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SITZUNGSVORLAGE

Nr. 25-V-61-0037

(JJ-V - Amt-Nr.)

Betreff Wohnbauflachenentwicklung Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) "Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Strale”
im Ortsbezirk Mainz-Kastel -Satzungsbeschluss-

Dezernat/e |

D Bericht zum Beschluss

Erforderliche Stellungnahmen

[] Amt fur Innovation, Organisation und Digitalisierung

Kammerei
[] Frauenbeauftragte nach HGIG
[] Frauenbeauftragte nach HGO
[] Sonstiges
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Kommission
Auslénderbeirat
Kulturbeirat
Ortsbeirat
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Stadtverordnetenversammiung

Anlagen 6ffentlich

Nr. ) vom

[[] Rechtsamt
] Umweltamt: Umweltpriifung
[[] straRenverkehrsbehorde

{wird von Amt 16 ausgefGllt) DL-Nr.

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

Tagesordnung A Tagesordnung B

Umdruck nur fiir Magistratsmitglieder

nicht erforderlich erforderlich

O® O ®®O0O0

offentlich nicht 6ffentlich

XO@OoO® 000G

wird im Internet / PIWi veroffentlicht

Anlagen nichtoffentlich

2 Bebauungsplan

3 Textliche Festsetzungen des Bebauungsplans

4 Begrindung zum Bebauungsplan

5 Dokumentation der frithzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit

6 Zusammenstellung
der Auflerungen und Stellungnahmen zur Beteiligung
der Offentlichkeit mit Beschlussvorschlagen
und
der Stellungnahmen der Behd&rden und sonstigen
Trager offentlicher Belange mit Beschiussvor-
schlagen

1 Notariell beurkundeter Stadtebauhcher Hauptvertrag
mit Anlagen

7 Vertiefende Untersuchung des Gewerbelarms in der
Umgebung

8 Projektsteckbrief Flachenubernahmen 6ffentliche
Flachen




A Finanzielle Auswirkungen

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

| Aktuelle Prognose Ergebnisrechnung Dezernat
‘ Prognose Zuschussbedarf

HMS-Ampel rot [ Jagriin abs.:

in %:

Il Aktuelle Prognose Investitionsmanagement Dezernat
Budget verfigte Ausgaben (Ist)

Investitionscontrolling || Investition [] Instandhaltung abs.:

in %:

Il Ubersicht finanzielle Auswirkungen der Sitzungsvorlage
Es handelt sich um [:] Mehrkosten ]:] budgettechnische Umsetzung
=S o :

Gesam

2025 Offentliche Bekanntmachungen 1000,- Euro 0

25-V-61-0037

-1.443.758.86 €

-3,7

1300153;684000

1000,- Euro

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

(Die Inhalte dieses Feldes werden [aufier 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: Einwilligungserkidrung des/der
Betroffenen liegt vor). Ergénzende Erlduterungen, soweit erforderlich, siehe D. Begriindung, Pkt. i)

Mit dem Bebauungsplan "Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Strafe" sollen die Planungs-
absichten aus dem Integrierten Entwicklungs- und Handlungskonzept Wiesbadener Stral3e (IEHK) und
dem Rahmenplan Kastel Housing Area (KHA) auf Ebene der Bauleitplanung gesichert werden
(Stadtverordnetenbeschluss 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 Gber die
Kombination beider Instrumente kénnen die bereits verzichtserkidrten Flachen der Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben (BImA) fundiert, strukturiert und nach den Vorstellungen und Zielen der Stadt-
entwicklung entwickelt werden. Demnach bildet der Bebauungsplan den letzten notwendigen Baustein zur
sukzessiven Umsetzung von weiteren Bauabschnitten eines nachhaltigen Stadtquartiers. Dabei wird
insbesondere auch die Anschlussfahigkeit fir die noch nicht verzichtserklarten Flachen gewéhrleistet.

Nach dem Beschluss des Ortsbeirates Kastel 0063/2025 ist das Projekt aufterhalb des férmlichen
Bauleitplan-Verfahrens als Kastanienquartier zu benennen.

C Beschlussvorschlag

1 Es wird zur Kenntnis genommen, dass

- eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) durchge-
fihrt wurde (Anlage 5 zur Vorlage),

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

zeitgleich zur 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt wurde,

die Themen Klimaschutz und Klimaanpassung im Bauleitplanverfahren berlicksichtigt wurden.

2 Denin der Anlage 6 zur Vorlage formulierten Beschlussvorschlagen wird zugestimmt.

3 Der Bebauungsplan ,Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Strale” (Anlage 2 und 3 zur Vor-
lage) wird nach § 10 Abs.1 BauGB als Satzung beschiossen.

4  Es wird zur Kenntnis genommen, dass

- der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans hach § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht
wird,

- der in Kraft getretene Bebauungsplan mit der Begriindung und der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 a Abs. 2 BauGB erganzend auch in das Internet eingestelit wird.

5 Die Finanzierung der durch die Landeshauptstadt Wiesbaden zu tragenden Kosten ist im Rahmen

des jeweils betroffenen Amtsbudgets zu decken. Die Mittelbedarfe, die unabdingbar zur Sicherung
der Unterhaltung der im Einzelnen geplanten MaRnahmen erforderlich sind, werden von den beteilig-
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ten flachenverwaltenden Amtern zum jeweiligen Haushalt angemeldet. Die Darstellung der geschétz-
ten Unterhaltungskosten ist in der Anlage 8 zur Vorlage (Projektsteckbrief) beigefigt.

6 Es wird zur Kenntnis genommen, dass
- der stidiebauliche Hauptvertrag (Anlage 1 zur Vorlage) zum Bebauungsplan ,Kastel Housing Area
- Bereich Wiesbadener StraBe” vor der Bekanntmachung der férmlichen Betelhgung nach §§ 3
Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB notariell am 04.07.2025 beurkundet wurde.

- es aufgrund der Eingabe der Stellungnahme eines Gewerbebetriebs aus der Umgebung eine ver-
tiefende Untersuchung der Schallemissionen gab. Diese dient als informelle Weiterfithrung der be-
reits bestehenden umfangreichen Schalluntersuchungen, die im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens erarbeitet werden mussten. Aufgrund der vertiefenden Untersuchung haben sich keine An-
derungen an den Festsetzungen der Bebauungsplanung ergeben.

D Begriindung

I. Auswirkungen der Sitzungsvorlage

(Angaben zu Zielen, Zielgruppen, Wirkungen/Messgrofien, Quantitat, Qualitat, Auswirkungen im Konzem auf andere Bereiche, Zeitplan, Erfolgs-
kontrolle) :

Allgemein:
Mit der Benennung des Begriffes ,Wohnbauflachenentwicklung", bei allen auf der Grundsatzvorlage (SV .

14-V-61-0046) basierenden Einzelvorlagen wird eine Zuordnung in den Gesamtkontext der Wohnbaufla-
chenentwickiung erméglicht.

Im nachhaltigen Quartierskonzept fiir die KHA ist der stadtebauliche Rahmen fiir einen nachhaltigen Stad-
tumbau fiir 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 fir die verzichtserklarten Flachen die Vo-
raussetzungen fir 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 militérisch genutzten Fldchen ergebenden bodenrechtlichen Spannungen zu bewaltigen. Ergénzend
zur Wohnnutzung sollen vertragliche gewerbliche und sozio-kulturelle Nutzungen sowie Flachen fir Ge-
meinbedarfs- und Bildungseinrichtungen festgesetzt werden. Innerhalb des Geltungsbereiches liegen
auch der siidliche Auftaktbaustein (Wohnturm und Griinzug) sowie die Bertha-von-Suttner Grundschule.
Diese werden so dauerhaft bauplanungsrechtlich abgesichert. Der Bebauungsplan soll darliber hinaus die
stadtebaulich sinnvolle Anschlussfahigkeit fiir eine spatere Entwicklung des 6stlich angrenzenden Teils
gewahrleisten, auf dem die militérische Nutzung zunéchst fortbesteht. Es ist erforderlich, dass im Bereich
des nordlichsten bestehenden Wohngebdudes Wohnen fiir Geﬂuchtete und Asylbegehrende weiterhin als
Zwischennutzung ermdoglicht wird.

Finanzielle Auswirkungen:

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

Weitere Kosten werden in der Vorlage dargestellt und geregelt.
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Wertschépfung:

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren schafft die Grundlage fir die stddtebauliche Entwicklung der
KHA und ist damit Impuls fiir 6ffentliche und private Investitionen im Stadtteil Kastel-West. Aufgrund der
planungsrechtlichen Umwidmung der Flachen ist von weiteren Wertsteigerungen auszugehen.

Zeitplanung:
Es ist geplant im 1. Quartal 2026 den Satzungsbeschluss herbeizufiihren.

ll. Ergénzende Erlduterungen
{Demografische Entwicklung, Umsetzung Barrierefreiheit, Klimaschutz/Klima-Anpassung, etc.)

Demografische Entwicklung:

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

Aufgrund des Anstiegs der Bevolkerungszahl und der demografischen Entwicklung besteht in den Ortsbe-
zirken Amoéneburg, Kastel und Kostheim grundsatzlich ein Bedarf an sozialer Infrastruktur (u.a. Schulen
und Kindertagesstatten).

Umsetzung Barrierefreiheit:

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

Zu Beschlussvorschlag Nr. 1:

Am 26.11.2019 wurde die Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer Biirgerversammiung Uber
die allgemeinen Zwecke und Ziele der Planung, Uber Planalternativen und die voraussichtlichen Auswir-
kungen der Planung frithzeitig unterrichtet. Es bestand Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung. In die-
ser Biirgerversammlung wurden Auerungen zu dem Bebauungsplanvorentwurf ,,Kastel Housing Area -
Bereich Wiesbadener StraBe vorgebracht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB gewabhrleistet die Unterrichtung der
Offentlichkeit (iber die allgemeinen Zwecke und Ziele der Planung, ber Planungsalternativen und die vo-
raussichtlichen Auswirkungen der Planung und bietet die Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung durch
die Offentlichkeit.
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Mit Schreiben vom 29.11.2019 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB friihzeitig an der beabsichtigten Aufstellung des Bebauungsplans beteiligt. Es wurden Stel-
lungnahmen zu dem Bebauungsplanvorentwurf ,Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Stralle” vor-
gebracht.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rihrt werden kann, sind entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB zu unterrichten und zur Aufierung auch im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

aufzufordern.

Im Zeitraum vom 09.07.2025 bis 11.08.2025 wurde die Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB an der Bau-
leitplanung beteiligt. Der Entwurf des Bebauungsplans wurde im Internet veroffentlicht und zusétzlich of-

fentlich ausgelegt.
Waéhrend des Veréffentlichungszeitraums wurden Stellungnahmen zu dem Bebauungsplanentwurf , Kastel

Housing-Area - Bereich Wiesbadener Stralle* abgegeben.

Mit Schreiben vom 08.07.2025 wurden die Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB an der beabsichtigten Aufstellung des Bebauungsplans beteiligt. Es wurden Stellungnah-
men zu dem Bebauungsplanentwurf ,Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Strafle* vorgebracht.

Einzelheiten zu den Stellungnahmen die zum Bebauungspianentwurf vorgebracht wurden, sind der An-
lage 6 zu entnehmen

Im Umweltteil der Begriindung wird der Umgang mit allen umweltrelevanten Themen dargestellt. Wichtige
das Klima betreffende Mafinahmen sind:

- Extensive und intensive Dachbegriinung (Dachgérten)
Fassadenbegriinung und direkte Bepflanzungsmdglichkeiten an Gebauden
Unterirdische Freihaltung von Griinflachen zur Forderung einer erdgebundenen Bepflanzung
Schaffung von weitgehend autofreien, 6ffentlichen Stadtraumen und multifunktionalen Freiraumzo-
nen
o Umsetzung der rdumlichen Leitlinien des Rahmenplans: Lebendige Mitte, griner Rand, Schulhof
flr Freizeitnutzung aullerhalb der Schulzeiten und Méglichkeit zur Weiterflhrung des Freiraums
bei Verzichtserklarung weiterer Flachen der US-Streitkrafte (griines Band)
e Prinzip der Schwammstadt
¢ Regenwassernutzung/-bewirtschaftung (Regenwasserzufiihrung in Versickerungsanlagen und in
Vegetationsbereiche) ,
¢ Abflussminimierung durch wasserdurchlassige Befestigungen
e Gezielter Einsatz von klimaangepassten Bdumen und Baumreihen zur Starkung der mikroklimati-
schen Bedingungen und zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitaten
s Begriinung der Innenhdéfe
s Flachendeckende Verwendung von Photovoltaik auf den Dachern

Zu Beschlussvorschlag Nr. 2:

Es wird empfohlen, entsprechend denen in der Anlage 6 formulierten und begriindeten Beschlussvor-
schlagen zu beschlieen.

Zu Beschlussvorschlag Nr. 3:

Der Satzungsbeschluss ist der abschlielende politische Beschluss tber den Bebauungsplan.

Zu Beschlussvorschlag Nr. 4:

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
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Zu Beschlussvorschlag Nr.5

Durch die bodenordnenden Malnahmen und die Bewirtschaftung der dffentlichen Teilflachen werden der
Landeshauptstadt Wiesbaden langfristig Kosten entstehen.

Die geschatzten Mittelbedarfe der beteiligten flachenverwaltenden Fachamter fir die Umsetzung und Un-
terhaltung der 6ffentlichen Teilfldchen sind in einem Projektsteckbrief (Anlage, nicht-6ffentlich) dargestellt.
Der Projektsteckbrief dient der transparenten und koordinierten Anmeldung der Haushaltsmittel im Rah-
men der jeweils betroffenen Amtsbudgets fiir die darin ausgewiesenen Folgejahre, um die Flachenliber-
nahme ab ca. 2030 haushaltstechnisch zu sichern.

Zu Bes‘chlussvorschlaq Nr.6:

- Der stadtebauliche Vertrag nach § 11 Abs. 1 BauGB ist mit seinen Regelungen zur Kostentbernahme
durch die Gebietsentwickler und den Regelungen zur Forderung und Sicherung stddtebaulicher Ziele .
wichtiger Bestandteil der Abwagungsentscheidung der Gemeinde. Er ist das Ergebnis eines Aushand-
lungsprozesses mit dem Gebietsentwickler, der dem Kostenentlastungsinteresse der Landeshauptstadt
Wiesbaden zumutbar und angemessen Rechnung tragt. Der Vertrag ist mit den betroffenen Fachémtern
(und externer juristischer Prifung / dem Rechtsamt) abgestimmt.

- Aufgrund einschlagiger Belange eines Gewerbetreibenden in der direkten Umgebung sind vertiefende
Untersuchungen im Bereich des Schallschutzes vorgenommen worden. Zwischen dem Gewerbebetrieb
und der Stadtverwaltung gab es hierzu mehrere (konstruktive) Abstimmungstermine. Bzgl. der Schalle-

missionen- und Schallimmissionen wurde im Ergebnis festgestellt, dass fiir den Gewerbetreibenden im

Umfeld, als auch fiir die neue Bebauung im Plangebiet keine Einschrankungen entstehen.

lll. Geprifte Alternativen

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

Durch den Beschluss zum Integrierten Entwicklungs- und Handlungskonzept Wiesbadener Strafie aus
dem Jahr 2018 (STVV-Beschluss Nr. 0208 v. 21.6.2018) wurden alle wesentlichen Rahmenbedingungen
fur die stadtebauliche Entwicklung der Kastel Housing Area festgelegt. Der Beschluss umfasste ebenfalls
den Auftrag zur Erarbeitung eines Nachhaltigkeitskonzepts. Hierflr wurden vorbereitend die Grundlagen
fir eine zukunftsfahige und nachhaltige Stadt- und Quartiersentwicklung im Rahmen eines Fachgutach-
tens 2019 untersucht. Das nachhaltige Quartierskonzept fiihrt die dort gewonnenen Erkenntnisse in einem
stadtebaulichen Rahmenplan fir die KHA zusammen (,Kastel Housing Area - Wiesbadens nachhaltiges
Stadtquartier®, 2021). Um die geordnete stadtebauliche Entwickiung im Sinne der innovativen Ansétze
des Rahmenplans planungsrechtlich zu sichern und die bodenrechtlich beachtlichen Spannungen zu be-
waltigen sowie Anschiussfahigkeit fir die noch nicht verzichtserklarten Flachen zu gewahrleisten, wird ein
Bauleitplanverfahren notwendig. Insofern ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans raumlich be-
stimmt. Es bestehen Keine vergleichbaren Alternativstandorte im direkten Umfeld der KHA.

Iv. Offentlichkeitsarbeit | Biirgerbeteiligung

(Hier sind Informationen (iber Birgerbeteiligungen in Projekten einzufligen)

Die Beteiligung der Offentlichkeit ist bei der Aufstellung bzw. Anderung von Bauleitplanen in § 3i. V. m. §
4a Baugesetzbuch (BauGB) geregelt. '

Né&here Informationen zu den Themen Offentlichkeitsarbeit und BUrgerbeteiligung kdénnen in der vorlie-
genden Sitzungsvorlage in Abschnitt C Beschlussvorschlag unter Nr. 1 und 2 sowie in Abschnitt D Be-
griindung unter den erganzenden Erlduterungen zu Beschlussvorschlag Nr. 1 und 2 nachgelesen werden.
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Bestétigung der Dezernent*innen

e

Wiesbaden, ﬁ .11.2025

©berblirgermeister
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