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A Finanzielle Auswirkungen 25-V-61-0051
Mit der antragsgeméafien Entscheidung sind
keine finanziellen Auswirkungen verbunden
D finanzielle Auswirkungen verbunden (< in diesem Fall bitte weiter ausfillen)
| Aktuelle Prognose Ergebnisrechnung Dezernat
Prognose Zuschusshedarf
HMS-Ampel © [ret [ Jagrin abs.:
. ’ in %:
Il Aktuelle Prognose Investitionsmanagement Dezernat
Budget verflgte Ausgaben (Ist)
Investitionscontrolling D Investition [:l Instandhaltung abs.:
’ in %:
Il Ubersicht finanzielle Auswirkungen der Sitzungsvorlage
Es handelt sich um [:] Mehrkosten [_—_]budgettechnische Umsetzung
e o B e ~ Kontierung *

e o  kosen | APLOPL |

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 [auller bei vertraulichen Vorlagen, wie z. B. Disziplinarvortagen] im Internet/Intranet verdffentlicht. Es dlrfen hier
keine personenbezogenen Daten im Sinne des Hessischen Datenschutzgesetzes verwendet werden (Ausnahme: Einwilligungserklérung des/der
Betroffenen liegt vor). Ergénzende Erlduterungen, sowelt erforderlich, siehe D. Begriindung, Pkt. lI)

Mit dem Bebauungsplan "Clemens-Areal" soll die zligige Realisierung einer der gréfiten Wohnbaupotenzi-
alflachen und einem Gymnasium in Mainz-Kastel ermdglicht werden. Die Landeshauptstadt Wiesbaden
ist eine wachsende Stadt, so dass der Entwicklung zukinftiger Wohnbauflachen eine hohe Prioritét einge-
raumt wird. Mit dem integrierten Entwicklungs- und Handlungskonzept ,Wiesbadener Strafle* wurde am
12. Juni 2018 durch die Stadtverordneten der stddtebauliche Rahmen flir die Entwicklung von Wohnen,
gewerblichen und sozio-kulturellen Nutzungen sowie Nahversorgung und Naherholung fiir Mainz-Kastel
beschlossen. Fir die Landeshauptstadt Wiesbaden bildet das ,Clemens-Areal“ damit einen wichtigen
Baustein einer integrierten Stadtentwicklung und tragt wesentlich zu einer Erhéhung des Wohnraumange-
bots in zentrumsnaher Lage bei.

C Beschlussvorschlag

1 Dem Antrag des Vorhabentragers auf Aufstellung eines projektbezogenen Bebauungsplans nach § 2
Baugesetzbuch (BauGB) i. v. m. § 11 BauGB flr das Plangebiet ,Clemens-Areal” in der Gemarkung
Kastel (Anlage 1 zur Vorlage) wird zugestimmt.

2 Der stadtebauliche Grundvertrag zum Vorhaben (Anlage 2 zur Vorlage) wird beschlossen.

3 Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Clemens-Areal” nach § 2 BauGB im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) wird beschlossen.

Der Geltungsbereich zum Vorhaben (Anlage 3 zur Vorlage) wird beschlossen.

Der ca. 5,4 ha grof3e Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Clemens-Areal” umfasst die Flurstlicke
215/3 (teilw.), 215/4 (teilw.), 232/5 (teilw.), 221/9 (teilw.), 54/9, 54/8, 54/7, 35/14, 35/15, 35/10, 35/6,
35/11, 35/12, 35/5, 35/13, 35/19, 30/4, 30/5, 233/8, 233/4, 44/3, 44/5, 86/5, 86/6, 54,5, 54/13, 52/3,
44/6, 44/4, 45/3, 45/2, 233/5, 233/6, 233/9, 35/16, 35/17, 30/3, 35/18, 35/8, 35/9 der Flur 2 sowie das
Flurstiick 460/3 der Flur 17 in der Gemarkung Kastel.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Grundstiicke Wiesbadener Stralle 99 (Bereitschaftspolizei) und Wiesbadener

Straflde 124 (Hotel Alina),
- im Osten durch die Grundstiicke Anton-Zeeh-Stral’e 4 und die Grundstlcke entlang der Wiesba-

dener Stralle 114 bis 120,

- im Siden durch das Grundstiick an der Helling 3 (Lidl) und die Grundstlicke entlang der Biebricher
Straflle 5 bis 7,

- im Westen durch das Flurstiick 118/4 (Pumpwerk ELW und Hundepark) und das Grundstlick
Biebricher Strale 1. '

Als Ziele der Planung werden beschlossen:

- Weiterentwicklung und planungsrechiliche Fixierung eines beschlossenen stédtebaulichen Rah-
menplans fir eine erfolgreiche Konversion und Nachverdichtung im Innenbereich

- Beitrag zur Deckung des hohen Wohnraumbedarfs der Landeshauptstadt Wiesbaden unter Be-
riicksichtigung von 30 % geférdertem Wohnungsbau
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Zuganglichkeit, Durchwegbarkeit zum Rhein und Erlebbarkeit des Areals’insbesondere durch die
Ausbildung eines Wegenetzes und einer Quartiersmitte mit erhdhter Aufenthalts- und Freiraum-
qualitat

Qualifizierung und Differenzierung von multifunktionalen Freirdumen zur Bildung von gemein-
schaftlichen Treffpunkten und Begegnungsrdumen im Sinne von neuen lebendigen Nachbarschaf-
ten ‘

Umfassende Berl{icksichtigung ékologischer Belange unter dem Ziel der Herstellung einer durch-
griinten, klimaangepassten Bebauung und qualittsvolien Freiflaichengestaltung

Stéadtebauliche Berlicksichtigung der herausfordernden Emissionslage (insb. Schienen- und Stra-
Renverkehr) und ortlich-pragenden Durchliftungsbahnen zur Schaffung von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhalinissen

Forderung eines umwelt- und klimaschonenden Mobilitdtsverhaltens als Beitrag zur nachhaltigen
Stadtentwickiung und einer neuen Mobilitat

Berlicksichtigung der stadtebaulichen Anschlussféahigkeit an das Gelande der Bereitschaftspolizei
unter der Berlicksichtigung einer besonderen Emissionslage

Es wird zur Kenntnis genommen, dass

eine friihzeitige Beteiligung der Oﬁentlich‘keit nach § 3 Abs. 1 BauGB durchgefihrt wird,

eine Abstimmung mit den-Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB sowie eine friihzeitige Betei-
ligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt
wird,

der Bebauungsplan aufgrund der Verfahrensart nach § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB ohne Durchfih-
rung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den Vorgaben des Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) zur Struktur eines Umweltberichtes aufgestelit wird,

der Beschluss Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren chne
Durchfithrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 1i. V. m. § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB ortsiiblich
bekannt gemacht wird, .

die umweltfachlichen Themen, wie Klimaschutz und Klimaanpassung im Bauleitplanverfahren um-
fangreich berlcksichtigt werden,

der Flachennutzungsplian nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst
wird, .

Die beabsichtigte Planung von den Zielen des Regionalplans Siidhessen 2010 abweicht. Zur Um-
setzung der Planung ist es daher notwendig, dass nach § 8 des Hessischen Landesplanungsge-
setzes (HLPQ) ein formeller Antrag auf Abweichung von den Zielen des gliltigen Regionalplans
Siidhessen 2010 gestellt wird und vom Regierungsprasidium Darmstadt positiv beschieden

wird. Das Zielabweichungsverfahren wird parallel zum Bauleitplanverfahren durchgefihrt.

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 Mafinahmen erfolgt vorbehaltlich der jeweils zur Verfligung stehenden Haushaltsmittel und
unter Beachtung der finanziellen Leistungsfahigkeit der Landeshauptstadt Wiesbaden.
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D Begriindung

l. Auswirkungen der Sitzungsvorlage

(Angaben zu Zielen, Zielgruppen, Wirkungen/Messgro3en, Quantitdt, Qualitat, Auswirkungen im Konzern auf andere Bereiche, Zeitplan, Erfolgs-
kentrolle)

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 wird das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans eingeleitet.

Nach Abschluss des Aufstellungsverfahrens liegen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein ur-
banes Wohngebiet mit freifinanzierten als auch geférderten Wohnungen, Einrichtungen flr die soziale Inf-
rastruktur (Gymnasium und drei Kitas) sowie gewerblich genutzte Fldchen und ergénzende sozio-kultu-
relle Nutzungen vor. Insgesamt ist die Errichtung von voraussichtlich 650-750 Wohneinheiten unterschied-
licher Grofie, drei Kindertagesstatten und einem 4-zlgigen Gymnasium der Sekundarstufe | sowie einem
Mobilitatshub (Wiesbadener Stralte 122) geplant.

Das wohnerganzende Nutzungsspektrum, das insbesondere in den Erdgeschosszonen im Inneren des
neuen Quartiers und entlang der neuen begriinten Quartiersmitte geschaffen werden soll, wird im Sinne
der wesentlichen Mafgaben der ,Spielregeln einer nachhaltigen Stadtentwicklung“ maRgeblich zur Bele-
bung des neuen Quartiers und damit auch dem Leitbild der ,15-Minuten-Stadt” beitragen.

Finanzielle Auswirkungen:

Die dem Stadtplanungsamt entstehenden internen Kosten sind im Haushalt des Stadtplanungsamts be-
rlicksichtigt.

Wertschopfung:

Die vorliegende Sitzungsvorlage schafft die Grundlage fiir einen Bebauungsplan, der ein urbanes Wohn-
gebiet mit freifinanzierten als auch geférderten Wohnungen, Einrichtungen fir die soziale Infrastruktur so-
wie gewerblich genutzte Flachen entstehen lasst. Insgesamt ist die Errichtung von voraussichtlich 650-
750 Wohneinheiten unterschiedlicher Grofde, drei Kindertagesstatten und einem 4-ziigigen Gymnasium
der Sekundarstufe | sowie einem Mobilitdtshub geplant. '

Zeitplanung:

Es ist geplant im 1. Quartal 2026 den Aufstellungsbeschiuss herbelzufuhren und das Bebauungspianver—
fahren bis Ende 2027 abzuschlieflen.

Il. Ergénzende Erlauterungen
(Demografische Entwicklung, Umsetzung Barrierefreiheit, Klimaschutz/Kiima-Anpassung, etc.)
Zu Beschlussvorschlag Nr, 1:

Der Vorhabentrager beantragt die Aufstellung eines Bebauungsplanverfahrens fiir das Clemens-Areal.

Der Vorhabentrager hat aufgrund der Vorgaben des Baugesetzbuchs keinen Anspruch auf Einleitung ei-
nes Bebauungsplanverfahrens, jedoch Anspruch auf einen ordnungsgemafien Bescheid auf seinen An-
trag.

Entscheidet die Gemeinde positiv {iber den Antrag, so beschliefl3t sie gleichzeitig die Einleitung des Be-
bauungsplanverfahrens.
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Zu Beschiussvorschlag Nr. 2:

Mit dem Vorhabentréger wurde ein stadtebaulicher Grundvertrag geschlossen. Dieser enthélt bereits ver-
bindliche Festlegungen zu wichtigen Mafinahmen und Kosten. Auf Grundlage der Richtlinie zur Wiesba-
dener Sozialgerechten Bodennutzung (WiSoBoN-Richtlinie) vom 03.07.2025 konnte der Kostenbeitrag fir
die soziale Infrastruktur verhandelt werden, was mit einer erheblichen Kostenentlastung auf Seiten der
Stadt verbunden ist. Auch die Herstellung von geférdertem Wohnraum ist mit einer Quote von 30 % si-
chergestellt. Zusétzlich erhalt das Stadtplanungsamt umfangreiche Kostenentlastungen fiir die internen
Kosten, die im Zusammenhang mit der Bauleitplanung stehen. Dass dar(ber hinaus die Planung des Vor-
habentragers die finf wichtigen Themenfelder der Spielregeln der nachhaltigen Stadtentwicklung berlick-
sichtigen muss, ist ebenfalls ein wichtiger Baustein des Grundvertrags. Die Spielregeln der Nachhaltigkeit
dienen als essentielle Grundlage flr eine nachhaltige Quartiersentwicklung.

Zu Beschlussvorschilag Nr. 3:

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

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

Dieser Bebauungspian dient entsprechend den Vorgaben des 13a BauGB der Malinahme der Innenent-
wicklung im Ortsbezirk Kastel. Da die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) mit ca. 54.000 m? in der nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB genannten zul&ssigen
festgesetzten Grundfliche von insgesamt 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? liegt, kann das beschleu-
nigte Verfahren demzufolge nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Aufgrund einer {iberschlagigen Prifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des Gesetzes genannten
Kriterien wurde die Einschatzung erlangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Um-
weltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berlicksichtigen wéren. Die
Umweltauswirkungen sind im Rahmen des anstehenden Bebauungsplanverfahrens abschlieRend im
Sinne der Vorpriifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB zu vertiefen.

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 4 ff. BauGB werden durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz {iber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Darliber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter sowie keine An-
haltspunkte von Vorhaben, die nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind. :

Zu Beschlussvorschlag Nr. 4

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB gewahrleistet die Unterrichtung der
Offentlichkeit Giber die aligemeinen Zwecke und Ziele der Planung, Uber Planungsalternativen und die vo-
raussichtlichen Auswirkungen der Planung und bietet die Gelegenheit zur AulRerung und Erdrterung durch

die Offentlichkeit. '

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2
BauGB, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, sind entsprechend § 4 Abs. 1
BauGB zu unterrichten und zur Auerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzufordern:

Die AuRerungen aus den friihzeitigen Beteiligungen werden im Rahmen der Entwurfsplanung planerisch
ausgewertet und in die Planunterlagen eingearbeitet.

Im beschleunigten Verfahren wird nach den geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
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§ 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB von der formellen Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umwelt-
bericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 BauGB
und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Der Beschluss ist entsprechend § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB orts(iblich
bekannt zu machen.

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

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

Bei der weiteren Umsetzung der Rahmenplanung werden die (ibergeordneten Ziele der Spielregeln nach-
haltiger Stadtentwicklung beriicksichtigt. Damit wird den Zielen des Klimaschutzes und der Klimaanpas-
sung im Bebauungsplanverfahren Rechnung getragen.

Nach § 13a BauGB kann die Aufstellung eines Bebauungsplans, der die Wiedermnutzbarmachung von Fia-
chen, die Nachverdichtung oder andere Maflnahmen der Innenentwicklung zum Ziel hat, im beschleunig-
ten Verfahren durchgefiihrt werden. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung darf dabei nicht beein-
trachtigt werden. Die dem Bebauungsplan entgegenstehenden Darstellungen im Fl&dchennutzungsplan
werden mit Inkrafitreten des Bebauungsplans obsolet. Der Flachennutzungsplan muss daher im Wege
der Berichtigung angepasst werden. Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die
Vorschriften {iber die Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden. Sie erfolgt ohne Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung, beinhaltet keinen Umweltbericht und bedarf nicht der Genehmigung.

Zur Umsetzung der Konversion der ehemals gewerblich-industriell genutzten Flache (Papierfabrik Cle-
mens) ist ein Abweichungsverfahren von den raumordnerischen Zielen notwendig. Im Rahmen der Vorbe-
reitung der Sitzungsvorlage hat eine Abstimmung mit der Vertretung des RP Darmstadt stattgefunden.
Das Zielabweichungsverfahren wurde unter Berlicksichtigung der derzeit laufenden Neuaufstellung des
Regionalplans seitens der Vertretung des Regierungsprasidiums (RP) Darmstadt grundsatzlich empfoh-
fen.

Demografische Entwicklung

Die Landeshauptstadt Wiesbaden erfiilit mit circa 300 000 Einwohnern (31.12.2024) 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-
schafts-raumlicher Qualitdten. Wiesbaden ist Uber das Strallen- und Schienennetz sowie den internatio-
nalen Flughafen Frankfurt am Main sehr gut verkehrlich angebunden. Mit dieser hohen Lebensqualitat ist
die Stadt attraktiver Standort, unter anderem flir die Wohnbevélkerung, Arbeitskréfte und Unternehmen.
Die Bevolkerungsvorausberechnung des Amtes fiir Statistik und Stadtforschung schatzt einen kontinuierli-
chen Anstieg der Bevolkerungszahl um 9,5 Prozent - etwa 28 500 Personen - bis Ende 2040 auf knapp
328 500 Einwchner.

Aufgrund des Anstiegs der Bevdlkerungszahl und der demografischen Entwicklung besteht in den Ortsbe-
zirken Amodneburg, Kastel und Kostheim grundsatzlich ein erhdhter Bedarf an sozialer infrastruktur (u. a.
Schuien und Kindertagesstatten).

Umsetzung Barrierefreiheit

Das Amt fiir Soziale Arbeit hat mit dem Stadtplanungsamt und der Bauaufsicht eine Informationsbro-
schiire (iber barrierefreies Bauen erstellt. Das Heft informiert Giber die rechtlichen Rahmenbedingungen,
die barrierefreie Gestaltung bei Neu- und Umbauten und Uiber Orientierungs- und Informationssysteme.
Auflerdem enthalt sie Hinweise auf weitere Informationen zum Thema Barrierefreiheit.
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Klimaschutz/Klima-Anpassung

Bei der weiteren Umsetzung der Rahmenplanung werden die libergeordneten Ziele der Spielregeln nach-
haltiger Stadtentwicklung berlicksichtigt. Damit wird den Zielen des Klimaschutzes und der Klimaanpas-
sung im Bebauungsplan-Verfahren Rechnung getragen.

. 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 Strafle
2018 wurden alle wesentlichen Rahmenbedingungen fiir die stadtebauliche Entwicklung des Areals
der ehemaligen Papierfabrik, dem benachbarten Fox-Geldnde mit dem Bereich ,Star-Tankstelle®, ei-
nem Grundstiick ostlich der Wiesbadener Stralte (Hausnummer 122) und einem Gebdude der denk-
malgeschiitzten Mudra-Kaserne festgelegt. Das Ergebnis der stadtebaulichen Mehrfachbeauftragung
flihrt die dort gewonnenen Erkenntnisse in einem stadtebaulichen Rahmenplan zusammen. Eine
raumliche Alternative zur Realisierung der Planungen in Verbindung mit der notwendigen Schaffung
der planungsrechtlichen Grundlagen (Bebauungsplan) besteht im naheren Umfeld nicht.

Iv. Offentlichkeitsarbeit | Biirgerbeteiligung

(Hier sind Informationen (iber Blirgerbeteiligungen in Projekten einzufiigen)

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

Né&here Informationen zu den Themen Offentlichkeitsarbeit und Blirgerbeteiligung kénnen in der vorlie-
genden Sitzungsvorlage in Abschnitt C Beschlussvorschlag unter Nr. 4 sowie in Abschnitt D Begriindung -
unter den ergénzenden Erlduterungen zu Beschlussvorschlag Nr. 4 nachgelesen werden.

Bestatigung der Dezernent*innen

Wiesbaden, f November 2025

Mende
| Oberbiirgermeister
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