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beschluss Freiburger Stralle

1.2 - Ubersicht iiber den Geltungsbereich des
aufzuhebenden Bebauungsplanentwurfs Freiburger
Stralle

4 - Bebauungskonzept

6 - Abgrenzung des Geltungsbereichs des
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3 - Stadtebaulicher Vertrag zur Ubernahme von Kosten
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A Finanzielle Auswirkungen 23-V-61-0006
Mit der antragsgemafRen Entscheidung sind
keine finanziellen Auswirkungen verbunden
|:| finanzielle Auswirkungen verbunden (= in diesem Fall bitte weiter ausfiillen)
I Aktuelle Prognose Ergebnisrechnung Dezernat _
_ Prognose Zuschussbedarf
HMS-Ampel . [ Jrot [ Jgriin abs.:
, in %:
Il Aktuelle Prognose Investitionsmanagement Dezernat _
Budget verfiigte Ausgaben (Ist)

Investitionscontrolling D Investition |:| Instandhaltung abs.:

, in %:
Il Ubersicht finanzielle Auswirkungen der Sitzungsvorlage _
Es handelt sich um l:] Mehrkosten Dbudgettechnische Umsetzung

] Gesamt- ..davon Finanzierung Kontierung
Typ | Jahr Bezeichnung i y }
kosten APL/UPL (Sperre, Ertrag) (Objekt und Konto)

Summe einmalige Kosten:

Summe Folgekosten:

Bei Bedarf Hinweise | Erlduterung (max. 750 Zeichen)
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B Kurzbeschreibung des Vorhabens (verpflichtend)

(Die Inhalte dieses Feldes werden [auRer bei vertraulichen Vorlagen, wie z. B. Disziplinarvorlagen] im Internet/Intranet verdffentlicht. Es diirfen hier
keine personenbezogenen Daten im Sinne des Hessischen Datenschutzgesetzes verwendet werden (Ausnahme: Einwilligungserklarung des/der
Betroffenen liegt vor). Ergéanzende Erlduterungen, soweit erforderlich, siehe D. Begriindung, Pkt. I1)

Auf dem Grundstiick des Plangebiets befindet sich derzeitig ein Gemeindezentrum der katholischen
Gemeinde. Das bestehende Gemeindezentrum soll aufgrund des schlechten baulichen Zustands
abgerissen werden.

Die stadtebauliche Planung sieht auf dem Grundstiick die Errichtung eines neuen Gemeindezentrums

* sowie von drei Wohngebauden mit ca. 64 Wohneinheiten vor. Das Gemeindezentrum soll im Nordwesten
des Plangebiets Ecke Miinchener Stral3e/Stuttgarter Stralle angeordnet werden. An das
Gemeindezentrum schlief3t sich eine vier- bis flinfgeschossige Bebauung an.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,65 ha.

C Beschlussvorschlag

1 Der Beschluss iiber die Aufstellung und &ffentliche Auslegung des Bebauungsplans ,Freiburger
Strale” im Ortsbezirk Delkenheim [Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 23.05.2013
Nr. 0206] (Anlagen 1.1 und 1.2 zur Vorlage) wird aufgehoben.

2 Dem Antrag des Vorhabentragers auf Aufstellung eines projektbezogenen Bebauungsplans nach § 2
BauGB fur sein Grundstiick Gemarkung Delkenheim, Flur 45, Flursttiick 8/5 (Anlage 2 zur Vorlage)
wird zugestimmt. '

3 Der stadtebauliche Vertrag zur Ubernahme von Kosten und Aufwendungen zur Bauleitplanung ,Ge-
meindezentrum Stuttgarter Strafle” (Anlage 3 zur Vorlage) wird beschlossen.

4 Es wird zugestimmt auf Grundlage des vorliegenden Bebauungskonzepts (Anlage 4 zur Vorlage), die
Abstimmungen mit den zustéandigen Dezernaten / Fachamtern zu fiihren.

5 Die Zustimmungserklarung der WiSoBoN-Richtlinie (Anlage 5 zur Vorlage) wird zur Kenntnis genom-
men.

6 Der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 20.05.2021 zur Herstellung von geférdertem
Wohnungsbau findet grundsétzlich Anwendung.

7 Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gemeindezentrum Stuttgarter Strae” im Verfahren nach
§ 13 a Baugesetzbuch (BauGB) (Bebauungsplan der Innenentwicklung) wird beschlossen.

Der ca. 0,65 Hektar grofe Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Gemarkung Delkenheim,
Ostlich der Stuttgarter Stralte und sudlich der Miinchener Stralle. Das Plangebiet umfasst neben dem
Grundstlick Gemarkung Delkenheim, Flur 45, Flurstlick 8/5 auch die westlich angrenzenden Straen-
grundstiicke der Stuttgarter Stral’e (Flur 45, Flurstiicke 7/3, 7/2, 7/4 tlw.) sowie die nordlich angren-
zenden Straflengrundstiicke der Miinchener Strale (Flur 45, Flurstiicke 167/13 tiw., 167/2 tlw., 167/3
tiw., 167/4 tlw.). Angrenzend an das Plangebiet befinden sich jeweils Wohngebaude.

Ziel der Planung ist die Schaffung von Planungsrecht fiir die Errichtung eines neuen Gemeindezent-
rums sowie von Wohngebauden mit ca. 64 Wohneinheiten. Das Gemeindezentrum soll im Nordwes-
ten des Plangebiets Ecke Miinchener Stralte/Stuttgarter Stralle angeordnet werden. An das Gemein-
dezentrum schlief3t sich eine vier- bis fiinfgeschossige Bebauung an. 30 % der Wohnungen entstehen
im geférderten Wohnungsbau.
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8 Es wird zur Kenntnis genommen, dass

- der Bebauungsplan ohne Durchflihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt
wird,

- der Beschluss uber die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ohne
Durchflihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 1i. V. m. § 13 a Abs. 3 Nr. 1 BauGB orts(iblich
bekannt gemacht wird,

- eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt wird,

- eine frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt wird,

- die Themen Klimaschutz und Klimaanpassung im Bauleitplanverfahren beriicksichtigt werden,

- der Entwurf des Bebauungsplans ,Gemeindezentrum Stuttgarter Strale” mit Begriindung und den
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen fiir die Dauer eines Mo-
nats, mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich auszulegen ist,

- nach § 4 a Abs. 4 Satz 1 BauGB der Inhalt der ortsubllchen Bekanntmachung nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB und die nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen in das
Internet einzustellen sind,

- zeitgleich zur 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB die Beteiligung der Behorden 'und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt wird.

9  Es wird zur Kenntnis genommen, dass nach Beschluss Nr. 0550 der Stadtverordnetenversammliung
vom 13.12.2018 auf den Entwurfs- und Offenlagebeschluss im weiteren Verfahren verzichtet wird.:
Magistrat und Ortsbeirat werden durch Dezernat | von der bevorstehenden Offenlage unterrichtet. Un-
abhéngig von dieser Verfahrensweise wird den Fachausschiissen und den Ortsbeiréten nach Bedarf
die Planung prasentiert.

10 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 ge-
planten MaRnahmen erfolgt vorbehaltlich der jeweils zur Verfligung stehenden Haushaltsmittel und
unter Beachtung der finanziellen Leistungsfahigkeit der Landeshauptstadt Wiesbaden.

D Begriindung

I. Auswirkungen der Sitzungsvorlage

(Angaben zu Zielen, Zielgruppen, Wirkungen/Messgréfien, Quanmat Qualitat, Auswirkungen im Konzern auf andere Bereiche, Zeitplan, Erfolgs-
kontrolle)

Allgemein:

Mit der Benennung des Begriffes ,Wohnbauflachenentwicklung” bei allen auf der Grundsatzvorlage (SV
14-V-61-0046) basierenden Einzelvorlagen wird eine Zuordnung in den Gesamtkontext der Wohnbaufla-
chenentwicklung ermdglicht.

Mit der Sitzungsvorlage werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein neues Gemeindezent-
rum sowie von vier- bis flinfgeschossigen Wohngebauden geschaffen.

Dabei sollen ca. 64 Wohneinhéiten (WE) durch Geschosswohnungsbau entstehen.
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Finanzielle Auswirkungen:

Die dem Stadtplanungsamt entstehenden Planungs- und Verwaltungskosten in Héhe von ca. 30.000 €
werden vom Vorhabentréger Gibernommen. Hierzu wurde ein stadtebaulicher Vertrag (Anlage 3 zur Vor-
lage) abgeschlossen. Die Gesamtkosten der Malnahme werden nach stadtebaulichem Vertrag vom Vor-
habentrager Gibernommen.

Wertschdpfung:
Durch den Bau von ca. 64 Wohneinheiten wird ein Investitionsvolumen von ca. 16 Mio. € erzeugt.

Zeitplanung:

Es ist geplant im 1. Quartal 2023 den Aufstellungsbeschluss herbeizufiihren und das Bebauungsplanver-
fahren 2024 abzuschlieRen.

Il. Ergénzende Erlauterungen

(Demografische Entwicklung, Umsetzung Barrierefreiheit, Klimaschutz/Klima-Anpassung, etc.)

Demografische Entwicklung

Die Landeshauptstadt Wiesbaden erflillt mit circa 296 300 Einwohnern (30.11.2022) vielfaltige oberzent-
rale Funktionen in der Wachstumsregion Rhein-Main. Mit der historischen Kernstadt und der landschaft-
lich reizvollen Lage umgeben von Taunus und Rheingau besitzt die Stadt eine Vielzahl stadt- und land-
schaftsraumlicher Qualitdten. Wiesbaden ist (iber das Strallen- und Schienennetz sowie den internationa-
len Flughafen Frankfurt am Main sehr gut verkehrlich angebunden. Mit dieser hohen Lebensqualitat ist die
Stadt attraktiver Standort, unter anderem fiir die Wohnbevdélkerung, Arbeitskrafte und Unternehmen. Die
Bevolkerungsvorausberechnung des Amtes fur Statistik und Stadtforschung schatzt einen kontinuierlichen
Anstieg der Bevélkerungszahl um 4,4 Prozent - etwa 13 000 Personen - bis zum Jahr 2035 auf knapp

304 000 Einwohner.

Zu Beschlussvorschlag Nr. 1

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Wiesbaden hat am 23.05.2013 mit
Beschlussnummer 0206 die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir den Geltungsbereich ,Freiburger
Stral3e" beschlossen. :

Zielsetzung war die Nachverdichtung durch 31 zusétzliche Wohneinheiten im Geltungsberelch des
Bebauungsplans.

Im Zeitraum vom 28.06.2013 bis 29.07.2013 wurde der Entwurf des Bebauungsplans nach § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegt. Aufgrund eines Vorhabentragerwechsel ist das Bebauungsplanverfahren
nicht zum Abschluss gebracht worden. Es wurde daher auch kein Satzungsbeschluss gefasst. Insofern
enthalt die bisherige Beschlusslage zur Aufstellung des Bebauungsplans noch keine Festlegungen, aus
denen Nutzungsrechte oder sonstige Rechte abgeleitet werden kénnten.

Durch die Aufhebung werden auch keine anderen bisher rechtmaRigen Nutzungsmdglichkeiten und/oder
sonstigen Rechte auller Kraft gesetzt oder beeintrachtigt. Damit sind lediglich die bisherigen
Verfahrensschritte aufzuheben. :

Zu Beschlussvorschlag Nr. 2

Der Vorhabentrager beantragt die Aufstellung eines projektbezogenen Bebauungsplans fiir sein Grund-
~ stlick Gemarkung Delkenheim, Flur 45, Flurstiick 8/5.

Der Vorhabentrager hat keinen Anspruch auf Aufstellung eines Bebauungsplans, jedoch Anspruch auf

einen ordnungsgemaflen Bescheid auf seinen Antrag. Der Vorhabentrager beabsichtigt die Errichtung ei-
nes neuen Gemeindezentrums sowie von drei Wohngebauden.
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Entscheidet die Gemeinde positiv (iber den Antrag, so beschliet sie gleichzeitig die Einleitung des Be-
bauungsplanverfahrens.

Zu Beschlussvofschlaq Nr. 3

Durch den stadtebaulichen Vertrag zur Ubernahme von Kosten und Aufwendungen zur Bauleitplanung
»Gemeindezentrum Stuttgarter Strale” erreicht die Landeshauptstadt Wiesbaden eine vollstandige Kos-
tendeckung der internen Kosten des Stadtplanungsamts

Zu Beschlussvorschlag Nr. 4

Das vorliegende Bebauungskonzept zur geplanten Wohnbebauung dient als Planungsgrundlage fiir die
Erarbeitung des Bebauungsplans ,Gemeindezentrum Stuttgarter Strafle*.

Die Abstimmungen der Planung und die Ausarbeitung des Bebauungsplans werden durch den Magistrat
bis zum Satzungsbeschluss eigenverantwortlich organisiert und durchgefiihrt.

Zu Beschlussvorschlag Nr. 5

Die Richtlinie zur Wiesbadener Sozialgerechten Bodennutzung (WiSoBoN) ist mit Beschluss der Stadtver-
ordnetenversammlung Nr. 0277 vom 21.06.2018 in Kraft getreten. Sie regelt die Kostenbeteiligung bei der
Wohnbaulandentwicklung in der Landeshauptstadt Wiesbaden. Durch eine Kappungsgrenze soll sicher-
gestellt werden, dass den Planungsbegiinstigten grundsatzlich ein Drittel des Wertzuwachses verbleibt.

Die Angemessenheit der Kostenbeteiligung wird durch die Wertsteigerung der betreffenden Grundstiicke
vor der Planung (Anfangswert) und nach Abschluss der Planung (Endwert) durch den Gutachteraus-
schuss fur Immobilienwerte fir den Bereich der Landeshauptstadt Wiesbaden ermittelt. In diesem Rah-
men ist vor Beginn des Bauleitplanverfahrens durch eine Zustimmungserklarung seitens des Vorhabentra-
gers das Einverstandnis zur Bewertung der Grundstlicke zu geben und der festgelegte Anfangswert zu
bestatigen.

Die vom Vorhabentréger unterzeichnete Zustimmungserklarung ist mit dem festgelegten Anfangswert bis
zur Sitzung der Stadtverordnetenversammlung zur Entscheidung tber den Aufstellungsbeschluss des Be-
bauungsplanverfahrens ,Gemeindezentrum Stuttgarter StralRe" vorzulegen.

Zu Beschlussvorschlag Nr. 6

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 20. Mai 2021 beschlossen - Beschiuss Nr. 0220 - dass bei
Bauvorhaben ab 40 oder mehr - zusatzlichen - Wohneinheiten, bei denen (Wohn-)Baurecht planungs-
rechtlich neu geschaffen wird, Vorhabentrager beziehungsweise Eigentlimer mindestens 30 Prozent der
neu geschaffenen Wohneinheiten als geférderte Wohnungen (fiir geringe und mittlere Einkommen gemaR
der Forderwege, um eine ausgewogene soziale Durchmischung zu erreichen) realisieren miissen. Fir
Gesellschaften mit (unmittelbarer oder mittelbarer) stadtischer Mehrheitsbeteiligung gilt die Vorgabe von
mindestens 40 Prozent geférderter Wohneinheiten (flir geringe und mittlere Einkommen geméaf der Fér-
derwege, um eine ausgewogene soziale Durchmischung zu erreichen) bei allen Neubauvorhaben mit 40
oder mehr (zuséatzlichen) Wohneinheiten. Die Verteilung zwischen Wohnungen flr geringe und mittlere
Einkommen soll dabei im Verhéltnis von 2 zu 1 erfolgen, Abweichungen sind in begriindeten Fallen mog-
lich.

Zu Beschlussvorschlag Nr. 7

Der Aufstellungsbeschluss muss den Bereich, fiir den das Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt werden
soll, lagegenau bezeichnen.
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Der Bebauungsplan soll fiir diesen Bereich eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewéhrleisten und
die planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvoraussetzungen nach § 30 BauGB schaffen.

Dieser Bebauungsplan dient entsprechend den Vorgaben des § 13 a BauGB der Malknahme der Innen-

- entwicklung im Ontsbezirk Delkenheim. Da die zuldssige Grundflache im Sinne der Baunutzungsverord-
nung mit ca. 4000 m? unter der in § 13 a Abs. 1 Nr.1 BauGB genannten Maximalgréfe von 20.000 m?
liegt, kann das beschleunigte Verfahren demzufolge nach § 13 a BauGB durchgefiihrt werden.

Zu Beschlussvorschlaq Nr. 8

Im beschleunigten Verfahren wird nach den geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach

§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und

- § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Die Entbehrlichkeit der Umweltpriifung fiihrt nicht zu qualitativen Nachteilen bei der Berlicksichtigung von
Umweltbelangen, da alle Belange im beschleunigten Verfahren ausreichend ermittelt und in die Abwi-
gung eingestellt werden.

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

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB gewshrleistet die Unterrichtung der
Offentlichkeit iiber die allgemeinen Zwecke und Ziele der Planung, tiber Planungsalternativen und die vo-
raussichtlichen Auswirkungen der Planung und bietet die Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung durch
die Offentlichkeit.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rihrt werden kann, sind entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB zu unterrichten und zur AuRerung auch im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufzufordern.

Die AuRerungen aus den frithzeitigen Beteiligungen werden im Rahmen der Entwurfsplanung abgearbei-
tet.

Die wichtigsten das Klima betreffenden MalRnahmen sind die Erstellung eines Energie- sowie eines Ent-
wasserungskonzepts, die Errichtung von kompakten Baukérpern, die planungsrechtliche Festsetzung von
Dach- und Fassadenbegriinungen und der Nutzung regenerativer Energien im Bebauungsplan.

Die offentliche Auslegung des Plans hat zentrale Bedeutung fiir die gebotene Beteiligung der Offentlich-

keit. Jeder Burger kann sich Uber die stadtebauliche Planungsabsicht informieren und gegebenenfalls

Stellungnahmen vorbringen. Die gleichzeitige Durchfiihrung der Verfahrensschritte nach § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB dient der Beschleunigung des Planungsverfahrens.

Zu Beschlussvorschlag Nr. 9

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Wiesbaden hat am 13.12.2018 mit Beschluss-
nummer 0550 die Anwendung und Umsetzung von MaRnahmen zur Verkiirzung der Verfahrensdauer in
der Bauleitplanung beschlossen. Eine Mallnahme zur Verkiirzung der Verfahrensdauer ist der Verzicht
auf den Entwurfs- und Offenlagebeschluss, der gesetzlich nicht vorgeschrieben und daher entbehrlich |st
Das zeitliche Einsparpotential liegt zwischen 8 bis 12 Wochen.

7/ 8



23-V-61-0006

lll. Gepriifte Alternativen

Da das Grundstiick im Eigentum der katholischen Gemeinde ist, wurden im Rahmen der Vorplanung
keine Alternativstandorte fiir das Vorhaben geprift. Das neue Gemeindezentrum soll auf demselben

Grundstiick errichtet werden.

Bestétigung der Dezernent*innen

Wiesbaden, /2. 12.2022

ende
berbiirgermeister
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