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Beschlussvorschlag:

1. Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange an der
Bauleitplanung gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB (frihzeitige Beteiligung) und gemai3 § 4 Abs. 2
BauGB (Einholung von Stellungnahmen) gingen die in Anlage 1 zusammengefassten
Stellungnahmen ein. Uber die eingegangenen Stellungnahmen wird im Sinne der jeweiligen
Prifung (Anlage 1) abschlieBend entschieden.

2. Im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 1 BauGB, der
Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB sowie der eingeschrankten Beteiligung der
betroffenen Offentlichkeit gemaB § 4a Abs. 3 Satz 2 bis 4 BauGB gingen die in Anlage 2
zusammengefassten Stellungnahmen ein. Uber die eingegangenen Stellungnahmen wird im
Sinne der jeweiligen Prifung (Anlage 2, datenschutzrelevante Anlage) abschlie3end
entschieden.
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3. Dem Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
A 43 (Anlage 3, Plan wird zu den Sitzungen aufgehangt / ausgelegt), dem Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans A 43 mit der im Plan enthaltenen Satzung tber die
Gestaltung baulicher Anlagen (Anlage 4, Plan wird zu den Sitzungen aufgehangt / ausgelegt)
und der dazugehérigen Begrindung mit Umweltbericht (Anlage 5) wird zugestimmt.

4. Der als Voraussetzung fur den Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
A 43 abgeschlossenen Durchfiihrungsvertrag (Anlage 6, datenschutzrelevante Anlage) wird
zur Kenntnis genommen.

5. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans A 43 - mit der im Plan enthaltenen
Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen (Anlage 4) und der Entwurf des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans (Anlage 3) werden zur Satzung beschlossen.

Anlagen: Anlage 1 - AbschlieBende Prifung der Stellungnahmen der TOB
Anlage 2 - AbschlieBende Prufung der Stellungnahmen der Offentlichkeit
(datenschutzrelevante Anlage)
Anlage 3 - Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan A 43 (wird zu den Sitzungen aufgehangt / ausgelegt)
Anlage 4 - Vorhabenbezogener Bebauungsplan A 43 (wird zu den Sitzungen
aufgehangt / ausgelegt)
Anlage 5 - Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan A 43
Anlage 6 - Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan A 43
(datenschutzrelevante Anlage)

| Datenschutzrelevante Anlage: [X

| Folgekosten: |[] Ja X] Nein

Beschluss des Magistrats vom
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Begriindung zur Magistratsvorlage 2020/0294 vom 19.10.2020:

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans A 43 — Frankfurter Landstral3e
171 bis 173 — mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll der bestehende Bebauungsplan

A 7.1 — An der Reitbahn - im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans A 43
ersetzt werden. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan A 43 werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante Bebauung der Grundstilicke im
Geltungsbereich geschaffen.

Das innerértliche Grundstiick mit einer GroBe von 2.977 m? wird im Osten durch die
Darmstadter Straf3e und im Westen durch die Frankfurter LandstraBe begrenzt.

Die Planaufstellung ist erforderlich, weil nach den Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplans A 7.1 das Vorhaben nicht moglich ist. Mit dem Vorhaben soll das
Stadtteilzentrum gestarkt und langfristig gesichert werden und somit ein Ziel der
Einzelhandels- und Zentrenkonzepte (2004, 2009, 2012, 2016) umgesetzt werden.

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange hat aufgrund des Magistratsbeschlusses vom 07.03.2018 vom
13.03.2018 bis zum 13.04.2018 stattgefunden. Die 6ffentliche Auslegung gem.

§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom
03.12.2019 in der Zeit vom 17.12.2019 bis einschlieBlich 31.01.2020 mit Ausnahme des
Zeitraums vom 24.12.2019 bis 01.01.2020. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und die Abstimmung mit den
Nachbargemeinden erfolgte mit Schreiben vom 05.12.2019.

Da der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans A 43 nach dem Verfahren nach § 3
Abs. 2 sowie § 4 Abs. 2 BauGB geringfligig geandert und erganzt werden musste, erfolgte
eine eingeschrankte Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 Satz 2 bis 4
BauGB mit Schreiben vom 08.09.2020 und Frist zur Stellungnahme bis einschlielich
30.09.2020.

Vorhaben

Die geplante Projektierung umfasst die Errichtung von 15 Wohneinheiten, einem
groB3flachigen Lebensmittelmarkt mit maximal 1.050 m? Verkaufsflache sowie einer
Tiefgarage mit 41 Stellplatzen. Konzipiert ist ein Mix von Zwei- bis Vierzimmerwohnungen
mit Kliche, Bad und Balkon. Im Bereich der Frankfurter Landstra3e werden die Wohnungen
barrierefrei erschlossen. Insgesamt sind 8 &ffentlich geférderte Wohnungen geplant. Die
WohnungsgroBBen richten sich nach den Anforderungen der Wohnraumférderung fur
Haushalte mit geringen Einkommen (4 Wohnungen) bzw. nach den Richtlinien fur Haushalte
mit mittlerem Einkommen (4 Wohnungen). Hiermit wird die im Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 02.03.2017 (,,Sicherung des sozial gefdrderten
Wohnungsbaus®, MV-Nr. 2017/0031) vorgegebene Quotenregelung eingehalten und
Ubertroffen.

Funktionen fiir die Ortsentwicklung Arheilgen

Die Planung dient der Starkung und langfristigen Sicherung des Stadtteilzentrums Arheilgen
und der Errichtung von teilweise 6ffentlich gefordertem Wohnraum. Dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan A 43 gelingt es, eine Vielzahl an grundlegenden Zielen der aktuellen
bundesweiten Stadtentwicklung (Nutzungsmischung, Stadt der kurzen Wege,
Nachverdichtung, Schaffung von preisgtinstigem Wohnraum, Verbesserung der fu3laufigen
Nahversorgung, Starkung des Umweltverbunds, effiziente Parkraumgestaltung in
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Tiefgaragen) in sich zu vereinen. Dadurch stellt er eine nachhaltige stadtebauliche
Weiterentwicklung des Arheilger Zentrums dar.

Stadtebauliche Konzeption

Da das Stadtteilzentrum im Kernbereich mit einem ausdifferenzierten und ergénzenden
Angebot an zentrenrelevantem Einzelhandel gestarkt und stadtebaulich verdichtet werden soll,
orientiert sich die Bebauung an der héheren Dichte der stidlichen Reitbahn. Dabei wird das
historische Ortsbild gewahrt. Dies geschieht insbesondere durch zwei stadtebauliche Ansatze:
die geschlossene, traufstandige Bebauung an der Frankfurter Landstral3e, deren maximale
Gebdudehohe der Nachbarschaft entspricht sowie die giebelstandige Bebauung in der
Darmstadter StraB3e, die Trauf- und Firsthohe des derzeitigen Bestandsgebdudes Ubernimmt.
Entlang der Frankfurter LandstraBe wird die Bauflucht der nérdlich angrenzenden Bebauung
nach Siden fortgefiihrt, die Baullicke durch eine gegliederte Zeile mit Satteldach geschlossen
und ein attraktiver Abschluss des Angers geschaffen.

An der Darmstéadter Stral3e greift das Vorhaben die Geb&dudetypologie der vorhandenen
Bebauung auf. Diese ist zum einen bestimmt durch giebelstandige Hauser mit Satteldach,
welche unmittelbar an die straBenseitige Grundstiicksgrenze angebaut sind und zum anderen
durch dreigeschossige Gebaude, wie an der Ecke Darmstadter StraBe/Untere MuhlstraB3e. Der
dreigeschossige, giebelstandige Baukorper mit Satteldach wird im nérdlichen
Grundsticksbereich an der Darmstadter Stra3e platziert. Der Abstand zur sidlich
anschlieBenden, denkmalgeschitzten Gesamtanlage wird durch eine begriinte Freiflache mit
Baumpflanzungen und einer Spielflache gestaltet.

Klimaschutz

Das Vorhaben berlcksichtigt griin- und landschaftsplanerische Elemente, indem die gesamten
Flachdacher sowie einzelne Fassaden begriint werden. Am Gebaudeteil an der Darmstadter
StraBBe entsteht eine Griin - und Spielflache mit einem hochstammigen Baum

1. Ordnung. Insgesamt weist das Vorhaben dadurch eine deutlich positive Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung vor. Energetisch wird der gesetzliche Standard eingehalten, ebenso
werden zur Férderung der erneuerbaren Energien Photovoltaikanlagen auf den
Flachdachflachen errichtet. Insgesamt ist das Vorhaben durch die vorgenannten und
durchzufihrenden MalBnahmen stadtklimatologisch vertraglich.

ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die Anlieferung des erdgeschossigen Marktes erfolgt ausschlieBlich tber die Frankfurter
LandstraBBe. Der am nérdlichen Rand des Grundstilickes gelegene Anlieferungsbereich fiir LKW
wird aus Grinden des Larmschutzes und des Nachbarschutzes vollstédndig eingehaust. Die
Tiefgarage dient sowohl den Kundinnen und Kunden des Marktes als auch den Bewohnerinnen
und Bewohnern der neuen Wohnungen und ist durch eine gemeinsame Zu- und Abfahrt Gber
die Frankfurter Landstral3e erreichbar. Die Zu- und Abfahrt ist in das Geb&ude integriert, um
diese stadtebaulich besser einzufligen und auch hier einen moglichst optimierten
Immissionsschutz zu gewahrleisten.

Zul.:

In Anlage 1 wurden die im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemé&B3 § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen
zusammengefasst und gepruft. Bei der Tabelle handelt es sich nun um die abschlieBende
Prufung.
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Zu 2.:

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs.1 und 2 BauGB gingen die in
Anlage 2 (datenschutzrelevante Anlage) zusammengefassten und abschlieBend gepriften
Stellungnahmen ein.

Zu 3.:

Dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans A 43 — Frankfurter LandstraBe 171 bis
173 — (Anlage 4, wird zu den Sitzungen aufgehdngt/ausgelegt), einschlie3lich der enthaltenen
Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen, ist mit seiner Begrindung mit Umweltbericht
(Anlage 5) und dem Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Anlage 3, wird zu den
Sitzungen aufgehéngt/ausgelegt) zuzustimmen.

Zud4.:

Der Durchfuhrungsvertrag (Anlage 6) enthalt die Regelungen zur Realisierung des Vorhabens
innerhalb bestimmter Fristen und die Verpflichtung des Vorhabentragers zur Kostentragung
der Planungs- und Ausfuhrungskosten. Darliber hinaus sind umfangreiche weitere
Regelungen, insbesondere zur Gestaltung baulicher Anlagen im Hinblick auf den
Denkmalschutz, zu Ladenoffnungs- und Andienungszeiten des Lebensmittelmarktes, zum
Schallschutz, zum geférderten Wohnungsbau, zu Dach- und Fassadenbegriinung sowie zu
Neupflanzung und Erhalt von Laubbaumen, getroffen. Der Durchfiihrungsvertrag ist gemaf
§ 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB vor dem Satzungsbeschluss abzuschlieBen und wird erst mit
Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplans A 43 oder mit erteilter
Baugenehmigung nach § 33 BauGB wirksam.

Zu 5.:

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans A 43 — Frankfurter LandstraBe 171 bis
173 — (Anlage 4, wird zu den Sitzungen aufgehangt/ausgelegt), einschlielich der enthaltenen
Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen, und der Entwurf des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans (Anlage 3, wird zu den Sitzungen aufgehangt/ausgelegt) sind geman

§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlie3en.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird mit Satzungsbeschluss Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans, welcher anschlieBend durch &ffentliche
Bekanntmachung in Kraft tritt.

Dezernat I Dezernat V
Dr. Barbara Boczek Barbara Akdeniz
Stadtratin Stadtratin

Vorab werden iibersandt:

. 9 Exemplare des Entwurfs zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan A 43 fiir die
Fraktionen der Stadtverordnetenversammlung
. Akten z. Hd. des Berichterstatters



