WIESBADEN SITZUNGSVORLAGE  Nr. 25-V-61-0007

(J4-V-Amt-Nr.)

Betreff Wohnbauflachenentwicklung Bebauungsplan
"Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Stral3e" im Ortsbezirk Kastel
- Entwurfsbeschluss -

Dezernate |

I::I Bericht zum Beschluss : Nr. vom

Erforderliche Stellungnahmen

[[] Amt fir Innovation, Organisation und Digitalisierung [] Rechtsamt

Kammerei [] Umweltamt: Umweltpriifung

[] Frauenbeauftragte nach HGIG [] straBenverkehrsbehérde

[] Frauenbeauftragte nach HGO

[] Sonstiges

Beratungsfolge (wird von Amt 16 ausgefiilly DL~NT.
Kommission nicht erforderlich erforderlich

Ausldnderbeirat nicht erforderlich erforderlich

Kulturbeirat nicht erforderlich erforderlich
Ortsbeirat nicht erforderlich- erforderlich

Seniorenbeirat nicht erforderlich erforderlich

Magistrat Eingangsstempel
Blrod. Magistrats | & .. & 2o

Tagesordnung A Tagesordnung B

Umdruck nur far Magistratsmitglieder

Stadtverordnetenversammlung nicht erforderlich erforderlich

Offentlich nicht offentlich

Xe@Oo® 000606
O® O ®0®00O0

wird im Internet / PIWi veroffentlicht

Anlagen o6ffentlich Anlagen nichtéffentlich

3 Entwurf der Planzeichnung des Bebauungsplans 1 Stadtebaulicher Hauptvertrag
"Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Stralte" 2 Zustimmungserklarung der WiSoBoN-Richtlinie der
im Ortsbezirk Kastel GwWw

4 Textliche Festsetzungen zum Entwurf des 7 Zusammenstellung der Aulerungen der frithzeitigen
Bebauungsplans "Kastel Housing Area - Bereich Behoérdenbeteilung bzw. Trager offentlicher Belange
Wiesbadener Stralle" im Orisbezirk Kastel und ihre Auswirkung auf die Planung

5 Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans
6 Dokumentation der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit




A Finanzielle Auswirkungen

Mit der antragsgemaRen Entscheidung sind
[ ] keine finanziellen Auswirkungen verbunden
finanzielle Auswirkungen verbunden (< in diesem Fall bitte weiter ausfiillen)

| Aktuelle Prognose Ergebnisrechnung Dezernat
Prognose Zuschussbedarf

25-V-61-0007

HMS-Ampel X rot [ Jagriin abs.: -5.880.211,95€

' in %: -4.8 %
Il Aktuelle Prognose Investitionsmanagement Dezernat

. Budget verfiigte Ausgaben (Ist)
Investitionscontrolling D Investition Dlnstandhaltung ' abs.:
in %:
Il Ubersicht finanzielle Auswirkungen der Sitzungsvorlage
Es handelt sich um l:] Mehrkosten Dbudgettechnische Umsetzung
Typ| Jahr |  Bezeichnung - Coamt | | Foanzenig . ';Komi;emng; .
il L S ’ ~ kosten..~ [ APLIUPL | (Sperre, Ekrtrkag)‘ © - (Objekt und Kontq) L
k2024 Offentliche Bekanntmachung 700.- € 1300153;684000

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 [aufer 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). Ergdnzende Erlduterungen, soweit erforderlich, siehe D. Begriindung, Pkt. 11}

Mit dem Bebauungsplan "Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Strale" sollen die Planungsabsich-
ten aus dem Integrierten Entwicklungs- und Handlungskonzept Wiesbadener Strafe (IEHK) und dem
Rahmenplan Kastel Housing Area (KHA) auf Ebene der Bauleitplanung gesichert werden (Stadtverordne-
tenbeschluss vom 29.09.2022 Beschluss Nr. 0411 und 0412).

Der bestehende Rahmenplan Kastel Housing Area bildet als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach §
1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch die konzeptionelle Grundlage fiir das Bauleitplanverfahren. Nur tUber die
Kombination beider Instrumente kénnen die bereits verzichtserklarten Flachen der Bundesanstalt fir Im-
mobilienaufgaben (BImA) fundiert, strukturiert und nach den Vorstellungen und Zielen der Stadtentwick-
lung entwickelt werden. Demnach bildet der Bebauungsplan den letzten notwendigen Baustein zur suk-
zessiven Umsetzung von weiteren Bauabschnitten eines nachhaltigen Stadtquartiers. Dabei wird insbe-
sondere auch die Anschlussfahigkeit fiir die noch nicht verzichtserklarten Fldchen gewahrleistet.

. C Beschlussvorschilag

Der ca. 5,4 ha grofRe Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Wiesbadener Stadtteil Mainz-Kastel
und umfasst neben den Grundstiicken Gemarkung Kastel, Flur 26, Flurstlicke 33/9, 33/10, 33/11, 33/12,
33/14, 33/15, 33/16, 255/2 und tiw. 33/17 (Aktualisierung der Grundstlicksverhéltnisse) sowie das westlich
angrenzende StralRengrundstiick der Wiesbadener Landstral®e (Flurstiick 57/1 tiw.).

1 Es wird zur Kenntnis genommen, dass

- der endverhandelte Entwurf des stadtebaulichen Hauptvertrages (Anlage 1 zur Vorlage) zum Be-
bauungsplan ,Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Straf3e” vor der Bekanntmachung der
formlichen Beteiligung nach §§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB notariell beurkundet wird,

- die Zustimmungserklarung der WiSoBoN-Richtlinie (Anlage 2 zur Vorlage) vorliegt und die daraus
resultierenden Bedingungen im stadtebaulichen Vertrag aufgenommen und vor dem Offenlagebe-
schluss des Magistrats vom Vorhabentréger unterschrieben worden sind,

- eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB durchgefihrt wurde (Anlage
6 zur Vorlage),

- eine frithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs.
1 BauGB durchgefuhrt wurde,

- eine Abwagung der AuBerungen der Behdrden und Trager offentlicher Belange in der frithzeitigen
Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB stattgefunden hat und diese entsprechend der Abwéagung in
die Planung eingebracht wurde (Anlage 7 zur Vorlage),

- die ,Spielregeln einer nachhaltigen Stadtentwicklung® in emem Bauleitplanverfahren erstmalig
raumlich konkrete Anwendung gefunden haben,

- der Entwurfsstand des Bebauungsplan-Verfahrens mit seinen ergadnzenden umfangreichen Fach-

beitragen die Vorprifung des Einzelfalls nach § 2 Abs. 11i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB abschlie3t
(Bebauungsplan der Innenentwicklung).
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2 Der Entwurf des Bebauungsplans ,Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Stralte” vom
04.12.2024 (Anlagen 3 und 4 zur Vorlage) wird beschlossen und ist mit Begriindung (Anlage 5 zur
Vorlage) und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen fiir die
Dauer eines Monats, mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, im Internet zu verdffentlichen.
Ergénzend werden die genannten Unterlagen offentlich ausgelegt.

3 Es wird zur Kenntnis genommen, dass zeitgleich zur Verodffentlichung im Internet nach § 3 Abs. 2
BauGB, die Beteiligung und der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt wird.

4 Die Finanzierung der durch die Landeshauptstadt Wiesbaden zu tragenden Kosten ist im Einzelfall im
Rahmen des jeweils betroffenen Dezernatsbudgets zu decken. Die entstehenden Mittelbedarfe flr die
Umsetzung und Unterhaltung der im Einzelnen geplanten Mafinahmen werden friihzeitig in der Sit-
zungsvorlage zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplans im Rahmen eines Projektbudgets trans-
parent abgebildet.

D Begriindung

I. Auswirkungen der Sitzungsvorlage

(Angaben zu Zielen, Zielgruppen, Wirkungen/MessgréRen, Quantitat, Qualitdt, Auswirkungen im Konzern auf andere Bereiche, Zeitplan, Erfolgs-
kontrolle)

Allgemein:

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

Im nachhaltigen Quartierskonzept fiir die KHA ist der stédtebauliche Rahmen fur einen nachhaltigen Stad-
tumbau fur dieses Konversionsareal in Mainz-Kastel entwickelt worden. Die KHA wurde dabei bewusst im
Sinne eines Experimentierfelds genutzt, um aufzuzeigen, wie eine zukunftsfahige und klimaschonende
Quartiersentwicklung in Wiesbaden aussehen und umgesetzt werden kann.

Darauf aufbauend wird mit dem Entwurf des Bebauungsplans fiir die verzichtserkiarten Flachen die Vo-
raussetzungen flr eine abschnittsweise Realisierung neuer Bauabschnitte (im Bebauungsplan Baufelder
1-4) gewahrleistet. Der Schwerpunkt der Entwicklung liegt auf der Schaffung von Wohnungen. Im Rah-
men der Aufstellung des Bebauungsplans sind die sich aus der Nachbarschaft zu gewerblichen und wei-
ter militarisch genutzten Flachen ergebenden bodenrechtlichen Spannungen zu bewaltigen. Erganzend
zur Wohnnutzung sollen vertrdgliche gewerbliche und sozio-kulturelle Nutzungen sowie Flachen fir Ge-
meinbedarfs- und Bildungseinrichtungen festgesetzt werden. Innerhalb des Geltungsbereiches liegen
auch der sldliche Auftaktbaustein (Wohnturm und Griinzug) sowie die Grundschule. Diese werden so
dauerhaft bauplanungsrechtlich abgesichert. Der Bebauungsplan soll dariiber hinaus die stadtebaulich
sinnvolle Anschlussfahigkeit flir eine spatere Entwicklung des 6stlich angrenzenden Teils gewéhrleisten,
auf dem die militdrische Nutzung zunéchst fortbesteht. Es ist erforderlich, dass im Bereich des nordlichs-
ten bestehenden Wohngebaudes Wohnen fiir Gefliichtete und Asylbegehrende weiterhin als Zwischen-
nutzung ermdglicht wird.

Finanzielle Auswirkungen:

Die dem Stadtplanungsamt entstehenden internen Kosten sind im Haushalt des Stadtplanungsamts be-
rlicksichtigt. Fiir die Sitzungsvorlage zum Satzungsbeschluss ist von den beteiligten Fachédmtern eine
erste Kostenschatzung fir die langfristig der Landeshauptstadt Wiesbaden entstehenden Umsetzungs-
und Unterhaltungskosten zu erstellen.
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Wertschépfung:

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren schafft die Grundlage fur die stddtebauliche Entwicklung
der KHA und ist damit Impuls fir 6ffentliche und private Investitionen im Stadtteil Kastel-West. Auf-.
grund der planungsrechtlichen Umwidmung der Flachen ist von weiteren Wertsteigerungen auszuge-
hen.

Zeitplanung:

Es ist geplant im 2. Quartal 2025 den Entwurf des Bebauungsplans im Internet zu verdffentlichen. Danach
sollen die weiteren gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrensschritte durchgefiihrt werden.

ll. Ergdnzende Erlauterungen

{Demografische Entwicklung, Umsetzung Barrierefreiheit, Klimaschutz/Klima-Anpassung, etc.)
Zu Beschlussvorschlag Nr. 1:

Der stadteballiche Vertrag nach § 11 BauGB ist mit seinen Regelungen zur Kostenlibernahme durch den
Gebietsentwickler und den Regelungen zur Férderung und Sicherung stadtebaulicher Ziele wichtiger Be-
standteil der Abwagungsentscheidung der Gemeinde. Er ist das Ergebnis eines Aushandlungsprozesses
mit dem Gebietsentwickler, das dem Kostenentlastungsinteresse der Landeshauptstadt Wiesbaden zu-
mutbar und angemessen Rechnung tragt. Die Inhalte des Vertrages sind mit den betroffenen Fachamtern
(hier insbesondere Amt 66 und Amt 67) und dem Rechtsamt umfangreich abgestimmt.

Zu Beschlussvorschlag Nr. 2:

Mit der Zustimmungserklarung zur WiSoBoN-Richtlinie erkennt der Gebietsentwickler die Bedingungen
der sozialgerechten Bodennutzung an.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB gewéhrleistet die Unterrichtung der
Offentlichkeit Giber die allgemeinen Zwecke und Ziele der Planung, (iber Planungsalternativen und die vo-
raussichtlichen Auswirkungen der Planung und bietet die Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung durch
die Offentlichkeit. '

Die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rithrt werden kann, sind entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB zu unterrichten und zur AuRerung aufzufordern.

Die AuRerungen aus den frilhzeitigen Beteiligungen werden im Rahmen der Entwurfsplanung beriicksich-
tigt und eingearbeitet. »

Zur Anwendung der Spielregeln der nachhaltigen Stadtentwicklung: Klimaschutz/Klima-Anpassung.
Die Vorpiiifung des Einzelfalls (§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB) hat unter Beteiligung der jeweiligen Facham-
tern und den Ergebnissen der frithzeitigen Beteiligung in der Verfahrensart ,Bebauungsplan der innenent-

wicklung® resultiert.

Zu Beschlussvorschlag Nr. 3:

Die Verbffentlichung im Internet und die zusétzliche 6ffentliche Auslegung der Unterlagen hat zentrale Be-
deutung flr die gebotene Beteiligung der Offentlichkeit. Jeder Blrger kann sich Uber die stadtebauliche
Planungsabsicht informieren und gegebenenfalls Stellungnahmen vorbringen.
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Zu Beschlussvorschlag Nr. 4:

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

Zu Beschlussvorschlag Nr. 5:

Durch die bodenordnenden Malinahmen und die Bewirtschaftung der 6ffentlichen Teilflachen werden der
Landeshauptstadt Wiesbaden langfristig Kosten entstehen (in Begriindung zum Bebauungsplan, Seite
100).

In der Sitzungsvorlage zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplans werden die geschéatzten Mittelbe-
darfe der beteiligten flachenverwaltenden Fachamter fir die Umsetzung und Unterhaltung frithzeitig und
transparent in einem Projektbudget dargestellt. Das Projektbudget dient als politisch legitimierte Grund-
lage flir die koordinierte Anmeldung der Haushaltsmittel im Rahmen der jeweils betroffenen Dezernats-
budgets flir die kommenden Jahre, um die Flacheniibernahme ab ca. 2030 haushaltstechnisch zu sichern
(Beschlisse Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Planung und Bau 0116 vom 12.11.2024 und 0137 vom
10.12.2024). :

Demografische Entwicklung:

Die Landeshauptstadt Wiesbaden erfiillt mit circa 298.000 Einwohnern (31.12,2023) vielféltige 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 Giber das Strallen- und Schienennetz sowie den internationa-
len Flughafen Frankfurt am Main sehr gut verkehrlich angebunden. Mit dieser hohen Lebensqualitét ist die
Stadt attraktiver Standort, unter anderem flr die Wohnbevdlkerung, Arbeitskrafte und Unternehmen. Die
Bevolkerungsvorausberechnung des Amtes fiir Statistik und Stadtforschung schétzt einen kontinuierlichen
Anstieg der Bevoélkerungszahl um 10,2 Prozent - etwa 30.500 Personen - bis Ende 2040 auf knapp
328.500 Einwohner.

In Wiesbaden besteht grundsétzlich ein Bedarf an Wohnraum. In den nachsten Jahren wird dieser auf-
grund der demografischen Entwicklung weiter ansteigen.

Umsetzung Barrierefreiheit:

Das nachhaltige Quartierskonzept legt im Themenfeld ,Lebendige Stadt® als Qualitatsstandard ein
barrierefreies Wohnumfeld sowie zielgruppenorientierte Wohnungsangebote fest. In diesem Rahmen
besteht die Moglichkeit in besonderer Weise auf den Belang der Barrierefreiheit einzugehen. Im Zuge
der geplanten Umsetzung mit Hilfe von Konzeptverfahren oder Wettbewerben kénnen gute Konzepte
barrierearmen Bauens positiv bewertet und zur Umsetzung gebracht werden.

Klimaschutz/Klima-Anpassung:

Die 5 Themenfelder der Spielregeln der nachhaltigen Stadtentwickiung beriicksichtigen die Themen des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung umfangreich: ,Lebendige Stadt®, ,Klimaoptimiertes Stadtgriin®,
~Sensibles Wassermanagement®, ,Erneuerbare Energien® und ,Neue Mobilitat".

Die 5 Themenfelder der Spielregeln der nachhaltigen Stadtentwickiung haben bereits auf Ebene der Rah-
menplanung (Beschluss 0411 vom 29.09.2022) rdumliche Anwendung gefunden. Der Bebauungsplan, der
stadtebauliche Vertrag und die begleitenden Fachbeitradge wurden auf Grundlage der Rahmenplanung
ausgerichtet.

Mit dem Bebauungsplanverfahren wurden die Spielregeln der nachhaltigen Stadtentwicklung sodann fort-
laufend in die planerischen Festsetzungen (berfiihrt. Die umfangreichen Fachbeitrage zum Bebauungs-
plan haben sich parallel dazu mit der detaillierten Priifung der Spielregeln der nachhaltigen Stadtentwick-
lung auseinandergesetzt.

617



SV 25-V-61-0007.docx

. Gepriifte Alternativen »

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

Durch den Beschluss zum Integrierten Entwicklungs- und Handlungskonzept Wiesbadener Strale
aus dem Jahr 2018 (STVV-Beschluss Nr. 0208 v. 21.6.2018) wurden alle wesentlichen Rahmenbedin-
gungen fir die stéadtebauliche Entwicklung der Kastel Housing Area festgelegt. Der Beschluss um-
fasste ebenfalls den Auftrag zur Erarbeitung eines Nachhaltigkeitskonzepts. Hierflir wurden vorberei-
tend die Grundlagen fiir eine zukunftsfahige und nachhaltige Stadt- und Quartiersentwicklung im Rah-
men eines Fachgutachtens 2019 untersucht. Das nachhaltige Quartierskonzept fihrt die dort gewon-
nenen Erkenntnisse in einem stadtebaulichen Rahmenplan flr die KHA zusammen (,Kastel Housing
Area - Wiesbadens nachhaltiges Stadtquartier®, 2021). Um die geordnete stédtebauliche Entwickiung
im Sinne der innovativen Ansatze des Rahmenplans planungsrechtlich zu sichern und die boden-
rechtlich beachtlichen Spannungen zu bewaltigen sowie Anschlussfahigkeit flir die noch nicht ver-
zichtserklarten Flachen zu gewéhrleisten, wird ein Bauleitplanverfahren notwendig. Insofern ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplans raumlich bestimmt. Es bestehen keine vergleichbaren Alterna-
tivstandorte im direkten Umfeld der KHA. '

IV. Offentlichkeitsarbeit | Biirgerbeteiligung

(Hier sind Informationen Uber Birgerbeteiligungen in Projekien einzufliigen)

Die Beteiligung der Offentlichkeit ist bei der Aufstellung bzw. Anderung von Bauleitplanenin § 3i. V. m. § -
4a Baugesetzbuch (BauGB) geregelt (siehe Beschlussvorschlag Nr. 4).

Nahere Informationen zu den Themen Offentlichkeitsarbeit und Biirgerbeteiligung kénnen in der vorlie-
genden Sitzungsvorlage in Abschnitt C Beschlussvorschlag unter Nr. 3 und 4 sowie in Abschnitt D Be-
griindung unter den ergénzenden Erlauterungen zu Beschlussvorschlag Nr. 3 und 4 nachgelesen werden.

- Bestatigung der Dezernent*innen

Wiesbaden,{} .05.2025

ende
Oberbirgermeister -
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