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Beschlussvorlage

- Offentlich - Datum: 07.05.2021
Fachbereich/Eigenbetrieb Fachbereich Il

Fachdienst FD IIl.3

Beratungsfolge Termin Beratungsaktion

Magistrat 17.05.2021 | vorberatend

Bau-, Planungs- und Umweltausschuss 17.05.2021 |vorberatend

Haupt- und Finanzausschuss 18.05.2021 | vorberatend
Stadtverordnetenversammlung 20.05.2021 |beschlielend

Betreff:

Bebauungsplan 61.23.17 ,,An der Lache*
hier: Satzungsbeschluss zu seiner 10. Anderung

Beschlussvorschlag:

1. Die Abwéagung der nach § 13 (2) Nr. 2 und 3 BauGB eingegangen Stellungnahmen (Anlage 4)
wird im Einzelnen und die Abwagung im Gesamten beschlossen.

2. Der Satzungsbeschluss zur 10. Anderung des Bebauungsplans 61.23.17 ,An der Lache* wird
gefasst und ist durch die Verwaltung 6ffentlich bekannt zu machen.
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Sachdarstellung:

| Bisherige Vorgénge: -

1. Ausgangslage und Planungsziele

Der Bebauungsplan 61.23.17 ,An der Lache“ in seiner 6 Anderungen ist seit dem 12.10.2013
rechtskraftig. Mit diesem wurden die rechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauliche Ent-
wicklung hinsichtlich der Ansiedlung von Gewerbe, wie auch einer Mischnutzung von Gewerbe
und Wohnen, geschaffen.

Seit Jahren ist vermehrt zu beobachten, dass die Etablierung einer dauerhaft funktionsfahigen
gewerblichen Einheit entlang der Strale ,An der Lache® gemal seiner festgesetzten Nutzung
als Mischgebiet nicht vollumfanglich moéglich ist. In den letzten Jahren waren verstarkt Bauan-
tragstellungen zu verzeichnen, die die Anderung der Nutzung von Gewerbe in Wohnen zum
Gegenstand hatten. Die Hauptnutzungsarten Wohnen und Gewerbe missen aber sowohl in
quantitativer als auch in qualitativer Hinsicht gleichgewichtig gemischt sein. Um den gesetzli-
chen Anforderungen an ein gebietsvertragliches Mischungsverhaltnis von Gewerbe und Woh-
nen im Bereich ,An der Lache® gerecht zu werden, soll der Bebauungsplan in dieser Hinsicht
Uberarbeitet werden.

Dies bedeutet, in dem Bereich sudlich der Bahnlinie entlang der Stralen ,An der Lache® und
,Robert-Koch-Stralte“, die bestehenden Gewerbe- bzw. Mischgebiete den aktuellen Bedarfen
hinsichtlich des Males ihrer baulichen Nutzung anzupassen und méglichen nutzungsbedingten
Konflikten zwischen Wohnen und Gewerbe durch eine angemessene stadtebauliche Ordnung
vorzubeugen. Hierzu werden auch die maximal zuldssigen Wohneinheiten in den baulichen
Hauptanlagen definiert.

Aufgrund des hohen 6ffentlichen Planungsinteresses bezlglich der zuklnftigen Entwicklung der
Gewerbefladchen im Bereich der ,Robert-Koch-StralRe, werden Veranderungen hinsichtlich der
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung des Baugebietstyps ,Gewerbe“ vorgenommen.

2. Planbereich und wesentliche planungsrechtliche Festsetzungen

Das Plangebiet (s. Abb. 1) umfasst eine Flache von rund 5,4 Hektar. Der Anderungsbereich
umfasst das planungsrechtlich festgesetzte Misch- (Ml), Urbandes- (MU) als auch Gewerbege-
biet (GE).

Zur Sicherung und Entwicklung bedarfsgerechter und quartiersvertraglicher Nutzungen sowie
nachhaltiger Sicherung und Entwicklung innerstadtischen Gewerbe- und Einzelhandels sollen
im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens die erfindlichen Festsetzungen getroffen werden.
Es sind insbesondere folgende:

Art der baulichen Nutzung

In Bezug auf die Art der baulichen Nutzung gibt es zwei Anderungen im Plangebiet: Das Kern-
gebiet am Dr.-Rein-Platz wird durch ein Urbanes Gebiet ersetzt, da in diesem Bereich neben
der gewerblichen Nutzung die vorhandene Wohnnutzung deutlich berwiegt und dieses Gebiet
daher eher dem Charakter eines Urbanen Gebiets nach Baunutzungsverordnung entspricht.
Infolge der zentralen Lage am Dr.-Rein-Platz als FuRgangerbereich mit der Anbindung tber die
FuBgangerbricke an die Wohngebiete jenseits der Bahnlinie und die Nahe zum Seniorenwohn-
heim ist dieses Gebiet zudem
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besonders fur die Ansiedlung von sozialer und kultureller Infrastruktur geeignet. Vor allem in der
Erdgeschosszone ist auch entsprechendes Raumpotential vorhanden. Eine entsprechende Ent-
wicklung der Nutzung soll durch diese Festsetzung geférdert werden. Die Grenze zwischen
dem Urbanen Gebiet und dem stdwestlich angrenzenden Mischgebiet verlauft auf der Grenze
zwischen den Flursticken 14/1 und 32/4.

Vergniugungsstatten werden generell ausgeschlossen, um Konflikten mit der im Gebiet und in
der Nachbarschaft in gréRerem Umfang vorhandenen Wohnnutzung sowie den damit verbunde-
nen "Trading-Down-Effekten" vorzubeugen. Sie werden an anderer Stelle im Stadtgebiet
ermaoglicht.

Die Ortsmitte Raunheims ist gemall dem Regionalen Einzelhandelskonzept fur den Ballungs-
raum Frankfurt/RheinMain als "Versorgungskern Typ D" zu sichern. Daher wird in den Gewer-
begebieten Einzelhandel fur bestimmte zentrenrelevante Sortimente nicht zugelassen. Aus-
nahmsweise sind Verkaufsstatten von ansassigen Produktions- und Weiterverarbeitungsbetrie-
ben, die diesen Betrieben raumlich untergeordnet sind (sog. "Annexhandel"), zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

In Bezug auf die mégliche Héhe baulicher Anlagen ist vorgesehen, in den Gewerbegebieten GE
1 und GE 2 a+b eine héhere Bebauung als dies bislang der Fall war zuzulassen. Hier sollen
den Gewerbetreibenden stidlich der Robert-Koch-StralRe, nordlich der Stral3e "An der Lache" im
GE 2b auf der Sldseite der Stralde "An der Lache" groRere Entwicklungsspielrdume eingerdumt
werden. Zudem ergibt sich dadurch fir die weiter stdlich liegende Wohnbebauung ein héherer
Larmschutz in Bezug auf die Emissionen der Bahnlinie. Auch die Emissionen des Gewerbege-
biets GE 1, das direkt an der Bahnlinie liegt, werden durch eine héhere Bebauung des einge-
schrankten Gewerbegebiets GE 2 a+b starker abgeschirmt.

Im GE 3 im angrenzenden Mischgebiet Ml 2 ist eine generelle Gesamththe der baulichen Anla-
gen von 10 m vorgesehen. Diese HOhen sind fur das benachbarte Wohngebiet als vertraglich
anzusehen, da die Wohnhauser mit zwei Vollgeschossen und steilen Satteldachern z.T.
Firsthdhen haben, die das Mal von 10 m erreichen und auch zum Teil Uberschreiten.

Die Hohenfestsetzungen zu den Gebieten M| 1a-e und MU entsprechen den bislang vorhande-
nen Hohen im Bestand bzw. korrespondieren mit den festgesetzten Vollgeschosszahlen. Die
Festsetzungen zur Grundflachenzahl verandern sich gegenuber dem bislang rechtskraftigen
Bebauungsplan nicht.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenzen, Baulinien

Entsprechend der bestehenden Bebauung wird entlang der Strae "An der Lache" in den MU-
und MI-Gebieten eine geschlossene Bauweise festgesetzt, wahrend in den anderen Bereichen
aufgrund der Uberwiegenden gewerblichen Nutzung, die teilweise in gréfieren Hallen stattfindet,
die abweichende Bauweise festgesetzt wird. Dies bedeutet, dass die Gebaude wie bei der offe-
nen Bauweise mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden mussen, aber Gebaudelangen von
mehr als 50 m realisiert werden kénnen.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird im Teilgebiet GE 2b sldlich der Strale An der Lache
geandert: Hier ist bislang eine Stellplatzanlage festgesetzt worden, die dem benachbarten Le-
bensmittelmarkt als Kundenparkplatz diente. Durch eine Erweiterung der Uberbaubaren
Grundstucksflache die Méglichkeit geschaffen, weitere Gewerbebetriebe im Rahmen eines ein-
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geschrankten Gewerbegebiets anzusiedeln.

Dies kdnnen nur Gewerbebetriebe sein, wie sie auch in einem Mischgebiet mdglich sind, d.h.
sie durfen das Wohnen nicht wesentlich stéren. Diese Einschrankung ist wegen der direkt an-
grenzenden Wohngebiete erforderlich.

Im GE 3 wird die bislang an der Robert-Koch-Stralle festgesetzte Baulinie durch eine Baugren-
ze ersetzt, um so im vorderen Bereich der Grundstiicke auch gréfliere Freiflachen zu ermogli-
chen.
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Abb. 1: Plangeltungsbereich Bebauungsplan 61.23.17 "An der Lache - 10. Anderung" — ohne Mal3stab
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Zahl der Wohnungen

Im Mischgebiet Ml 1a-e sudlich der Strale An der Lache wird die Zahl der Wohnungen in
Abhangigkeit von der GrundsticksgroRe beschrankt: Je angefangene 150 gm
Baugrundstiicksflache ist hochstens eine Wohnung pro Wohngebaude zulassig. Hierdurch wird
bei den meisten Wohngebauden die Zahl der zurzeit genehmigten Wohnungen planungsrecht-
lich gesichert. Es soll aber mit der Begrenzung dem Druck des Wohnungsmarktes, der auch auf
diesem Gebiet liegt, Rechnung getragen werden und den Charakter des Mischgebiets durch
den Schutz der vorhandenen gewerblichen Nutzung erhalten. Aus dem gleichen Grund wird
auch die Zahl der Wohnungen im Mischgebiet M| 2 beschrankt.
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3. Planverfahren

Das Bebauungsplanverfahren 61.23.17 "An der Lache - 10. Anderung" wird im beschleunigten
Verfahren gemal § 13a Baugesetzbuch (BauGB) durchgeflhrt, da es sich um eine MalRnhahme
der Innenentwicklung handelt und die Voraussetzungen nach § 13a Abs.1 BauGB erfiillt wer-
den.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Dementsprechend entfallt gemaR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB die

Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Umweltbericht nach § 2a BauGB. Von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 wird ebenfalls abgese-

hen.
4.

Die Vorprufung des Einzelfalls gemafl § 13a Abs.1 Nr. 2 BauGB wurde durchgefuhrt. Ebenso
wurde die Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung im Rahmen der Beteiligung geman
§ 3 Abs.1 BauGB unterrichtet und Gelegenheit zur Erbrterung gegeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen werden nach der Offenlage zusammengefasst und der
Stadtverordnetenversammlung zur abschlieRenden Abwagung vorgelegt. Alsdann kann der
Satzungsbeschluss Uiber den Bebauungsplan gefasst werden. Sollte der Bebauungsplanentwurf
als Satzung beschlossen werden, wirde das planungsrechtliche Verfahren mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses enden - der Bebauungsplan hatte damit Rechts-
kraft erlangt.

Finanzielle Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen Wahlen Sie ein Element aus.
Haushaltsjahr 2020

Kostenstelle 09612000

Sachkonto 6120000
Investitionsnummer Investitionsnummer

Bedarf bei auller- oder Uberplanmaigen Ausgaben Betrag Euro

Kostenstelle
Kosteneinsparung Betrag Euro
Sachkonto
Deckungsvorschlag
Kostenstelle
Ertragserhdhung Betrag Euro
Sachkonto
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Die Mittel stehen haushaltsrechtlich zur Verfligung Ja
Sonstige Hinweise:

Klicken Sie hier, um Text einzugeben.

Juhe Laubscheer Gomille
Blrgermeister Fachbereich IlI Fachdienst 111.2
Anlage(n):

(1) Entwurf Rechtsplan
(2) Entwurf Festsetzungen
(3) Entwurf Begruindung
(4) Abwagungsmaterial
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