutzung nachhaltiger
Materialien beim Neubau, Integration von erneuerbaren Energien

L rieryit dy dith sefst mit
nachhattiger Energie!

Kucera, 02.11.21
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