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Bebauungsplan Gl 05/18 ,Rodheimer StraBe-West,,
hier: Entwurfsbeschluss zur erneuten Offenlage
- Antrag des Magistrats vom 27.05.2021

Antrag:

,1. Der in der Anlage 1 beigefigte Bebauungsplan Gl 05/18 ,Rodheimer StraBe-West',
die planungsrechtlichen sowie die eigenstandigen, in den Bebauungsplan integrierten
bauvordnungsrechtlichen, textlichen Festsetzungen (Anlage 2, § 91 Abs. 3 Hess.
Bauordnung HBO) werden als Entwurf beschlossen. Die Begrindung zum Planentwurf
(Anlage 3) wird beschlossen.

2. Auf der Grundlage dieses Beschlusses sind die erneute Offenlegung gemaf § 3 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf3

§ 4a Abs. 3 BauGB im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a BauGB ohne
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzufihren.”

Begriindung:

Nach dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung am 16.12.2010 Gber einen 1.
Entwurf des Bebauungsplanes GI 05/18 ,Rodheimer StraBe-West’ und dessen Offenlage
vom 28.12.2010 bis zu 28.01.2011 sowie der zeitgleichen Beteiligung der Trager
offentlicher Belange, soll nun eine erneute Offenlage und Beteiligung der Trager
offentlicher Belange auf Grundlage eines gednderten, zweiten Planentwurfs durchgefihrt
werden.

Nach der Offenlage ruhte das Verfahren aufgrund laufender Pachtvertrage, wechselnder
Besitzer der Liegenschaften und sich andernder Planungsziele bis zur jetzt beantragten
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Fortsetzung. Die Anderung bzw. Anpassung der Planungsziele wird im folgenden
Abschnitt erlautert. Die Belange der wechselnden Besitzer der Liegenschaften wurden in
diesem Zeitraum laufend erfragt und abgestimmt, so dass aufgrund der aktuell
eingetretenen Situation nunmehr eine Fortsetzung des Verfahrens sinnvoll ist. Diese
gednderte Situation ist gekennzeichnet durch:

1. die SchlieBung des ehemaligen Karstadt-Schnéppchenmarktes im Herbst 2020,

2. das aktuelle Interesse eines Sanitatshauses zur Ansiedlung auf dem Flohmarkt-Areal,

3. die bevorstehende SchlieBung des Getrankehandels nordlich der Rodheimer Straf3e,
die eine Neubebauung mit bis zu 70 Wohneinheiten und Gewerbe erméglicht, und

4. auch eine Voraussetzung fir die beabsichtigte VergroBerung des benachbarten
Lebensmittel-Discounters im Rahmen des bestehenden Baurechts schafft.

Diese gedinderten Rahmenbedingungen wurden aufgenommen und mit den besonderen
Planungsanforderungen des Standortes in Ubereinklang gebracht.

Geltungsbereich und Rahmenbedingungen

Fir das ca. 3,4 ha grofie Plangebiet beidseits des westlichen Endes der Rodheimer
StraBBe wurden am 21.12.2006 ein Aufstellungsbeschluss zur Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens gefasst. Planungsziele fir die damit bezweckte Anderung von
Festsetzungen der rechtswirksamen Bebauungsplane G 10 ,Hardtallee’ (1975) und

G 54 ,Hessenhallen’ (1981) waren die planungsrechtliche Absicherung der vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe in einer stadtebaulich vertraglichen Gréenordnung und
Sortimentsstruktur sowie die Klarung der Nutzungsperspektive fir den Parkplatzbereich
westlich des Flutgrabens (Flohmarkigelande).

Ab 2009 wurden Verhandlungen mit der Eigentimerschaft der sidlich der Rodheimer
Straf3e liegenden Gewerbeflachen aufgenommen sowie mogliche Bebauungs- und
Nachfolgeoptionen geprift.

Durch das bis 2020 bestehende Pachtverhalinis fir den Schnappchenmarkt wurde eine
Nutzungsanderung erst mit der Kindigung von Karstadt wieder virulent. Nun verfolgt die
Eigentimerschaft die Absicht, das Gebdude zu erhalten und erneut zu verpachten. Sie
muss und will sich dabei aber auf eine, gemaB3 ,GieBener Liste’ (Einzelhandelskonzept
der Stadt Gieflen, GMA, Oktober 2011), nicht nahversorgungs- und zentrenrelevante
Nutzung beschranken.

Zusatzlich soll ermdglicht werden, dass eine Rettungswache (DRK) zur Einhaltung von
Rettungsfristen einen Teil des Gebdudes nutzen kann und eine Aufstockung des Gebdudes
um zwei abgestaffelte Geschosse mit weiteren, rein gewerblichen Nutzungen zur
Aufwertung dieses Standortes beitragt.

Ein aktuelles Fachgutachten hat die Unterbauungsméglichkeit der beiden Hochspannungs-
Freileitungen auf dem Flohmarktgel@nde erbracht. Vorgaben der Gbergeordneten und
Landschaftsplanung sowie die Anforderungen der Leitungs- und ErschlieBungstrager
stehen nach erfolgter Vorabstimmung dem Planungsvorhaben somit nicht entgegen. Das
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Brickenbauwerk der alten Rodheimer Straf3e Gber den Flutgraben wird auf seine
Belastbarkeit und eventuellen Sanierungsbedarf hin untersucht werden missen.

Stadtebauliche und grinordnerische Ziele

Im neuen Bebauungsplanentwurf werden Planungsziele aus dem ersten Entwurf teilweise
aufgegeben, wie etwa zur Getrankemarkt-Erweiterung oder der Vermeidung einer
Erweiterung des Discounters in die GroBflachigkeit.

Insgesamt ergeben sich die im Folgenden aufgefihrten Ziele fir den gednderten
Bebauungsplanentwurf:

1.

Ausweisung einer Mischgebietsfldche fir ein Bauvorhaben mit Schwerpunkt Wohnen,

das auf der Flache des ehemaligen Getrankemarktes und des angrenzenden
Parkplatzes geplant ist, und welches teilweise die Fldche des angrenzenden
Parkplatzes Gberspannt.

Durch diese Planung eines Luftgeschosses wird die bestehende Parkplatzfléche zum
Teil fir die Schaffung von Wohnraum an einem bestens integrierten Standort
mitgenutzt und so tendenziell ein innovativer und umweltvertraglicher Ansatz zur
Wohnraumschaffung auf bisher nur durch Markte genutzten, weitgehend versiegelten
Flachen verfolgt.

Festsetzung eines Sondergebietes fir grofflachigen Einzelhandel mit Zulassigkeit for
eine Rettungswache und weitere gewerbliche Nutzungen.

Durch Auflistung der zulassigen Sortimente zur Verhinderung negativer Auswirkungen
auf den innerstadtischen Einzelhandel und die Nahversorgung der Weststadt soll die
weitere Nutzung des ehemaligen Schndppchenmarkt-Gebdudes gesichert werden.
Zusatzlich soll die Ansiedlung einer Rettungswache in einem Teil des Gebdudes
planerisch gesichert werden und die Aufstockung um zwei Staffelgeschosse mit
sonstigen gewerblichen Nutzungen wie z.B. Biro, Dienstleistern oder Praxen
ermoglicht werden.

Ausweisung eines Gewerbegebietes auf dem Flohmarkigelénde mit Baufeldern fir
ein Sanitatshaus und ein weiteres Gebdude

Auf dem westlich des Vorfluters vorhandenen Parkplatz und der sich anschlieflenden
Freiflache unterhalb der Hoch- und Héchstspannungsleitungen soll ein
eingeschranktes Gewerbegebiet fir bestimmte Nutzungen definiert werden, in dem
Anlagen wie z. B. Vergnigungsstatten fir unzulassig erklart werden.

Fir den wichtigen Flohmarkt wurde eine gut erreichbare, addquate Alternativlésung
in der Weststadt gefunden.

Anpassung der alten Rodheimer StraBe und Ausbau des Radwegenetzes

Zur Verringerung des stadtischen Unterhaltungsaufwandes und Anpassung an die
stdliche Neuordnung und Bebauung soll die StraBenverkehrsflache der alten
Rodheimer StraBe auf den zur ErschlieBung nétigen Bereich reduziert werden. Dabei
sollen nicht mehr bendtigte Flachenanteile dem zukinftigen Gewerbegebiet
zugeschlagen werden und mit derzeit noch privaten Flachen im Verlauf des
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Flutgrabens getauscht werden. Dadurch soll auch u.a. das illegale Ubernacht-
Abstellen von LKW verhindert werden.

Des Weiteren soll die Straf3enflche an ihrem westlichen Ende in einen Teil einer
breiten Rad- und FuBwegverbindung mit begleitenden Grinflachen umgewandelt
werden, mit der die Rad- und FuBwegverbindung von der Rodheimer Straf3e optimiert
und die enge Kurve an der B 429-Uberfishrung entschérft werden sollen. Die zur
ErschlieBung der Gewerbegrundsticke und des Sondergebietes verbleibende
StraBenverkehrsflache wird so dimensioniert, dass eine Gestaltung zum problemlosen
Ubergang zwischen Rad-FuBwegverbindung und ErschlieBungsstraBe mit Birgersteig
und Fahrradstreifen moglich ist.

Verbreiterung und Verbesserung des Griinzuges entlang der Westtangente.
Durch den Flachentausch mit der Eigentimerschaft im Zuge der beschriebenen
Anpassung der Rodheimer Straf3e soll auch Raum fir einen héheren Grinanteil
gewonnen werden. Verbunden mit den Pflanzauflagen auf den zukinftigen
Gewerbegebietsflachen entsteht so auf derzeit durch geschotterte Freiflachen
gepragten Randbereichen der Flache unterhalb der beiden Hoch- und
Hochstspannungsleitungen ein rd. 50 m breiter Griinzug entlang der Westtangente.
Die stadtklimatische Funktion dieses Grinzugs wird dadurch gesichert und ein
ausreichender Kaltluftaustausch Gber den nérdlich angrenzenden, entlang der
gesamten Weststadt verlaufenden Grinzug zwischen Stadt und Westtangente
gewabhrleistet.

Sicherung des ober- und unterirdischen Leitungsbestandes im Plangebiet

Der Leitungsbestand an Hoch- und Héchstspannungsleitungen, Gberregionalen
Gasleitungen, Hauptsammlern fir Regenwasser (Flutgraben) und Abwasser wird
gesichert, Leitungsschutzbereiche der Hoch- und Héchstspannungsleitungen werden
im Bebauungsplan verzeichnet und die Lage des Baufeldes fir das hohere Gebdude
eines Sanitatshauses daran angepasst. Leitungsrechte und Geh- und Fahrrechte zur
Wartung der Abwasserhauptsammlers und des parallel verlaufenden Flutgrabens
werden ebenso festgelegt wie Geh- und Fahrrechte zur Wartung der bestehenden
Leitungsmasten.

Ausweisung eines zusatzlichen geférderten Wohnstandortes und Neuanlage des
Quartiers-Spielplatzes

Durch einen Flachentausch mit dem Investor des Bauvorhabens auf dem ehemaligen
Getrankemarktareal ist eine teilweise Verlegung des Spielplatzes an der Hardtallee-
Schleife méglich, wodurch im Anschluss an die bestehenden viergeschossigen
Wohngebdude der stadtischen Wohnbau GmbH geniigend Freiraum fir ein Baufeld
fir ein weiteres, gleichdimensioniertes Wohngebdude entsteht. Zusammen mit der
Festlegung eines Anteils von 20 % an geférderten Wohnungen im privaten
Bauvorhaben auf dem ehemaligen Getrankemarktareal, der durch einen
stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor abgesichert wird, sowie der ergénzenden
Wohnentwicklung der Wohnbau Gieflen GmbH im Allgemeinen Wohngebiet wird
das Ziel eines Anteils fir den geférderten Wohnungsbau im Plangebiet von 30 %
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erreicht werden kénnen. Die Spielplatz-Neuanlage soll von den durch neue
Baurechte im Plangebiet profitierenden Investoren sowie dem Discounter-Betreiber
finanziert werden.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt,
da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits beplantes und gréBtenteils bebauten Areal
handelt und davon ausgegangen wird, dass weder Vorhaben, die nach dem UVPG oder
Landesrecht UVP-pflichtig sind, vorbereitet werden, noch Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder
Vogelschutzgebieten bestehen.

Auch der im raumlichen Plangeltungsbereich vorhandene grof3flachige
Einzelhandelsbetrieb mit einer Geschossfléche von knapp 2.100 m? bzw.
Verkaufsflachengréfie von ca. 1.850 m? widerspricht nicht der Vorgabe aus der

Anlage 1 zum UVPG, Nr. 18.6.2 (Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles bei
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit einer zuléssigen 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 um ein bereits beplantes Areal handelt.

GemaB § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wurde die Offentlichkeit durch zweiwéchige
Auslegung der am 04.03.2010 beschlossenen Planungsunterlagen sowie eine in 2009
erstellte avifaunistische Bestandserhebung vom 23.08. bis zum 03.09.2010 Uber die
Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

Hieraus ergab sich eine Stellungnahme des Allgemeinen Deutschen Fahrradclubs ADFC,
der einen durchgdngig bis zu 6 m breiten und unterteilten Ausbau des Fu3-/Radweges
Rodheimer StraBe — Gewerbegebiet West/Heuchelheim mit weiteren
Sicherungsmaf3nahmen aufgrund des hohen Radverkehrsaufkommens angeregt hat. Diese
Anregungen wurden in Abstimmung mit den intern zustandigen Stellen teilweise
Ubernommen.

Zudem wurde mit den wesentlichen Tragern der im Plangebiet vorhandenen Leitungen
und Entwésserungseinrichtungen sowie mit der StraBenbauverwaltung eine
Vorabstimmung Uber die Bebaubarkeit des Flohmarktgelandes (mit teilweiser
Unterbauung der Freileitungen) sowie des Vorfluters erzielt, wobei eine Beschrankung der
LKW-Zufahrt oder entsprechende Sanierung des Brickenbauwerkes auf Kosten des
Investors in Abhangigkeit zur laufenden Untersuchung steht. Auch beziglich der Altlasten-
und naturschutzfachlichen Eingriffssituation wurden Vorab-Stellungnahmen der
zusténdigen Behdrde eingeholt.
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Nach der Offenlegung des Planentwurfes und der parallelen Beteiligung der Trager
offentlicher Belange vom 28.12.2010 bis zum 28.01.2011 wurden Stellungnahmen
vorgelegt, die mittlerweile aber nur bedingt zu bericksichtigen sind, da diese auf nun
ganzlich gednderten Rahmenbedingungen beruhten. So wurde der Flutgraben zum
Beispiel von der Unteren Wasserbehdrde mittlerweile als Wasserflache festgelegt und
eine Verrohrung und teilweise Uberbauung, wie noch im ersten Planentwurf dargestellt,
ist somit nicht mehr maglich. Aufgrund der verstrichenen Zeit und der gednderten
Rahmenbedingungen, einschlieBlich der Herausnahme des Discounter-Marktes aus dem
Geltungsbereich, bei gleichzeitiger Ausweitung um ein Allgemeines Wohngebiet am
Nordrand des Plangebietes, ist daher eine Neubeteiligung einer aktualisierten Liste von
Tragern offentlicher Belange und eine erneute Offenlage des gednderten Entwurfes
notwendig.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:

1. Bebauungsplan-Entwurf ,Rodheimer Straf3e-West”
2. Textliche Festsetzungen zum Planentwurf
3.Begrindung zum Planentwurf

Neidel (Birgermeister)

Beschluss des Magistrats vom ___.

Nr. der Niederschrift TOP

() beschlossen

() erganzt/gedndert beschlossen
() abgelehnt

() zur Kenntnis genommen

() zurickgestellt/-gezogen

Beglaubigt:
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