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Bebauungsplan Gl 05/18 "Rodheimer StraBe-West"
- Antrag des Magistrats vom 01.09.2010 -

Antrag:
1., Der in der Anlage 1 beigefigte Bebauungsplan Gl 05/18 ,Rodheimer Strafle-West”

sowie die eigenstdndigen, in den Bebauungsplan integrierten bauordnungs-rechtlichen
Festsetzungen (§ 81 Hess. Bauordnung HBO) werden als Entwurf beschlossen. Die
Begrindung zum Planentwurf wird beschlossen.

2. Auf der Grundlage dieses Beschlusses sind die Offenlegung gemaf § 3 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf3
§ 4 Abs. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a BauGB ohne
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzufihren.”

Begriindung:

Nach dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung am 4.03.2010 Gber ein
Vorentwurfskonzept sowie eine Verdnderungssperre fir einen Teilbereich des Bebauungsplanes
Gl 05/18 ,Rodheimer StraBe-West” soll der Planentwurf zur Offenlegung beschlossen werden.
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Die bei o. g. Beschlussfassung erérterten Belange der GieBener Messegesellschaft sowie die
Vorstellungen der Eigentumsverwalterin des Schnéppchen-/Flohmarktgeléndes wurden
bericksichtigt und mit den besonderen Planungsanforderungen des Standortes in Ubereinklang
gebracht.

Geltungsbereich und Rahmenbedingungen

Fir das ca. 3,5 ha groe Plangebiet beidseits des westlichen Endes der Rodheimer Straf3e
wurden am 21.12.2006 ein Aufstellungsbeschluss zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens
sowie der o. g. Beschluss in diesem Jahr gefasst. Planungsziele fir die damit bezweckte
Anderung von Festsetzungen der rechtswirksamen Bebauungspléne G 10 ,Hardtallee” (1975)
und G 54 ,Hessenhallen” (1981) waren die planungsrechtliche Absicherung der vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe in einer stadtebaulich vertraglichen Gréflenordnung und Sortimentsstruktur
sowie die Klarung der Nutzungsperspektive fir den Parkplatzbereich westlich des Weststadt-
Vorfluters (Flohmarktgelande).

Seit Anfang 2009 wurden Verhandlungen mit der neuen Eigentumsverwalterin der stdlich
der Rodheimer StraBe liegenden Gewerbeflachen aufgenommen sowie Vorabstimmungen
moglicher Bebauungs- und Nachfolgeoptionen geprift.

Als wesentliches Ergebnis wurde hierbei erreicht, dass die im groBflachigen
Einzelhandelsbetrieb (,Schnappchenmarkt”) vorhandene Nutzung auf absehbare Zeit
erhalten bleibt sowie mittelfristig durch eine Aufstockung und gestalterische Aufwertung
ergdnzt wird und eine feilweise Neubebauung auf dem Parkplatzareal mit Unterbauung
der Hochspannungsleitung angestrebt wird (siehe Anlage 2). Dabei wurden mehrere von
Investoren verfolgte Nutzungsvarianten im Bereich der Vergnigungsstatten
(Entertainmentcenter, Hochzeitssaal) geprift und unter Bericksichtigung der Belange der
GieBener Messegesellschaft sowie der Schutzanforderungen der angrenzenden
Wohnbebauung verworfen.

Die Eigentumsverwalterin geht jetzt von einer zeitnahen Verauflerung des Gelandes mit
Einbeziehung stadtischer Verkehrsflachen zur Stellplatzunterbringung fir die Realisierung
des dargestellten Bau- und Nutzungskonzeptes aus. Der Flohmarkt kann nach
gemeinsamer Einsch&tzung am Standort verbleiben.

Vorgaben der Gbergeordneten (Regional- und Flachennutzungsplanung) und
Landschaftsplanung sowie die Anforderungen der Leitungs- und ErschlieBungstrager
stehen nach erfolgter Vorabstimmung dem Planungsvorhaben nicht entgegen. Das
Brickenbauwerk der Rodheimer Straf3e Gber den Vorfluter wird derzeit auf seine
Belastbarkeit und eventuellen Sanierungsbedarf hin untersucht.

Stadtebauliche und griinordnerische Ziele

Im vorgelegten Bebauungsplanentwurf werden
der erweiterte Getrankemarkt innerhalb eines Mischgebietes gesichert und durch die am
Gebaudebestand orientierte Uberbaubare Grundsticksflache eine nochmalige Erweiterung
vermieden,
der vorhandene Lebensmittelmarkt innerhalb eines eingeschrénkten Gewerbegebietes
gesichert und Uber die Gberbaubare Grundsticksflache sowie textliche Festsetzungen die
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beabsichtigte Umstrukturierung der Verkaufsflache auf max. 800 m? zur Vermeidung der
GroBflachigkeit planungsrechtlich gesichert,

der vorhandene Einzelhandelsbetrieb sidlich der Rodheimer Stra3e (,Schnéppchen-markt”)
in seinem Bestand innerhalb eines Sondergebietes fir grofflachigen Einzelhandel gesichert
und durch eine Auflistung der zulassigen Sortimente eine Verstarkung negativer
Auswirkungen auf den innerstadtischen Einzelhandel vermieden,

eine langfristige Neubauoption in diesem Sondergebiet fir ein Hotel oder vergleichbaren
Beherbergungsbetrieb eroffnet,

eine Uberbaubare Grundstiicksfléche westlich des Vorfluters auf dem vorhandenen Parkplatz
definiert, in der innerhalb eines eingeschrankten Gewerbegebietes bestimmte Nutzungen und
Anlagen wie z.B. Vergnigungsstatten fir unzuldssig erklart werden,

ein Teil der Rodheimer StraBe in das sidwestliche Gewerbegebiet einbezogen und vorrangig
als Stellplatzflache genutzt,

eine Durchbindung des Griinzuges entlang der Westtangente als 6ffentliche Grinflache mit
Pflanzauflagen unter Beriicksichtigung des Leitungsbestandes sowie eine verbesserte
Trassierung des stark frequentierten FuBB- und Radweges in Richtung Gewerbegebiet
West/Heuchelheim erreicht und

der ober- und unterirdische Leitungsbestand im Plangebiet soll gesichert werden wobei eine
teilweise Verrohrung und Aufschiittung sowie Uberbauung des Flutgrabens (und
Schmutzwasserkanals) im Einvernehmen mit den Mittelhessischen Abwasserbetrieben und
unter bestimmten Bedingungen zur Verbesserung der gewerblichen Nutzungsablaufe (ohne
VerkaufsflachenvergréfBerung) maglich sein soll.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt, da es
sich bei dem Plangebiet bereits um ein beplantes Areal handelt und davon ausgegangen wird,
dass weder Vorhaben, die nach dem UVPG oder Landesrecht UVP-pflichtig sind, vorbereitet
werden, noch Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von
FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten bestehen. Auch der im raumlichen Plangeltungsbereich
vorhandene groBflachige Einzelhandelsbetrieb mit einer Geschossflache von knapp 2.100 m?
bzw. Verkaufsflachengréfie von ca. 1.850 m2 widerspricht nicht der Vorgabe aus der Anlage 1
zum UVPG, Nr. 18.6.2 (Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles bei groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben mit einer zulassigen Geschossflache zwischen 1.200 und 5.000 m?
notwendig), da es sich hierbei um

a) einen genehmigten und nach bisherigem Planungsrecht zul@ssigen Bestand (und nicht, wie
in der UVPG-Anlage aufgefihrt, um einen Neubau) handelt, fir den
b) auch nicht im bisherigen AuBenbereich ein Bebauungsplan (neu) aufgestellt wird, sondern

es sich bei dem Plangebiet bereits um ein beplantes Areal handelt.

GemdaB § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wurde die Offentlichkeit durch zweiwéchige
Auslegung der am 4.03.2010 beschlossenen Planungsunterlagen sowie eine in 2009
erstellte avifaunistische Bestandserhebung vom 23.08. bis zum 3.09.2010 ber die Ziele
und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet. Hieraus
ergab sich eine Stellungnahme des Allgemeinen deutschen Fahrradclubs ADFC, der einen
durchgéngig bis zu 6 m breiten und unterteilten Ausbau des FuBB-/Radweges Rodheimer
StraBBe — Gewerbegebiet West/Heuchelheim mit weiteren Sicherungsmafinahmen
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aufgrund des hohen Radverkehrsautfkommens angeregt hat. Diese Anregungen wurden in
Abstimmung mit den intern zustandigen Stellen teilweise Gbernommen.

Zudem wurde mit den wesentlichen Tragern der im Plangebiet vorhandenen Leitungen
und Entwdsserungseinrichtungen sowie mit der Straf3enbauverwaltung eine
Vorabstimmung Uber die Bebaubarkeit des Flohmarktgeléndes (mit teilweiser
Unterbauung der Freileitungen) sowie des Vorfluters erzielt. Auch beziglich der Altlasten-
und Eingriffs- Situation wurden Vorab-Stellungnahmen der zustandigen Behorde
eingeholt.

Die seit 20.03. fir den Teilbereich des Lebensmittelmarktes im Gewerbegebiet GE 2
wirksame Veranderungssperre hat dazu gefihrt, dass der urséchliche Bauantrag zur
Erweiterung der Verkaufsflache gedndert und mittlerweile in einer den Planungszielen
entsprechenden Form (mit einer Verkaufsflache von max. 800 m?) genehmigt wurde.
Somit entfallen mit der Umsetzung der Baugenehmigung die Voraussetzungen fir den
Erlass der Veranderungssperre. Zum Satzungsbeschluss Gber den Bebauungsplan wird
gemaf3 § 17 Abs. 4 BauGB ein Beschluss Uber die AuBer-Kraft-Setzung der
Verdanderungssperre angestrebt.

Nach einer einmonatigen Offenlegung des Planentwurfes und der parallelen Beteiligung
der Trager offentlicher Belange wird der Bebauungsplan der
Stadtverordnetenversammlung zum Satzungsbeschluss vorgelegt.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:
1. Bebauungsplan-Entwurf GI 05/18 ,Rodheimer StraBe-West” mit Begrindung (zur Offenlage)
2. Bebauungskonzept der Eigentimerin fir den Bereich ,Schnappchenmarkt”/Flohmarktgelande

Rausch (Stadtrat)

Beschluss des Magistrats

vom
TOP

() beschlossen

() erganzt/gedndert beschlossen

() abgelehnt

() zur Kenntnis genommen

() zurickgestellt/-gezogen
Beglaubigt:
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