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Begriindung zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,Clemens-Areal”

PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE

Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Kastel und liegt zwischen dem
Kreuzungsbereich der Wiesbadener und Biebricher Stra’e im Sidosten und dem
Gelande der Bereitschaftspolizei im Nordwesten.
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Abbildung 1: Lage Plangebiet
© Geoportal Wiesbaden, Juli 2025

Der ca. 5,4 ha grol3e Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Clemens-Areal“ umfasst
die Flursticke 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, 4416, 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 Stral3e 103 (Bereitschaftspolizei),
Wiesbadener Stralle 124 (Hotel Alina) und das Flurstick 460/1
(Parkplatznutzung),

- im Osten durch die Grundstiicke Anton-Zeeh-Stral’e 4 und die Grundstlicke
entlang der Wiesbadener Strale 114 bis 120,

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

- im Westen durch das Flurstlick 118/4 (Pumpwerk ELW und Hundepark) und das
Grundstuck Biebricher Strale 1.
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Begriindung zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,Clemens-Areal*
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Clemens-Areal”

Das sudlich der Bereitschaftspolizei gelegene Plangebiet wurde in der Vergangenheit
teilweise von der Bereitschaftspolizei genutzt. Die Bereitschaftspolizei hat die Flachen
innerhalb des Plangebiets aufgegeben. Seitdem steht die ehemalige Mudra-Kaserne
sowie ein weiteres Unterkunftsgebdude leer, mit Ausnahme einer
Kindertageseinrichtung.

Sudlich der ehemaligen Mudra-Kaserne schliet das Geldnde der ehemaligen
Papierfabrik Clemens an. Die Fabrikgebdude sowie die flachendeckende
Bodenversiegelung wurden bereits vollstandig zurlickgebaut. Seitdem liegt die Flache
brach und wird lediglich zum Abstellen von LKW genutzt.

Sidlich der brachgefallenen Flache befindet sich das FOX-Geldande mit noch
bestehenden gemischten Nutzungen (Boardinghouse, Kfz-Werkstatt, Lackiererei,
Gastronomie und einer Tankstelle).

In der Umgebung des Kasteler Westens entstehen mit den neuen Wohngebieten wie
der Helling-Hoéfe und der Kastel-Housing-Area neue Nutzer-, Versorgungs- und
Baustrukturen.
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Begriindung zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,,Clemens-Areal

Anlass und Ziele der Planung

Die LH Wiesbaden ist eine wachsende Stadt. Daher wird der Entwicklung bekannter
Wohnbauflachenpotenziale sowie der Identifikation zuklnftiger Wohnbauflachen eine
hohe Prioritat eingeraumt. Die Flache ,Clemensareal“ im Bezirk Mainz-Kastel, zahlt
zu den Flachenpotenzialen, fir die eine zligige Realisierung angestrebt wird. Mit circa
54 ha Flache stellt das Plangebiet einer der grofdten, fast unbebauten
Potenzialflaichen im gesamten Ortsbezirk Mainz-Kastel dar. Mit dem integrierten
Entwicklungs- und Handlungskonzept (IEHK),Wiesbadener Stralle“ wurde am
12.Juni 2018 durch die Stadtverordneten der stadtebauliche Rahmen fir die
Entwicklung von Wohnen, Arbeiten sowie (Nah-)Versorgung und Naherholung fiir
Mainz-Kastel beschlossen. Fir die LH Wiesbaden bildet das ,,Clemens-Areal” damit
einen wichtigen Baustein einer integrierten Stadtentwicklung und tragt wesentlich zu
einer Erh6hung des Wohnraumangebots in zentrumsnaher Lage bei.

Der aktuelle Schulentwicklungsplan (SEP 2022-2026) fiir die allgemeinbildenden
Schulen in der Fortschreibung 2022 bis 2026 der Landeshauptstadt Wiesbaden sieht
am Standort Mainz-Kastel ein 4-ziigiges Gymnasium der Sekundarstufe | vor. Die
Stadtverordnetenversammlung hat den ,SEP 2022-2026“ am 16.12.2021
beschlossen. Der Bedarf an Gymnasialplatzen ergibt sich vor allem im Bereich der
Sekundarstufe |, daher wurde der Bau eines neuen 4-ziigigen Gymnasiums flir die
Klassen 5-10 am Standort Mainz-Kastel empfohlen. Urspringlich wurde das
Gymnasium innerhalb des Bereichs der Kastel-Housing-Area verortet, da sich entlang
der Rheinschiene noch kein Gymnasium befindet. Aufgrund von Verzdégerungen beim
Grundstuckserwerb der verbleibenden US-Areale in Kastel-Housing auf nunmehr
unbestimmte Zeit soll der Schulneubau in Abstimmung mit dem Schuldezernat nun
innerhalb des ,Clemensareals® gemal der Sitzungsvorlage 25-V-03-0004 mit dem
Grundsatzbeschluss der Stadtverordneten vom 11.09.2025 realisiert werden.

Im Rahmen der Erarbeitung eines stadtebaulichen Entwurfs fiir eine maf3volle und
vertrdgliche Neuordnung und Nachverdichtung wurde im Jahr 2023 eine
Mehrfachbeauftragung ausgelobt, bei der ein stadtebauliches Konzept als
Siegerentwurf ausgewahlt wurde. Dieses soll in Verbindung mit der Rahmenplanung
die Grundlage fiir die Festsetzungen des aufzustellenden Bebauungsplans nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB, im Sinne der Weiterentwicklung des beschlossenen IEHK
Wiesbadener Strale bilden und im Rahmen der Bebauungsplanung nochmals
weiterentwickelt werden (hierzu I, Ziff. 3).

Es soll ein urbanes Wohngebiet mit freifinanzierten als auch geférderten Wohnungen,
Einrichtungen flir die soziale Infrastruktur sowie gewerblich genutzte Flachen
entstehen. Insgesamt ist die Errichtung von voraussichtlich 650-750 Wohneinheiten
unterschiedlicher GroéRRe, drei Kindertagesstatten und einem 4-ziigigen Gymnasium
der Sekundarstufe | sowie einem Mobilitatshub geplant. Mit der Schaffung des neuen
Quartiers kann dem hohen Wohnraumbedarf der Landeshauptstadt Wiesbaden in
zentraler, bereits erschlossener Lage, im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden entsprochen werden.

Das wohnergdnzende Nutzungsspektrum, dass insbesondere in den
Erdgeschosszonen im Inneren des neuen Quartiers und entlang der neuen begriinten
Quartiersmitte geschaffen werden soll, wird im Sinne der Wiesbadener ,Spielregeln
einer nachhaltigen Stadtentwicklung“ maf3geblich zur Belebung des neuen Quartiers
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Begriindung zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,,Clemens-Areal

und damit dem Leitbild der ,15-Minuten-Stadt® innerhalb des Kasteler Westen
beitragen.

Zusammengefasst sind die Ziele und Zwecke der Planung:

e Weiterentwicklung und planungsrechtliche Fixierung eines beschlossenen
stadtebaulichen Rahmenplans fir eine erfolgreiche Konversion und
Nachverdichtung im Innenbereich

e Beitrag zur Deckung des hohen Wohnraumbedarfs der Landeshauptstadt
Wiesbaden unter Berticksichtigung von 30 % geférdertem Wohnungsbau

e Zuganglichkeit, Durchwegbarkeit zum Rhein und Erlebbarkeit des Areals
insbesondere durch die Ausbildung eines Wegenetzes und einer Quartiersmitte
mit erhdéhter Aufenthalts- und Freiraumqualitat

¢ Qualifizierung und Differenzierung von multifunktionalen Freirdumen zur Bildung
von gemeinschaftlichen Treffpunkten und Begegnungsrdumen im Sinne von
neuen lebendigen Nachbarschaften

e Umfassende Berlcksichtigung 6kologischer Belange unter dem Ziel der
Herstellung einer durchgriinten, klimaangepassten Bebauung und qualitatsvollen
Freiflachengestaltung

e Stadtebauliche Berlicksichtigung der herausfordernden Emissionslage (insb.
Schienen- und Stral’enverkehr) und oértlich-pragenden Durchliiftungsbahnen zur
Schaffung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen

e Fdrderung eines umwelt- und klimaschonenden Mobilitdtsverhaltens als Beitrag
zur nachhaltigen Stadtentwicklung und einer neuen Mobilitat

e Bericksichtigung der stadtebaulichen Anschlussfahigkeit an das Gelénde der
Bereitschaftspolizei unter der Berticksichtigung einer besonderen Emissionslage

Mit der Aufstellung des projektbezogenen Angebotsbebauungsplans sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des stadtebaulichen
Konzepts, im Sinne der vorgenannten Ziele der Planung geschaffen werden.

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Planverfahren

Das Plangebiet soll zur Deckung des hohen Bedarfs an Wohnraum in der LH Wies-
baden und im Sinne der Spielregeln der nachhaltigen Stadtentwicklung als Urbanes
Gebiet (MU) entwickelt werden.

Flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung mit funktionaler ErschlieBung sowie
der Unterbringung erforderlicher Bedarfe an Freiraum und Infrastruktur ist die
Neuaufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Die zukiinftige Nutzung lasst sich
nicht mit den Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane ,02 Biebricher
StralRe“ von 1984, ,01 Wiesbadener StraRe / Petersweg - 1. Anderung® von 1994 und
,01 Biebricher Stral3e - 1. Anderung An der Helling“ von 2003 vereinbaren.

Das Bebauungsplanverfahren soll, unter Voraussetzung einer abgeschlossenen
,vorprifung des Einzelfalls* als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgeflihrt werden.
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Begriindung zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,Clemens-Areal*

4.1

4.2

Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

Regionalplan Sidhessen

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und der
Landesplanung anzupassen. Der Regionalplan Sidhessen (2010) weist das
Plangebiet vollstandig als Vorranggebiet fir Industrie und Gewerbe aus. Die Planung
stimmt somit nicht mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung uberein. Aus
diesem Grund ist ein  Zielabweichungsverfahren  erforderlich.  Das
Zielabweichungsverfahren ist mit dem laufenden Prozess der Neuaufstellung des
Regionalplans Siidhessen wahrend des anstehenden Bebauungsplan-Verfahrens in
Einklang zu bringen.

A%

Abbildung 3: Lage des Plangebiets im Regionalplan Stidhessen 2010 (rot umkreist)
© Regierungsprasidium Darmstadt, 20710

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan der LH Wiesbaden)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden (FNP 2010)
aus dem Jahr 2003 stellt das Plangebiet als ,Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Land, Bestand“ und als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand” dar.

Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans zur Realisierung eines
urbanen Wohngebiets und eines 4-ziigigen Gymnasiums kdénnen nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt
wird, werden die dem Bebauungsplan entgegenstehenden Darstellungen im
Flachennutzungsplan mit Inkrafttreten des Bebauungsplans obsolet. Der
Flachennutzungsplan wird daher im Wege der Berichtigung angepasst.

Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften tiber
die Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden. Sie erfolgt ohne
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung, beinhaltet keinen Umweltbericht und bedarf
nicht der Genehmigung. Hierfir kénnen die umweltfachlichen
Untersuchungsergebnisse aus dem Bebauungsplanverfahren herangezogen werden
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Begriindung zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,Clemens-Areal*

4.3

(,Vorprufung des Einzelfalls“ nach § 13a BauGB und sich daran anschliel3ende
Untersuchungsergebnisse wahrend der anstehenden Bebauungsplanung).
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Abbildung 4. Lage des Plangebiets im Flachennutzungsplan der LH Wiesbaden (rot gestrichelt)
© Geoportal Wiesbaden

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungspléne)

Das Plangebiet liegt im Bereich von drei rechtskraftigen Bebauungsplanen.

»,02 Biebricher Straf’e“ von 1984:

Dieser weist einen Teil des Plangebiets als ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Polizei und als Gewerbegebiet aus. Die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6, die Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0.

o e e | :

7 e === FRE = G ENE | B

Abbildung 5: Ausschnitt rechiskréftiger Bebauungsplan ,,02 Biebricher Sitral3e” (Plangebiet rot gestrichelt)
© LH Wiesbaden, 1984
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Begriindung zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,Clemens-Areal*

,01 Wiesbadener StraRe / Petersweg - 1. Anderung“ von 1994
Dieser weist einen Teil des Plangebiets als ein Gewerbegebiet aus. Die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6, die Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0.
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Abbildung 6: Ausschnitt rechiskréftiger Bebauungsplan ,01 Wiesbadener Strae / Petersweg - 1. Anderung”
(Plangebiet rot gestrichelt)

© LH Wiesbaden, 1994

,01 Biebricher Stralle - 1. Anderung, An der Helling“ von 2003

Dieser weist einen Teil des Plangebiets als ein Gewerbegebiet (GE) aus. Die
Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6, die Geschossflachenzahl (GFZ) 1,2. Weiterhin
ist eine Firsthéhe von 105,5 m Gber NN und eine abweichende Bauweise zulassig.

Die bestehende Gelandeh6he im Plangebiet betragt circa 86,5 m - 88 m. Demnach
sind gem. dieses Bebauungsplans maximale Gebaudehdhen von etwa 17,5 m bis
19,0 m Uber bestehendem Gelandeniveau zulassig.
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5.1
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Abbildung 7: Ausschnitt rechiskréftiger Bebauungsp/an 07 Biebricher Strae - 1. Anderung, An der He)//hg”
(Plangebiet rot gestrichelt)
© LH Wiesbaden, 2003

Festsetzungen im Uberlappungsbereich, die aufgrund der rechtsverbindlichen
Bebauungsplane ,02 Biebricher Strafe” von 1984, ,01 Wiesbadener Stralle /
Petersweg - 1. Anderung“ von 1994 und ,01 Biebricher StraRe - 1. Anderung, An der
Helling“ von 2003 bestehen, werden durch die neue Bebauungsplanung ,Clemens-
Areal® planungsrechtlich Uberlagert. Damit bildet der neue Bebauungsplan
Rechtsgrundlage flir Verfahren nach der Hessischen Bauordnung (Bauantrage).

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Landschaftsplan der LH Wiesbaden

Der Landschaftsplan von 2002 ist in den Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt
Wiesbaden integriert und bildet auf ortlicher Ebene die Grundlage firr alle Mal3-
nahmen des Naturschutzes, der Landschaftspflege und der Landschaftsentwicklung.
Er dient dazu, Freirdume, vor allem in Verdichtungsgebieten, zu sichern und zu
entwickeln. Gleichzeitig werden die 6rtlichen Erfordernisse flir Natur und Landschaft
dargestellt und Konfliktbereiche gekennzeichnet.

Im Landschaftsplan wird das Plangebiet westlich der Wiesbadener Stral3e als ,Wohn-
und sonstige Bauflache® im Bestand sowie als ,Gewerbliche Bauflache® im Bestand
sowie als ,Lockere Bauweise / starke Durchgriinung - Planung“ dargestellt. Die
Teilflache des Plangebiets dstlich der Wiesbadener Stralte ist als ,Gewerbliche

Bauflache - Planung® dargestelit.

In der Fortschreibung des Landschaftsplans aus dem Jahr 2018 wird das Plangebiet
westlich der Wiesbadener Strale der ,GrofRformenbebauung, GroRkomplex“ sowie
der ,Industrie- und Gewerbeflache® zugeordnet. Aufgrund des Defizits der
Grunausstattung im Bestand wird das Planungsziel ,Entwicklung von Durchgriinung
bei Bebauung mit massiven Defiziten bei der Griinausstattung“ definiert.

Die Teilflache des Plangebiets Ostlich der Wiesbadener Strafle wird der ,Gehdlz
trockener bis frischer Standorte, Giberwiegend einheimischer Arten“ zugeordnet. Das
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Begriindung zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,,Clemens-Areal”

52

5.3

Planungsziel wird mit ,Entwicklung neuer Baugebiete, die aus land-
schaftsplanerischer Sicht vertraglich sind“, ,Entwicklung von Flachen fiir Freizeit und
Erholung” und ,Schutz von klimarelevanten Raumen* definiert.

RIS 3 DN A\ ‘
Abbildung 8: Ausschnitt der Fortschreibung des Landschaftsplans aus dem Jahr 2018
© LH Wiesbaden, 2018

Zudem liegt der Geltungsbereich in einer potentiellen Uberschwemmungsflache bei
Extremhochwasser (HQ extrem).

Schutzgebiete
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzgebiete.

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich ein erhaltenes Gebaude der Mudra-
Kaserne, sowie ein Teilabschnitt einer Einfriedungsmauer entlang der Wiesbadener
Stral3e (siehe Abbildung 9 und 10).
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Begriindung zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,Clemens-Areal*

Abbildung 9: Foto von der siidlichen Mudra-/(as"erne
© Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen

Legende:
- Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 HDSchG
Kulturdenkmal (Gesamtanlage) nach § 2 Abs. 3 HDSchG
- Kulturdenkmal (Grinflache) nach § 2 Abs. 1 oder § 2 Abs. 3 HDSchG
- Kulturdenkmal (Wasserflache) nach § 2 Abs. 1 oder § 2 Abs. 3 HDSchG

T Wege-, Flur- und Friedhofskreuz, Grabstein

|_ Jiidischer Friedhof
£ 4 Kieindenkmal, Bildstock M Grenzstein =
A Keller bzw. unterirdisches Objekt . Baum [ ’ I "

Abbildung 10: Lageplan - Auszug aus der Arbeitsliste des Landes Hessen vom 13.10.2022
© Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen

Aus geschichtlichen und kinstlerischen Griinden sind das erhaltene Gebude und
Teilbereiche der Einfriedungsmauer Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 des Hessischen
Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) zu erhalten.
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5.4

Fachgutachten

Altlastengutachten

Baumgutachten

Artenschutzgutachten

Klimagutachten

Schallgutachten

Verkehrsgutachten

Mobilitatskonzept

Energiekonzept

Geruchsgutachten

Freianlagenplanung

Konzept zum Regenwassermanagement
Planung der Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden folgende Gutachten erstellt:
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Begriindung zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,,Clemens-Areal

1.1

STADTEBAULICHE PLANUNG

Allgemein

Fortentwicklung der Rahmenplanung / Ergebnisse der Mehrfachbeauftragung (2023)

Da der Siegerbeitrag der Mehrfachbeauftragung aus dem Jahr 2023 (hierzu
insbesondere ab Kap. 3.1) noch nicht hinsichtlich wichtiger Themenfelder wie der
ErschlieBung, der Verortung von Tiefgaragen, der Herstellung eines ansprechenden
ortsbildpragenden Charakters durch eine Ausdifferenzierung der Gebaudehéhen und
Fassaden oder der abschlieBRenden Verortung und Widmung von Grin-, Spiel- und
Freiflachen (6ffentlich, halb-6ffentlich, privat) fortentwickelt werden konnte, wird es im
anstehenden Bebauungsplanverfahren gleichzeitig eine Uberpriifung und
Fortentwicklung des stadtebaulichen Rahmenplans der Mehrfachbeauftragung - unter
Berilcksichtigung der wesentlichen Zielsetzungen und Einhaltung der oberirdischen
Bruttogeschossflache des Siegerbeitrags geben.

Das Preisgericht hat in seiner Sitzung vom 18. Juli 2023 bereits folgende
Uberarbeitungsbedarfe fiir den Siegerentwurf des Bliros Planquadrat empfohlen:

¢ Um eine extensive Versiegelung der Innenhéfe zu reduzieren, ist zu priifen,
ob einzelne Tiefgaragen entfallen oder einzelne Tiefgaragen
zusammengefihrt werden kénnen.

e Die axiale Ausrichtung des zentralen Platzes fihrt vom
Denkmalschutzgebaude aus gesehen auf eine Gebaudekante. Diese
Situation ist zu Uberarbeiten. Die Jury empfiehlt den Verlauf der Achse (gdfs.
am slidoéstlichen Ende des zentralen Platzes) zu unterbrechen oder den
zentralen Platz am studoéstlichen Ende rdumlich neu zu fassen.

¢ Die Hohenentwicklung der Baukérper an der Wiesbadener Stralle ist monoton
gestaltet, dies kann aus gestalterischen Gesichtspunkten negativ aber aus
schallschutztechnischer Sicht positiv gewertet werden.

In der Konsequenz sollen die Empfehlungen der Preisgerichtssitzung, als auch
zusatzliche Handlungsfelder konzeptionell gepriift werden, flir die zwischenzeitlich
noch keine inhaltliche Klarung herbeigeflihrt werden konnte. Denn die dauerhafte
Funktionsfahigkeit einzelner Themenfelder, ist im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens zu prifen und rechtlich sicherzustellen.

Deshalb werden zu den Themenfeldern nachfolgend sog. ,Prifauftrage flir die
Verwaltung® vermerkt, die im Rahmen des anstehenden Bebauungsplanverfahrens
mit dem Vorhabentrager Instone Real Estate Development GmbH und dem
Kooperationspartner der SEG Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH flir das
Schulgrundstick und den Fachamtern der Landeshauptstadt Wiesbaden aus-
zuflihren und zu vertiefen sind. Die Fachthemen sind untereinander in Einklang zu
bringen.

Diese Ergebnisse sind fortlaufend in die Fachbeitrdge zur Bebauungsplanung und in
die Entwurfsstdnde der Planunterlagen des Bebauungsplans einzubringen. Die
Fachthemen werden planungsrechtlich fixiert (Festsetzungen) und in den
stadtebaulichen (Haupt-)Vertrag aufgenommen. Der Entwicklungsprozess findet
unter Bericksichtigung der fiinf Themenfelder der Spielregeln nachhaltiger
Stadtentwicklung statt.
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2.1

3.1

Rahmenbedingungen des Vorhabens

Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist im Nordosten von der Wiesbadener Straf3e und im Siidwesten von
der Biebricher Stral3e erschlossen. Hierlber ist das Plangebiet gut an das umgebene
regionale und Uberregionale Stralennetz angebunden. Die Bundesautobahn 66
erreicht man in ungefahr 10 Minuten mit dem Auto. Die Bundesautobahn 671 erreicht
man in ungefdhr 5 Minuten mit dem Auto. Der Anschluss an den Offentlichen
Personennahverkehr (OPNV) ist (iber die direkt an das Plangebiet angrenzende
Haltestelle ,Mudra Kaserne® der Buslinie 6, 9 und 33 in der Wiesbadener Stralle
gegeben. Der Bahnhof in Mainz-Kastel ist etwa 2,5 Kilometer entfernt. Dieser verfligt
Uber einen eigenen S-Bahn- und Regionalbahn-Anschluss.

Stadtebauliches Konzept

Mehrfachbeauftragung

Zur Entwicklung des stadtebaulichen Konzepts flihrte die Vorhabentrager-
gemeinschaft, Instone Real Estate Development GmbH und SEG Stadt-
entwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH, mit der Landeshauptstadt Wiesbaden
eine Mehrfachbeauftragung durch. Die Mehrfachbeauftragung erfolgte in zwei
Phasen.

In der ersten Phase fand eine Mehrfachbeauftragung mit fiinf Planungsbiiros statt.
Die Aufgabenstellung bestand darin, flir das Plangebiet als Realisierungsteil einen
konkreten Rahmenplan zu erarbeiten, wahrend fir die umliegenden Flachen (Areal
der Bereitschaftspolizei und Gewerbeflachen 6stlich der Wiesbadener Stralle) als
Ideenteil ein Ubergeordnetes, an den Realisierungsteil abgestimmtes
Entwicklungskonzept erarbeitet werden sollte, um zusatzlich die stadtebaulichen
Méglichkeiten und langfristigen Perspektiven im Umfeld zu beleuchten.

Vorrangiger Bestandteil der Aufgabe war es auf dem Realisierungsteil ein attraktives
urbanes Wohngebiet, mit anteilig geférdertem Wohnungsbau, Kindertagesstatten,
einem Gymnasium sowie Gewerbenutzungen entstehen zu lassen. Der
Realisierungsteil wurde in den Grundstlcksteil 1 (durch Instone Real Estate
Development GmbH erworben) und in den Grundstlicksteil 2 (im Eigentum der SEG
Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH) unterteilt. Fir den Grundstlicksteil 1
wurde als Mal} der baulichen Nutzung eine GRZ | von 0,5 (im Mittel) und eine GFZ
von 2,0 zzgl. Staffelgeschoss (im Mittel) vorgegeben. Flr den Grundstlicksteil 2
wurde als Mal} der baulichen Nutzung eine GRZ | von 0,5 (im Mittel) und eine GFZ
von 2,7 zzgl. Staffelgeschoss (im Mittel) vorgegeben. In der Auslobung wurden
Abweichungen von GRZ und GFZ durch entsprechende stadtebauliche
Begrindungen ermdglicht.

Wahrend der Erarbeitung wurde in einem Zwischenkolloquium festgelegt, dass auf
die Grundstlicksgrenze zwischen Grundstticksteil 1 und 2 keine Riicksicht genommen
werden muss. Die stadtebauliche Konzeption sollte zunachst nicht durch die
Eigentumsverhaltnisse und die Grundstlickszuschnitte beeintrachtigt werden. Die
Ausnutzungskennzahlen beziehen sich hierbei noch auf die Bruttoflache der
Grundsticke. Die Berlicksichtigung von ErschlieBungsflachen fiihrt zu einer
Veranderung der Ausnutzungskennzahlen unter Einhaltung der oberirdischen
Bruttogeschossflache des Siegerbeitrags im weiteren Verfahren.
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3.2

Fir beide Grundstiicksteile wurde als Art der baulichen Nutzung ein Urbanes Gebiet
(MU) ausgewiesen. In der Preisgerichtssitzung sind zwei Planungsburos
ausgeschieden. Mit den drei (brigen Biiros sollte eine Uberarbeitungsrunde
stattfinden.

In der zweiten Phase wurden die Planungsbiiros damit beauftragt ihnre Konzepte unter
Berlicksichtigung der Eingaben des Preisgerichts zu uUberarbeiten. Aus dem
Verfahren ging dann der Beitrag des Bliros Planquadrat unter Mitwirkung des Blros
Geskes+Hack im Juli 2023 als Sieger hervor.

1 Instone Real Estate Development

2  SEG Wiesbaden mbH

- - ;
Realisierungsteil
| |

Ideenteil

==

~ = il - —
Abbildung 11: Darstellung Realisierungs- und Ideenteil der Mehrfachbeauftragung

Grundzlge von Architektur und Stadtebau

Das stadtebauliche Konzept bildet die Basis des aufzustellenden Bebauungsplans
,Clemens-Areal“. Das Konzept sieht eine Entwicklung als griines Wohnquartier mit
erganzenden sozio-kulturellen und gewerblichen Nutzungen vor.

Im Zentrum der stadtebaulichen Struktur ist eine o6ffentliche Freiflache angelegt,
welche sowohl fir die neuen Bewohnerinnen und Bewohner des Quartiers, als auch
dartber hinaus erleb- und nutzbar wird und die Adresse fir die kleineren
Gewerbeeinheiten in den Erdgeschosszonen bildet. Sie stellt ein mit
Baumstandorten, Spielflachen sowie einem Wasserspiel gestaltetes, griin gepragtes
Angebot fiir alle Generationen dar - der ,Grline Salon®.

Als zentraler, griiner Freiraum ist dieser Bereich nicht nur ein identitatsstiftendes
Element der Konzeption, sondern Ubernimmt im Zusammenspiel mit der
Quartiersdurchwegung auch wichtige, stadtklimatische Funktionen. Dabei werden
bestehende Freiraumstrukturen entlang des Rheins angebunden und mit dem
Quartier vernetzt. Die lokalen Ventilationsbahnen, die Baum- und Gebaudebestande
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sowie die Durchgangigkeit zum Rhein bilden die Rahmenbedingungen fir die
stadtebauliche Setzung.

Das neue Quartier stellt sich als wichtige Entwicklung zusammen mit der Kastel
Housing Area und den Helling-Héfen in der Umstrukturierung der Bebauung entlang
der Wiesbadener Stralle im Westen von Mainz-Kastel dar. Das stadtebauliche
Konzept schafft klare Raumkanten zur Wiesbadener Strafle und bildet mit dem
Hochpunkt an der Kreuzung Wiesbadener Stral3e / Biebricher Stral’e den Auftakt in
das neue Quartier. Entlang der Stralden wurde bewusst eine gréRere Gebaudehdhe
definiert, um den Strallenraum zu fassen und die Larmemissionen abzuschirmen.

Die Ausbildung von sechs Wohnhofen (einer davon als Winkelhof) schafft eine
Differenzierung von Offentlichen und privaten Freibereichen. In den
Erdgeschosszonen in Richtung Quartiersmitte ,Griner Salon® sollen kleinteilige
Gewerbeflachen angeboten werden. Entlang der Wiesbadener Strafde ist in den
Erdgeschossflachen der beiden grolien Hoéfe jeweils eine Kindertagesstatte
untergebracht. Die dritte Kindertagesstatte ist im Erdgeschoss des Winkelhofs
entlang der Biebricher Stralle verortet.

Die Ausbildung des Schulhofes vor der denkmalgeschiitzten Mudra-Kaserne gibt
dieser Flachenanforderung den notwendigen Raum. Der Schulhof und der direkt
angrenzende Quartiersplatz fungieren als Abstandshalter und ermdglichen eine
weitreichende Sichtbeziehung auf die denkmalgeschiitzte Mudra-Kaserne.

Das stadtebauliche Konzept baut auch auf den lokalen Ventilationsbahnen auf. Die
Frischluftschneisen sorgen als griine Fugen fir einen Kihleffekt und eine
Filterwirkung innerhalb des Quartiers und schaffen somit eine Verbesserung des
Mikroklimas. Neue Baumpflanzungen sorgen fiir eine Beschattung der Platze und
Wegeflachen.

Die Bebauung entlang der Wiesbadener Strale (6 Vollgeschosse zzgl.
Staffelgeschoss) und der Biebricher Stralte (5 Vollgeschosse zzgl. Staffelgeschoss)
verhindert und/oder reduziert die Ausbreitung der La&rmemissionen in das
Quartiersinnere. Die geschlossene Bebauung der Wohnhdéfe sorgt tendenziell fur
ruhige Aufenthalts- und Schlafraume und schafft gleichzeitig eine klare
Differenzierung von geschiitzten Freibereichen sowie solchen mit einem
offentlicheren Charakter.

Die Schule fungiert als Larmschutz gegeniiber der Bereitschaftspolizei und der
folgenden héhergelegenen Bahnlinie flir die dahinterliegenden Wohnungen. An den
larmzugewandten Seiten ermdglichen grundrissorientiete Wohnungen und
baukonstruktive Malhahmen den notwendigen Larmschutz. Die begriinten Innenhéfe
sind durch die Baukdrperstellungen weitgehend von den Schallquellen abgeschirmt.

Prifauftrag fir die Verwaltung:

Der Siegerbeitrag der Mehrfachbeauftragung war bzgl. der Differenzierung von
Geschossigkeiten und abschlieRenden Gebaudehoéhen zuriickhaltend. Es wurden
flachendeckend fiinf Vollgeschosse zzgl. ein Staffelgeschoss gewahlt. Dies entspricht
in etwa einer Gebaudehdhe / Abschluss der Attika von 18,50 m bis 19,50 m. Entlang
der Wiesbadener Strafle wurden sechs Vollgeschosse zzgl. ein Staffelgeschoss
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gewahlt. Im Bereich Fox-Gelande und Star-Tankstelle soll zusatzlich ein Hochpunkt
mit sieben Vollgeschossen geschaffen werden.

Wahrend im Rahmen der Mehrfachbeauftragung eine maximale Gebaudehdhe
(Orientierungswert) von 16,5 m (GOK) fiir den Grundsticksteil 1 vorgegeben wurde,
war es im Bereich Fox-Gelande und Star-Tankstelle gestattet worden, dass ein
erhdhtes Gebaude ggf. in Form einer stadtebaulichen Dominante als entsprechende
Betonung des neuen Quartiers entlang der vielbefahrenen Wiesbadener und
Biebricher Stral3e mit einer maximalen Gebaudehohe (Orientierungswert) von 21 m
(GOK) fir den Grundstticksteil 2 geplant werden kann.

Die in der Mehrfachbeauftragung vorgegebenen maximalen Gebaudehbéhen
(Orientierungswerte) wurden in der Auslobung mit dem Zusatz versehen, dass die
maximalen Gebaudehoéhen nur Uberschritten werden diirfen, wenn dies schliissig
stadtebaulich begriindet werden kann.

Da sich im Rahmen der Mehrfachbeauftragung durch die Jury mehrheitlich auf das
vorliegende Ergebnis des Buros Planquadrat geeinigt werden konnte, sind die
gewahlten Gebaudehdhen grundsatzlich in der Bauleitplanung zu verfolgen. In der
Preisgerichtssitzung wurde zum  Siegerentwurf festgehalten, dass die
Hoéhenentwicklung der Baukorper an der Wiesbadener Strale monoton gestaltet ist,
dies aus gestalterischen Gesichtspunkten negativ, aber aus schallschutztechnischer
Sicht positiv gewertet werden kann. Durch die Konkretisierung des Rahmenplans
kénnen Moglichkeiten einer zusatzlichen Ausdifferenzierung der Gebaudehéhen des
Clemens-Areals im Sinne der Vorgabe der Mehrfachbeauftragung im Rahmen der
Bebauungsplanung geprift werden, um die mogliche Vielfalt von Architektur und
Stadtebau besser betrachten zu kénnen. Demnach ist hierflir die geringfigige
Anhebung einzelner Gebaudeanteile entlang der Biebricher Strale mit Blickweite
zum Rhein und die geringfligige Abtreppung einzelner Gebaudeteile zu den neuen
gebietsinneren Bereichen hin denkbar, unter Einhaltung der oberirdischen
Bruttogeschossflache des Siegerbeitrags.

Hierbei ist insofern auch das mit dem Clemens-Areal entstehende neue Ortsbild im
Sinne des Ideenteils zur Mehrfachbeauftragung zu berticksichtigen und méglichst in
Einklang mit der neuen Bebauung zu bringen.

Im Bereich der Architektur sind die neuen Gebaude entlang der Wiesbadener Stralle
bzgl. ihrer Grundrissorientierungen und der begriinten Gestaltung der Zonen
zwischen den Gebaudeaulienwanden und dem Beginn des Straflenraums der
Wiesbadener Stralle zu untersuchen, wobei in der Preisgerichtssitzung der Hinweis
gegeben wurde, dass die Aufweitung des Offentlichen Raums entlang der
Wiesbadener Strale zur Unterbringung eines Geh- und Radwegs sowie einer
Baumallee zunachst nicht weiterverfolgt werden soll. Dies ist im Rahmen der
Bebauungsplanung auch mit den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung
zu verknipfen, da die Wiesbadener Stralle eine wichtige Verkehrsverbindung
zwischen den Stadtteilen Wiesbaden-AKK (Amoneburg, Kastel und Kostheim),
Wiesbaden-Innenstadt und Mainz abbildet. Demnach kdnnen bauliche
Larmschutzmalnahmen an Gebauden, wie die Installation von Schallschutzfenstern,
Grundrissorientierungen und innere Gebaudeaufteilungen bereits auf Ebene der
Bebauungsplanung Berlcksichtigung finden.
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3.3

Nutzungen

Einem Urbanen Gebiet (Baunutzungsverordnung: MU) entsprechend missen
unterschiedliche Nutzungen im Rahmen der drei Hauptnutzungsarten Wohnen -
Gewerbe - Soziokulturelles entstehen. Dabei stellt die Wohnnutzung mit 650-750
Wohneinheiten den Grofdteil dar, wovon 30% als offentlich geférderter Miet-
wohnungsbau berticksichtigt wird. Die Wohnnutzung wird erganzt durch gewerbliche
Nutzungen und Einrichtungen fir die Soziale Infrastruktur. Es sollen drei Kitas und
ein Gymnasium der Sekundarstufe | entstehen.

Die denkmalgeschitzte Mudra-Kaserne soll ihre Wiederbelebung durch das
Gymnasium erfahren, da sich der bestehende Grundriss und der Aufenthaltscharakter
des historischen Gebaudes fiir Teile einer solchen Nutzung gut eignet. Um das
Raumprogramm und die heutigen Anforderungen an Unterrichtsrdume zu erfiillen,
wird die Mudra-Kaserne um einen Neubau in Richtung Wiesbadener Stralte erganzt.

In den zwei Wohnblécken entlang der Wiesbadener Stralle ist in den
Erdgeschossflachen jeweils eine Kindertagesstatte vorgesehen.

Die Freiflachen der Kitas liegen in den Innenhéfen. Eine weitere Kindertagesstatte ist
in dem Winkelbau entlang der Biebricher Stralle verortet. Die Freiflache ist zum
Quartiersinneren orientiert und grenzt an den zukunftigen Schulhof an. Der
tatsachliche Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen leitet sich gemaf der Richtlinie zur
Wiesbadener Sozialgerechten Bodennutzung (WiSoBoN 2025) aus der Anzahl der
Wohneinheiten ab.

An pragnanten Eckbereichen der Wohngebaude werden entlang der Quartiersmitte
kleinteilige Gewerbeflachen, sozio-kulturelle Raumlichkeiten oder Kkleinere
Nahversorgungsmdglichkeiten flir den taglichen Bedarf (unter 800 gm
Verkaufsflache) angeboten. Diese Nutzungen sollen fiir eine Belebung des urbanen
Quartiers, fur kirzere Wege im Sinne einer neuen nachhaltigen Mobilitdt und zur
Steigerung der Wohnqualitat beitragen.

Zur Abbildung des ruhenden Verkehrs werden dstlich der Wiesbadener Stralte auf
dem Flurstlick 460/3 ein Mobilitatshub und zuséatzliche Tiefgaragenzonen entstehen.
Letzteres ist auch im Rahmen der Beglnstigung von Barrierefreiheit neuer
Wohnquartiere zu berlcksichtigen.

Prifauftrag fir die Verwaltung:

Wahrend fir viele Teilbereiche des neuen Clemens-Areals bereits
Nutzungsabsichten vorliegen, sind die Nutzungsoptionen fir den Kopfbau /
Hochpunkt entlang des Kreuzungsbereichs Wiesbadener und Biebricher Straf3e noch
im Rahmen der Bauleitplanung ndher zu beleuchten.

Zunachst ist die schallbedingte Vorbelastung des Bereichs durch eine ebenso zu
untersuchende Verkehrsstarke zu vertiefen. Durch die im Rahmen der schall- und
verkehrstechnischen  Untersuchungen hervorgehenden Prifung gesunder
Aufenthaltsverhéltnisse, sind die unterschiedlichen Nutzungskategorien (Wohnen,
Gewerbe, Kaulturelles, Gesundheit etc.) zuerst hinsichtlich ihrer generellen
Realisierbarkeit zu betrachten. Darauf aufbauend sollten die Nutzungsabsichten und
die damit verbundenen Fragestellungen im Bereich des Kopfbaus im
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3.4

Kreuzungsbereich Wiesbadener und Biebricher Stralle nheben Wohnnutzungen auch
weitere Nutzungskategorien beriicksichtigen, um die kinftigen Nutzungen des
Kopfbaus mdglichst mit der Lagegunst verknipfen zu kénnen. Dies kann langfristig
ebenfalls einen Beitrag zur Belebung und Vielfalt des urbanen Quartiers leisten und
einen standortgerechten tragfahigen Auftakt des Clemens-Areals schaffen. Fur den
Kopfbau soll insofern versucht werden die Nutzungen, wie zum Beispiel
Veranstaltung / Kultur, Gastronomie, Event-Location, Biro und Co-Working mit einer
Wohnnutzung mdglichst in Einklang zueinander zu bringen. Die Schaffung eines
ganzheitlichen Nutzungskonzepts fir den Kopfbau ist demnach anzustreben.

Bereits bestehende konkrete Nutzungsabsichten innerhalb des Gebietes, wie die
Schaffung eines Gymnasiums, belebte Erdgeschosszonen mit Moglichkeiten zur
Nahversorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs oder die Schaffung von kleineren
gewerblichen Angeboten sind mit den raumlichen Anforderungen abzugleichen und
mit den Anforderungen des Planungsrechts wahrend der Aufstellung des
Bebauungsplans in Einklang zu bringen.

Freiraum

Die Freiraume sollen grundsatzlich differenziert werden in private Garten,
gemeinschaftliche Wohnhofe als nachbarschaftliche Begegnungszonen und einer
Quartiersmitte mit 6ffentlichem Charakter.

Der zentrale Quartiersplatz soll eine hohe Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat
erhalten. Die Belebung des Platzes soll durch den angrenzenden Schulhof des neuen
Gymnasiums und den gewerblichen Nutzungen geférdert werden. Hierbei ist auch die
Méglichkeit der Offnung und Nutzbarkeit des Schulhofes fiir die neuen
Bewohnerinnen und Bewohner und dem Ortsbezirk Kastel au3erhalb der Schulzeiten
in der weiteren Planung zu berlcksichtigen. Neue Wegeverbindungen durch das
Quartier kénnen die Vernetzung mit dem Naherholungsgebiet des Rheinufers
starken. Dies steht im Sinne der Ziele des Rhein.Main.Ufer-Konzeptes der
Landeshauptstadt Wiesbaden. Im Quartier ist es vorgesehen Bestandsbdume zu
erhalten und in die neuen Freiflachen zu integrieren.

Die neuen grinen Quartierswege verbessern die Biotopvernetzung und kénnen durch
eine entsprechend Okologisch hochwertige Ausgestaltung auch positiv zur
Artenvielfalt insbesondere im Bereich der Kleinstiebewesen, Végel und Insekten
beitragen.

Die Wohnhofe werden unterschiedlich bespielt. In den Héfen mit Kindertagesstatten
werden die Innenhdfe primar auf die Auflienspielflachen der Kindertagesstatte
ausgerichtet. Die weiteren Innenhdéfe werden fir die Bewohnerinnen und Bewohner
und deren Gemeinschaft gestaltet.

Durch das Mobilititshub mit  oberirdischen  Stellplatzen kann die
Tiefgaragenunterbauung reduziert werden. Dies reduziert die Versiegelung und
fordert eine bodengebundene Anpflanzung.
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3.5

Prifauftrag fir die Verwaltung:

Wie in Kap. 1, Stadtebauliche Planung (II) benannt, ist eine Ausdifferenzierung von
offentlichen und privaten Zonen noch ausstehend. Dies ist im Rahmen des
anstehenden Prozesses der Bebauungsplanung durchzufiihren. Die Unterscheidung
von oOffentlichen und privaten Zonen wird aus planerischer Sicht maf3gebliche
Bedeutung fir den spateren Aufenthaltscharakter, fir die rdumliche
Verbindungsfunktion durch das Clemens-Areal und den Kasteler Westen, die
konkrete Ausgestaltung der Grin-, Spiel- und Freirdume auch hinsichtlich ihrer
Vielfaltigkeit (begriinte Elemente im Bereich der fulRlaufigen Erschlielfungsflachen)
und die Zustandigkeiten hinsichtlich des Eigentums und der dauerhaften Pflege
haben.

Durch die weitere Planung des Clemens-Areals werden grundsatzliche Grilin-, Spiel-
und Freiflachendefizite in der Summe entstehen. Diese sind in der Regel im Rahmen
einer Realisierung eines neuen (Wohn-)Quartiers innerhalb des Plangebietes
abzubilden. Die Kosten zur Realisierung sind seitens des Vorhabentragers zu tragen.
Im Bereich des Clemens-Areals kann aufgrund des Ergebnisses der stadtebaulichen
Mehrfachbeauftragung nicht angenommen werden, dass die gangigen
Anforderungen der stadtischen Fachamter hinsichtlich der zu schaffenden Grin-,
Spiel- und Freiflachenbedarfe in der Summe erfiillt werden kénnen.

Deshalb sind erganzende Ansatze und damit insbesondere die Steigerung von
Freiraumqualitaten durch Multicodierung von Freirdumen innerhalb des Clemens-
Areals, d. h. beispielsweise die Etablierung von Sport- und Spielanlagen (Beispiel
hierflir: Boulder-Block) oder die Vereinbarkeit von Freizeitnutzungen auf
Dachbereichen (Beispiel hierfiir: DFB-Minispielfeld) friihzeitig zu berticksichtigen und
im Bebauungsplanverfahren zu prifen. Die Inhalte sind im Rahmen der
Bebauungsplanung in einem zentralen Planwerk im Sinne einer ganzheitlichen
Freiraumplanung festzuhalten.

Zugleich ist auch das direkte Umfeld des Clemens-Areal hinsichtlich der Potentiale
zum Grin-, Spiel- und Freiflachenausgleich zu prifen. Es ist zu erértern, ob
Potentialflachen im unmittelbaren Umfeld der Planungen vorliegen, die im Rahmen
einer Umnutzung entsiegelt, begriint und/oder mit Spielgeraten versehen werden
kénnen. Dabei sind auch die Ziele des Rhein.Main.Ufer-Konzeptes zur Attraktivierung
und Starkung des Verbundes von 6ffentlichen Grin- und Freizeitraumen entlang von
Rhein und Main zu beriicksichtigen.

Mobilitét / verkehrliche ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die aufere Anbindung an das Verkehrsnetz erfolgt Gber die Wiesbadener und
Biebricher Stralle. Das Quartier selbst soll autoarm gestaltet werden. Die
Quartiersstrallen, werden zugunsten des Ful- und Radverkehrs als
verkehrsberuhigte Strallenrdume gestaltet. Fur Rettungsdienste, Miullfahrzeuge,
Lieferdienste, Umzlige, die Bewirtschaftung der Liegenschaft (z. B. Hausmeister,
Gartner, Handwerker), Gewerbetreibende aber auch Menschen mit eingeschrankter
Mobilitdt werden die Quartiersstrallen befahrbar sein. Vereinzelt sollen
Kurzzeitstellplatze  Berlcksichtigung finden, sodass fir Bewohner Be-/
Entlademoglichkeiten bestehen.
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Die Stellplatze fir den ruhenden Verkehr werden in Tiefgaragen und zu einem
Groldteil zentral in einem Mobilitdtshub &stlich der Wiesbadener Stralle
nachgewiesen. Fur eine gute Erreichbarkeit des Mobilitatshubs wird die Wiesbadener
Straf3e durch den Vorhabentrager um eine Querungsstelle erganzt. Ziel wird sein den
MIV-Anteil zu reduzieren sowie eine Unterschreitung der Anzahl an notwendigen
Stellplatzen zu verwirklichen.

Prifauftrag fir die Verwaltung:

Die Ergebnisse des Siegerbeitrages haben bzgl. der Verortung des ruhenden
Verkehrs den Vorschlag zugunsten eines Mobilitdtshauses ndrdlich der Wiesbadener
Stralde sowie zusatzlichen sechs Tiefgaragen gemacht. Letzteres ist ebenso wie die
Anordnung von Stellplatzen nérdlich des denkmalgeschitzten Gebaudes der Mudra-
Kaserne (kinftig: Gymnasium) aufgrund der nicht in Aussicht stehenden
Realisierbarkeit weiterzuverfolgen, da die Nutzung der angrenzenden
Bereitschaftspolizei zunachst aktiv bleibt.

Deshalb bedarf es einer zusatzlichen fachlichen Prifung der bisherigen
konzeptionellen Ansatze in den Bereichen ErschlieBung, ruhender Verkehr und
Mobilitat. Es ist zu prifen, an welcher oder welchen Stellen Tiefgaragen geeignet
sind, um den konkreten Nutzungen Stellplatze numerisch und rdumlich zuordnen zu
kénnen (Bsp.: Gymnasium) und die Ubergeordneten stadtebaulichen Ziele des
urbanen Wohnquartiers mdglichst zu beférdern. Demnach kdénnte auch eine
Tiefgarage in grofRflachigerer Dimension unweit der griinen Quartiersmitte und der
gewerblichen Erdgeschosszonen zur zuséatzlichen Belebung des Quartiers beitragen.
Hiernach kénnten auch ggf. Tiefgaragenzufahrten entlang der Biebricher Stral3e in
ihrer Anzahl in der Nahe zu den wertvollen Naturrdumen des Rheins verringert oder
vermieden werden.

Demnach ware eine befahrbare HaupterschlieBung im Bereich zwischen
Zweifeldsporthalle und dem direkt angrenzenden Baufeld des Wohnquartiers (ggf. als
Einbahnstrale) zu verorten, die zugleich die zu erwartenden Hol- und Bring-Verkehre
fur die Kitas vorausschauend lokalisieren und lenken kann. Bzgl. des
Mobilitdtshauses nord-ostlich der Wiesbadener Stralle (Hausnummer 122) ist die
Dimensionierung detailliert zu prifen und die Verortung erganzender
mobilitatsférdernder Nutzungen zu entwickeln.

Dabei sind auch die Widmungen der internen ErschlieBungen hinsichtlich der
spateren Ooffentlichen oder privaten Zweckbestimmungen im Bebauungsplan
grundsétzlich auszudifferenzieren und frilhzeitig mit den involvierten Fachamtern
abzustimmen. Mit den bestehenden Erfahrungswerten der unweit des Clemens-
Areals entfernten Konversion der Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Stralle
sollen auch im Entwicklungsbereich des Clemens-Areals belebte o6ffentliche
Begegnungsraume unter Bertcksichtigung der stadtteilprégenden
Wegeverbindungen zum Rhein zu einer ,lebendigen Stadt® beitragen.

Hierflr sind die Erfahrungswerte hinsichtlich der Raumaufteilung von ,Stadtraumen®
und sonstigen Erschliefungsquerschnitten aus dem Projekt Kastel Housing Area -
Bereich Wiesbadener Strale einzubringen.
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3.6

3.7

3.8

Ubergeordnet sind insbesondere hinsichtlich der Themen Mobilitét / verkehrliche
ErschlieBung und ruhender Verkehr, jedoch auch anderer Themenfelder (u. a.
Freiraumversorgung, Nutzungsverteilung und die Anschlussfahigkeiten an die
Bereiche der derzeitigen Bereitschaftspolizei) konzeptionell zu bericksichtigen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Das Plangebiet befindet sich in einem intensiven innerstadtischen
Uberwarmungsgebiet. In der Planungshinweiskarte des Umweltamts (2017) ist das
Projektgebiet als Sanierungszone mit hoher bis sehr hoher stadtklimatischer
Vorbelastung und hoher Empfindlichkeit dargestellt. Auf Anregung des Preisgerichts
und der Ortsbeiratssitzung Kastel 26.09.2023 wurde auf Grundlage des
stadtebaulichen Siegerentwurfs friihzeitig mit der Erstellung eines Klimagutachtens
begonnen.

Die Untersuchung widmet sich der Analyse der mikroklimatischen Auswirkungen der
stadtebaulichen Entwicklung des Clemens-Areals. Zu diesem Zweck werden
Modellrechnungen unter Verwendung eines dreidimensionalen Stadtklimamodells
durchgefiihrt, um eine detaillierte Untersuchung des Plangebiets und der
angrenzenden Nachbarschaft zu ermdglichen. Mikro- und Mesoklimaanalysen
erfassen und bewerten Potenziale der neuen Gebaudekulisse und Flachennutzung
im Projektgebiet. Die Auswertung der klimatischen Faktoren dient der Ableitung
planungsrelevanter Hinweise, die der Etablierung von Mallhahmen im weiteren
Verfahren dienen.

Ziel ist die Feststellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auf Ebene der
Bebauungsplanung und die Steigerung der Wohn- und Lebensqualitdt im
Entwicklungsgebiet Clemens-Areal unter Berilicksichtigung von stadtklimatischen und
mikroklimatischen Effekten.

Energieversorgung

Das Plangebiet ist bei der strategischen Warmeplanung als Hybrid-Gebiet
ausgewiesen. Somit ist das Plangebiet nicht an das Fernwarmenetz angebunden. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind mogliche Konzepte mit
verschiedenartigen Ansatzen 6kologisch und 6konomisch zu prifen. Hierbei wird das
Plangebiet auf seine Potentiale fiir eine klimaneutrale Energieversorgung analysiert
und im Einklang mit den Anforderungen der Nutzungen mogliche
Energieversorgungsvarianten aufgestelit.

Entwésserung

Der sensible Umgang mit der Ressource Wasser ist ein wichtiger Bestandteil der
Quartiersentwicklung. Im weiteren Verfahren werden Konzepte zur Entwasserung
und Mdoglichkeiten des Schwammstadtprinzips geprtft. Hierbei ist die Nahe zum
Rhein im Hinblick auf den Grundwasserpegel zu beachten.
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Prifauftrag fir die Verwaltung:

Kapitel 3.6 sowie die Kapitel 3.7 und 3.8 sollen im Sinne der Spielregeln nachhaltiger
Stadtentwicklung einen positiven Beitrag zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung
beitragen.

Hierfur sind die zu erarbeitenden Fachgutachten friihzeitig anhand der Ziele einer
nachhaltigen Stadtentwicklung auszurichten. Es bedarf einer intensiven Betrachtung
der bereits zum Aufstellungsbeschluss aufgefiihrten zentralen Umweltthemen im
Rahmen der auszufiihrenden Bebauungsplanung.

Dabei ist besonders zu berilcksichtigen, dass alle Umweltthemen in der Regel einen
raumlichen Anspruch haben. Aufgrund der allgemein hohen Dichte neuer urbaner
Wohnquartiere, sind die wesentlichen Umweltthemen (u.a. Schwammstadt,
Energieversorgung, Leitungswerke, Verkehr und Mobilitdt und die Verbesserung des
Lokalklimas durch Begriinung und bodengebundene Bepflanzung) friihzeitig
kombiniert zu denken sowie untereinander nach dem Grundgedanken einer
gerechten stadtebaulichen Abwagung zu berticksichtigen.

Stand: 13.10.2025 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 24 von 25



Begriindung zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,,Clemens-Areal

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende Ma3nahmen

Die im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke

o Gemarkung Kastel, Flur 2, Flurstiicke 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, 30/5, 35/18, und 460/3

befinden sich zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans im

Eigentum der Instone Real Estate Development GmbH.

Die im Geltungsbereich liegenden Grundstlicke
e Gemarkung Kastel, Flur 2, Flurstiicke 35/8 und 35/9
befinden sich im Eigentum der SEG Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH.

Die im Geltungsbereich liegenden Grundstlicke

o Gemarkung Kastel, Flur 2, Flurstlicke 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, 233/8, 233/4, 44/3 und 44/5

befinden sich im Eigentum der Landeshauptstadt Wiesbaden.

Gemal Sitzungsvorlage 25-V-03-0004 mit dem Beschluss der Stadtverordneten vom
11.09.2025 sollen die Teilflachen der Flurstiicke 86/5 und 86/6 (zukinftiges
Schulgrundstiick), die derzeit im Eigentum der Instone Real Estate Development
GmbH stehen, an die SEG Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH
Ubertragen werden und im Gegenzug erwirbt die Instone Real Estate Development
GmbH die Flurstlicke 35/8 und 35/9 von der SEG Stadtentwicklungsgesellschaft
Wiesbaden mbH.
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