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Datum: 11.09.2024

Fachbereich/Eigenbetrieb Fachbereich Il
Fachdienst FD 111.2
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Magistrat 24.09.2024 | vorberatend
Bau-, Planungs- und Umweltausschuss 07.10.2024 | vorberatend
Haupt- und Finanzausschuss 08.10.2024 vorberatend
Stadtverordnetenversammlung 10.10.2024 beschlielRend
Stadtverordnetenversammlung 18.02.2025 |beschlielend

Ubergeordnete Themen
Stadtentwicklung / Bauleitplanung

Themenziele

Betreff:

Bebauungsplan 61.23.34 ,,Anton-Flettner-StraRe“

Beschlussvorschlaqg:

Die Abwagung der nach den § 3 (2) und § 4 (2) BauGB eingegangenen Stellungnahmen (Anlage
4) wird im Einzelnen und die Abwagung im Gesamten beschlossen.

1. Der Bebauungsplan 61.23.34 ,Anton-Flettner-Stralte” wird als Satzung beschlossen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt den so gefassten Satzungsbeschluss ortstiblichen bekannt

Zu machen.
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Sachdarstellung:

Bisherige Vorgange:

1. Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Sondergebietsflache ,Mainspitze® im westlichen Stadteingangsbereich pragt mit Ihrer Bebau-
ungsstruktur den westlichen Eingangsbereich der Stadt Raunheim. In den 70er Jahren entstand
hier grof¥flachiger Einzelhandel in Form von zwei Einzelhandelszentren und einem Baumarkt,
welche sich um einen gemeinsamen Parkplatz gruppierten. Vor ca. 15 Jahren wiesen beide Ein-
zelhandelszentren massive Leerstande, sowie einen unsanierten und ungepflegten Zustand auf.
Durch eine intensive Begleitung der Wirtschaftsférderung wurden neue Investoren fir die Einzel-
handelszentren gefunden und eine Sanierung, sowie Auslastung des Einzelhandelsangebotes
folgte. Im Zuge der Insolvenz verschiedener Baumarktketten, wurde der dort ansassige Bau-
markt, trotz genehmigter Erweiterungsmaoglichkeiten, vor mehreren Jahren geschlossen. Seither
bemuhten sich verschiedene Besitzgesellschaften in Kooperation mit der Stadt Raunheim um
eine Revitalisierung der unansehnlichen und stadtbildpragenden Brachflache. Mehre Einzelhan-
delsentwicklungen konnten aufgrund des Widerspruchs einer Nachbarstadt nicht umgesetzt wer-
den. Hier wurden massive, negative Auswirkungen auf bestehende Einzelhandelsstandorte in der
Nachbarstadt befurchtet.

Eine weitere abgeschlossene Projektentwicklung zur Umnutzung der Brachflache als Hotelstand-
ort scheitere durch die entfallene Nutzungsnachfrage im Zuge der Corona-Pandemie. Fir den
Hotelstandort lag bereits eine positive Bauvoranfrage vor.

Die Warmewende ist ein zentraler Schlisselbereich fir die Erreichung der klimapolitischen Ziele
der Bundesregierung und zur Reduzierung der Abhangigkeit von fossilen Energieimporten. Mehr
als ein Drittel des gesamten Energiebedarfs in Deutschland brauchen wir zur Deckung unseres
Warmebedarfs in Gebauden. Der Ukraine-Krieg macht deutlich, wie verwundbar unsere Warme-
versorgung und wie abhangig Deutschland von fossilen Energieimporten aus Russland und an-
deren Konfliktregionen ist. Die Transformation der Warmeversorgung in Deutschland muss sich
beschleunigen, um Versorgungssicherheit, die Erreichung der Klimaziele, aber auch die Bezahl-
barkeit von Warme weiter gewahrleisten zu kédnnen. Entscheidend hierfir ist eine Warmeversor-
gung auf Basis von erneuerbaren Energien und Energieeinsparung sowie Energieeffizienz.

Auch im Hinblick auf die angestrebte Klimaneutralitat in Hessen bis spatestens 2045, missen die
Kommunen die Entscheidung treffen, wie Industrie und Mittelstand zukilinftig nachhaltig mit kli-
maneutraler Warme und Strom versorgt werden kann. Nun obliegt den Kommunen im Rahmen
der gesetzlich verankerten kommunalen Warmeplanung in den kommenden acht Jahren Ange-
bote zu schaffen, um eine deutliche Reduzierung von 65% der privaten Warmeerzeugung auf
Basis fossiler Brennstoffe zu reduzieren. Um ein solches Angebot wirtschaftlich zu realisieren,
als auch um eine nachhaltige Versorgungssicherheit mit klimaneutral erzeugter Warme zu wirt-
schaftlichen Konditionen zu schaffen, wurde durch die Stadtverordnetenversammlung das Projekt
LKWR" auf den Weg gebracht. Hierzu wird die Abwarme kleinerer Rechenzentrumsstandort in
den Stadtquartieren zur Versorgung eines stadtweiten Nahwarmenetzes genutzt.
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Das Grundstiick des ehemaligen TOOM-Baumarktes bietet ein Potenzial, um neue Entwicklungs-
flachen auszuweisen. Das umliegende Gebiet der Anton-Flettner-Strale ist gepragt von gewerb-
lichen Strukturen und schutzbedurftigen Wohnstrukturen. Derzeit wird die Zulassigkeit von Bau-
vorhaben innerhalb des Plangebiets nach § 34 Baugesetzbuch (unbeplanter Innenbereich) be-
urteilt.

Das bedeutet, dass ein Bauvorhaben dann zulassig ist, wenn es sich insbesondere nach Art und
Mal seiner baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt. Entsprechende
bauliche Entwicklungen mussten im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens ggf. zugelas-
sen werden, wenn kein Bebauungsplan aufgestellt wirde.

Die stadtebauliche Planung verfolgt das Ziel, einer nachhaltigen und klimaschonenden Bewirt-
schaftung der zu entwickelnden Flachen. Die Transformation der Warmeversorgung in Deutsch-
land muss sich beschleunigen, um Versorgungssicherheit, die Erreichung der Klimaziele, aber
auch die Bezahlbarkeit von Warme weiter gewahrleisten zu kénnen. Entscheidend hierfir ist eine
Warmeversorgung auf Basis von erneuerbaren Energien und Energieeinsparung sowie Energie-
effizienz.

Das Planaufstellungsverfahren hat zum Ziel, die vorhandenen Strukturen aufzugreifen, zu sichern
und nachhaltig vertraglich zu machen und dem aus § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz resul-
tierenden Konfliktvermeidungsgebot zu folgen. Weiterhin sollen die Festsetzungen des kinftigen
Bebauungsplans den Rahmen fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung Giber zumindest die
Festsetzung von maximalen Gebaudehdhen, die maximal Uberbaubaren Grundsticksflachen als
auch der Grunflachen / Vegetationsstrukturen getroffen werden.
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Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Stadtgebiet. Der raumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ist rund 1,4 ha grof3 und umfasst einen bislang nicht Uberplanten Teilbereich des Ge-
werbegebietes West. Das Gebiet Bebauungsplans umfasst den Standort des ehemaligen TOOM-
Baumarktes mit Parkplatzflachen. Westlich grenzen weitere grof3flachige Parkplatzflachen des
Einkaufszentrums an, nérdlich und dstlich schliefl3t sich Gewerbebebauung an. Auf der gegen-
Uberliegenden StralRenseite befindet sich Wohnbebauung.

2. Planungsrechtliche Festsetzungen

Es wurden Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl, Héhe der bauli-
chen Anlagen) sowie der Uberbaubaren Grundsticksflache getroffen.

Mal der baulichen Nutzung

- Im Gewerbegebiet West sind Uberwiegend grof¥flachige Einkaufsmarkte sowie Biroge-
baude mit Héhen bis zu ca. 12 m vorhanden, im Ringstrallengebiet bis zu achtgeschos-
sigem Wohngebaude mit ca. 22 m Hoéhe. Im Zuge der Planung soll auch eine bauliche
Entwicklung in die Hohe gefdrdert werden, um insgesamt eine bessere bauliche Ausnut-
zung zu erreichen. Deshalb wird eine Gebaudehdhe von 12 bis max. 20 m festgesetzt.
Hierdurch wird eine stadtebauliche Héhenvertraglichkeit mit der vorhandenen Umge-
bungsbebauung hergestellt. Zur Bestimmtheit der Gebdudehdhen erfolgt die Festlegung
eines Bezugspunktes; es handelt sich dabei um die Hohe 90,85 m UNN, was ca. der ak-
tuellen Gelandeoberflache entspricht.

- Das Grundstiick ist in der Altflachendatei des Landes Hessen (FIS AG) unter der Schlis-
selnummer 433.010.000-000-008 erfasst (ehemalige Gemeindedeponie Raunheim). Es
handelt sich hdochstwahrscheinlich um eine Altablagerung. Aus diesem Grunde wurde
festgesetzt, dass das Grundstlck vollstandig (GRZ von 1,0) zu versiegeln ist.

Uberbaubare Grundstiicksflache
- Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.
- Stellplatze sind auch aulierhalb der GUberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

- Da sich aufgrund der erforderlichen Vollversiegelung keine Grinflachen oder Baumpflan-
zungen mdglich sind, beschrankt sich die Mdglichkeit der Begriinung auf Dach- und Fas-
sadenbegrinungen.

- AuBenwande und Mauern mit fensterlosen Fassadenflachen > 100 m? sind mit Ausnahme
von transparenten Flachen (z.B. Glas) bzw. Flachen zur Gewinnung von Energie (z.B.
Photovoltaikanlagen) mind. zu 50% zu begrinen.

- Inden zu begriinenden Bereichen ist je angefangene 5 m Wand- oder Mauerlange
mind. eine Kletterpflanze vorzusehen.

- In den Baufenstern 1 und 3 sind Flachdacher mit einem Anteil von mindestens 90%
dauerhaft extensiv zu begrinen.

- Der Aufbau der Flachdachbegriinung muss mindestens 10 cm Substrat betragen.
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3. Weitere Verfahrensschritte
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Gemal Baugesetzbuch (BauGB) schlief3t an die erfolgte formliche Beteiligung nach § 3 (2) und
§ 4 (2) BauGB nun die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen durch die Stadtverordne-
tenversammlung an. Hierzu liegt der STV entsprechendes Material vor. Sollte der Bebauungspla-
nentwurf als Satzung beschlossen werden, wiirde das planungsrechtliche Verfahren mit der 6f-
fentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses enden. Der Bebauungsplan hatte dann

Rechtskraft erlangt.

Finanzielle Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen Ja
Haushaltsjahr 2024
Kostenstelle 0961200
Sachkonto 612000
Investitionsnummer
Bedarf bei aul3er- oder tGiberplanmafigen Ausgaben Euro
Kosteneinsparung Euro
Deckungsvorschlag
Ertragserhdhung Euro
Die Mittel stehen haushaltsrechtlich zur Verfligung: Ja

Sonstige Hinweise:

D. Rendel J. Laubscheer
Blrgermeister Fachbereich I
Anlage(n):

J. Bartsch
Fachdienst I11.2

(1) Sitzungswoche Oktober FD 111.2_Anlage 1_61.23.34_Anton-Flettner-Strale_Planzeich-

nung_Satzung_Entwurf

(2) Sitzungswoche Oktober FD I11.2_Anlage 2_61.23.34_Anton-Flettner-Stral3e_Begrun-

dung_Entwurf

(3) 24-3184 Raunheim BPlan 61.23.34 'Anton-Flettner-Stralte'.docx
(4) Sitzungswoche Oktober FD I11.2_Anlage 4_Satzungsbeschluss 61.23.34 Anton-Flettner-

Strale
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