WIESBADEN
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SITZUNGSVORLAGE

Nr. 24-V-61-0006

(JJ-V-Amt-Nr.)

Betreff Wohnbauflachenentwicklung vorhabenbezogener Bebauungsplan "Otto-Wels-Straie"

im Ortsbezirk Klarenthal
- Aufstellungsbeschluss -

Dezernat/e |

[] Bericht zum Beschluss

Erforderliche Stellungnahmen

[L] Amt fur Innovation, Organisation und Digitalisierung

Kédmmerei

[] Frauen- und Gleichstellungsbeauftragte nach HGIG

[] Frauenbeauftragte nach HGO
[] Sonstiges

Beratungsfolge
Kommission
Auslanderbeirat
Kulturbeirat
Ortsbeirat

Seniorenbeirat

Magistrat Eingangsstempel
Biro d. Magistrats

Stadtverordnetenversammlung

Anlagen &ffentlich

4 - Abgrenzung des Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Otto-Wels-
Stralke" im Ortsbezirk Klarenthal

5 - Begriindung zum Aufstellungsheschluss des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans

NeOO® 006066

Nr, vom

[] Rechtsamt
[] Umweltamt: Umweltpriifung
[] StraRenverkehrsbehérde

(wird von Amt 16 ausgefiillt) DL'N r.

nicht erforderlich erforderlich
nicht erforderlich erforderlich
nicht erforderlich erforderlich
nicht erforderlich erforderlich
nicht erforderlich erforderlich

Tagesordnung A Tagesordnung B

)

Umdruck nur fliir Magistraismitglieder

il

nicht erforderlich erforderlich

offentlich nicht 6ffentlich

wird im Internet / PIWI veréffentlicht

Anlagen nichtéffentlich

O® O ®®O00O0

Bebauungsplans
2 - Stédtebaulicher Grundvertrag
3 - Zustimmungserklarung der WiSoBoN-Richtlinie

1 - Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen
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A Finanzielle Auswirkungen 24-V-61-0006
Mit der antragsgeméfRen Entscheidung sind
, keine finanziellen Auswirkungen verbunden
[:I finanzielle Auswirkungen verbunden (= in dissem Fall bite welier 2o sfiitfen)
| Aktuelle Prognose Ergebnisrechnung Dezernat
Prognose Zuschussbedarf
HMS-Ampel [ Jrot [Jgrtin abs.:
in %:
Il Aktuelle Prognose Investitionsmanagement Dezernat
Budget verfligte Ausgaben (lst)
Investitionscontroling  [_]Investition L] Instandhaltung abs.:
in %:
Il Ubersicht finanzielle Auswirkungen der Sitzungsvorlage
Es handelt sich um [ ]Mehrkosten [ ]budgettechnische Umsetzung
T Jah Bezeich Gesamt- davon Finanzierung Kontierung
i R SRR Kosten APL/UPL (Sperre, Ertrag) (Objekt und Konta}

Summe einmalige Kosten:

Summe Folgekosten:

Bei Bedarf Hinweise | Erlauterung (max. 750 zeichen)
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24-V-61-0006

B Kurzbeschreibung des Vorhabens (verpflichtend)

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

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Otto-Wels-StraRe® soll die planungsrechtliche Grundlage
flr die Entwicklung einer Flache fiir einen Lebensmittelmarkt sowie rund 60 Wohnungen (30 % der pla-
nungsrechtlich neu geschaffenen Wohneinheiten mit sozialer Férderung) unterschiedlichster GréRe ge-
schaffen werden.Der Wohnungsmix soll auf die soziodemografische Struktur des Stadtteils Klarenthal ab-
gestimmt werden. '

C Beschlussvorschlag

1 Dem Antrag des Vorhabentragers auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fiir den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan ,Otto-Wels-Strale” im Ortsbezirk Klarenthal (Anlage 1 zur Vorlage) wird zu-
gestimmt,

2 Der stadtebauliche Grundvertrag zum Vorhaben (Anlage 2 zur Vorlage) wird beschlossen.
3 Die Zustimmungserklarung der WiSoBoN-Richtﬁnie (Anlage 3 zur Vorlage) wird zur Kenntnis genom-
men.

4 Der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 20.05.2021 zur Herstellung von geférdertem
Wohnungsbau findet grundsatzlich Anwendung.

5 Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Otto-Wels-StraRe* nach § 12 BauGB wird
beschlossen.

Der etwa 3.200 m* groRe Geltungsbereich liegt am nérdlichen Ortsrand des Ortsbezirks Klarenthal.

Der Geltungsbereich besteht aus den Flurstiicken in der Gemarkung Klarenthal, Flur 11, Flurstiicke
8071, 209 tiw. (Otto-Wels-StralRe), 85/4 tlw. (Klosterweg) und 136/7 tiw. (Graf-von-Galen-Strale).

Begrenzt wird der Geltungsbereich im Siiden und Westen durch die Graf-von-Galen-StralRe, im Nor-
den durch die Otto-Wels-StralRe und im Osten durch den Klosterweg.

Als Ziele der Planung werden beschlossen:
Entwicklung einer Flache flr einen Lebensmittelmarkt sowie rund 60 Wohnungen (30 % der planungs-
rechtlich neu geschaffenen Wohneinheiten mit sozialer Férderung) unterschiedlichster GréRe.

6 Es wird zur Kenntnis genommen, dass

- der Beschluss iber die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 2 Abs. 1
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht wird,

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

- .eine frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs.
1 BauGB durchgefiihrt wird, .

- die Themen Klimaschutz und Klimaanpassung im Bauleitplanverfahren beriicksichtigt werden,
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-7 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 Verfiigung stehenden Haushaltsmittel und
unter Beachtung der finanziellen Leistungsfahigkeit der Landeshauptstadt Wiesbaden.

D Begriindung

l. Auswirkungen der Sitzungsvorlage

(Angaben zu Zielen, Zielgruppen, Wirkungen/Messgréien, Quantitat, Qualitat, Auswirkungen im Konzemn 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 Wohnbaufl&-
chenentwicklung ermdglicht.

Mit der Sitzungsvorlage wird das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans eingeleitet. Nach Ab-
schluss des Aufstellungsverfahrens liegen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau ei-
nes Lebensmittelmarktes sowie von Wohnungen.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Gesamtkosten der MaRnahme werden nach Durchfiihrungsvertrag vom Vorhabentréger (ibernom-
men.

Wertschépfung:

Der Bebauungsplan schafft die Grundlage fiir den Neubau eines Lebensmittelmarktes sowie von ca. 60
Wohneinheiten.

Zeitplanung:

Es ist geplant im 3. Quartal 2024 den Aufstellungsbeschluss herbeizufiihren und das Bebauungsplanver-
fahren bis Mitte 2025 abzuschlieRen.

Il. Ergénzende Erlduterungen
(Demagrafische Entwicklung, Umsetzung Barrierefreiheit, Klimaschutz/Klima-Anpassung, etc.)

Zu Beschlussvorschlag Nr. 1:

Der Vorhabentréger beantragt die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fiir einen Vorhaben- und
Erschliefungsplan nach § 12 BauGB im Ortsbezirk Klarenthal.

Der Vorhabentréger hat keinen Anspruch auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens, jedoch An-
spruch auf einen ordnungsgemafen Bescheid auf seinen Antrag. Der Vorhabentréger beabsichtigt ein
Lebensmittelmarkt sowie ca. 60 Wohneinheiten zu realisieren.

Entscheidet die Gemeinde positiv liber den Antrag, so beschlielt sie gleichzeitig die Einleitung des Be-
bauungsplanverfahrens. : .
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Zu Beschlussvorschlag Nr. 2:

Durch den stadtebaulichen Grundvertrag erreicht die Landeshauptstadt Wiesbaden eine vollsta ndige Kos-
tendeckung der internen Kosten des Stadtplanungsamts.

Zu Beschlussvorschlag Nr. 3:

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 grundsétzlich 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 flr Immobilienwerte fiir den Bereich der Landeshauptstadt Wiesbaden ermittelt. In diesem Rah-
men ist vor Beginn des Bauleitplanverfahrens durch eine Zustimmungserklarung seitens des Vorhabentra-
gers das Einverstédndnis zur Bewertung der Grundstiicke zu geben und der festgelegte Anfangswert zu
bestatigen. '

Die vom Vorhabentrager unterzeichnete Zustimmungserklarung ist mit dem festgelegten Anfangswert bis
zur Sitzung der Stadtverordnetenversammiung zur Entscheidung iiber den Aufstellungsbeschluss des Be-
bauungsplanverfahrens ,Otto-Wels-StraRe* vorzulegen.

Auf Grundlage der Planung von ca. 60 Wohneinheiten ergeben sich gemaR der WiSoBoN-Richtlinie fiir
die Kindertagesbetreuung folgende Anforderungen:

Krippenbedarf (0 bis 3 Jahren) 4 Platze
Elementarbereich (3 Jahre bis Schuleintritt) 11 Platze
Grundschulbedarf 12 Platze

Der Bedarf ist abhangig durch den tatsachlich zu realisierenden Wohnungsmix. Die entstehenden Kosten
werden in einem Durchfiihrungsvertrag bis Satzungsbeschluss festgelegt.

Zu Beschlussvorschlag Nr. 4:

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

Zu Beschlussvorschlag Nr. 5:

Der Aufstellungsbeschluss muss den Bereich, fiir den das Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt werden
soll, lagegenau bezeichnen. ‘
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll fiir diesen Bereich eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung gewahrleisten und die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen nach § 30 BauGB schaf-
fen.

Zu Beschlussvorschlag Nr. 6:

Der Beschluss ist entsprechend § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen. Mit der Bekannt-
machung wird die Einleitung des Bauleitplanverfahrens gegentiber der Offentlichkeit bekundet.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB gewahrleistet die Unterrichtung der
Offentlichkeit tiber die allgemeinen Zwecke und Ziele der Planung, tiber Planungsalternativen und die vo-
raussichtlichen Auswirkungen der Planung und bietet die Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung durch
die Offentlichkeit. Die Behorden und sonstigen Tréger Gffentlicher Belange, deren Aufga benbereich durch
die Planung beriihrt werden kann, sind entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB zu unterrichten und zur Aulierung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach

§ 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern.

Die AuBerungen aus den frihzeitigen Beteiligungen werden im Rahmen der Entwurfsplanung abgearbei-
tet.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung mit einem Umweltbericht beizufiigen. Im Umweltbericht werden
entsprechend dem Stand des Verfahrens die ermittelten und bewerteten Belange des Klimaschutzes und
der Klimaanpassu ng dargestellt.

Demografische Entwicklung

Die Landeshauptstadt Wiesbaden erfiillt mit circa 298 000 Einwohnern (30.12.2023) 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 Qualititen. Wiesbaden ist tiber das Stralen- 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 Wohnbevélkerung, Arbeitskrafte und Unternehmen.

Die Bevélkerungsvorausberechnung des Amtes fiir Statistik und Stadtforschung schatzt einen kontinuierli-

chen Anstieg der Bevolkerungszahl um 2 Prozent - etwa 6 000 Personen - bis zum Jahr 2035 auf knapp

304 000 Einwohner.

Aufgrund des Anstiegs der Bevélkerungszahl und der demografischen Entwicklung besteht grundsétzlich
ein Bedarf an neuem Wohnraum.

Umsetzung Barrierefreiheit

Das Amt fiir Soziale Arbeit hat mit dem Stadtplanungsamt und der Bauaufsicht eine Informationsbro-
schire (ber barrierefreies Bauen erstellt. Das Heft informiert tiber die rechtlichen Rahmenbedingungen,
die barrierefreie Gestaltung bei Neu- und Umbauten und (iber Orientierungs- und Informationssysteme.
Auflerdem enthélt sie Hinweise auf weitere Informationen zum Thema Barrierefreiheit. :

lll. Gepriifte Alternativen

(Hier sind die Alternativen darzustellen, welche zwar geprift wurden, aber nicht zum Zuge kommen sollen)

Im Rahmen der Vorplanung sind seitens des Vorhabentrégers mehrere Alternativen gepriift worden.
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IV. Offentlichkeitsarbeit | Beteiligung

(Hier sind Informationen tiber Biirgerbeteiligungen in Projekten einzufiigen)

Die Beteiligung der Offentlichkeit ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in § 3i. V. m. § 4a (BauGB) ge?
regelt (s. Beschlussvorschlag Nr. 6).

Néahere Informationen zu den Themen Offentlichkeitsarbeit und Birgerbeteiligung kénnen in der vorlie-
genden Sitzungsvorlage in Abschnitt C Beschlussvorschlag unter Nr. 6 sowie in Abschnitt D Begriindung
unter den ergénzenden Erlduterungen zu Beschlussvorschlag Nr. 6 nachgelesen werden.

Bestatigung der Dezernent*innen

Wiesbaden, zﬂ April 2024

ende
berbiirgermeister
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