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Beschlussvorschlag:

Dem mit den stadtischen Amtern abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan N 84 (Anlage 1) sowie den ,Allgemeinen Zielen und
Zwecken der Planung” (Anlage 2) wird zugestimmt. Sie sind der friihzeitigen Unterrichtung der
Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB sowie der frithzeitigen Unterrichtung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 1 BauGB zu Grunde zu legen und gemaf
§ 4a Abs. 4 BauGB in das Internet einzustellen.

Anlagen: Anlage 1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Pléane sind in OriginalgroBe in Parlis
einsehbar u. werden im Falle von Prasenzsitzungen aufgehdngt/ausgelegt
Anlage 2 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
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Begriindung zur Magistratsvorlage 2021/0046 vom 30.04.2021:

Plangebiet
Das Vorhabengrundstiick Gréfenhauser StraBe 71 befindet sich in einem Uberwiegend

gewerblich gepragten Gebiet im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans

N 6.2.1.2 — Grafenhauser StraBe / Leydheckerstral3e —. Nordwestlich des Plangebiets
schlieBBen sich die Betriebsflachen von Auto Primus GmbH & Co. KG (Autowaschanlage) und
Linde Gas & More (Gasflaschenanbieter) an. Nordostlich der privaten Verkehrsflache, in
Verldngerung des Benzwegs, liegt das REWE Center (groB3flachiger Einzelhandel). Im
sudostlich anschlieBenden Mischgebiet finden sich mischgebietsvertragliche gewerbliche
Nutzungen wie der Anbieter von Sicherheitssystemen, die Briel & Kjaer Vibro GmbH, der
Automatenvertrieb Wilfried Erb, der Fachhandel flir Bodenbeldge W. & L. Jordan GmbH und
der Fitness-Club Kieser Training.

Ziel des Bebauungsplanverfahrens

Die Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans N 84, dessen
Aufstellungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung am 16.05.2019 erfolgte, ist
eine Neuentwicklung des ehemals gewerblich genutzten Grundstlicks Grafenhauser StraBe 71
zu einem gemischt genutzten Gebiet mit Gberwiegend Wohnnutzung, einem Anteil an
gewerblicher Nutzung (ca. 30 %) sowie einer sozialen Einrichtung.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan N 84 — Grafenhduser StraBe 71 — wird in seinem
Geltungsbereich den rechtskraftigen Bebauungsplan N 6.2.1.2 — Grafenhauser Stral3e /
LeydheckerstraBe — andern. Zum Bebauungsplanverfahren erfolgt Im Parallelverfahren gem.
§ 8 Abs. 3 BauGB die 16. Anderung des Flachennutzungsplans fir das Vorhabengebiet und
das sudostlich angrenzende Gebiet bis zur LeydheckerstraBBe. Der Magistratsbeschluss zur
frihzeitigen Beteiligung hierzu erfolgte bereits am 17.03.2021 (siehe MV Nr. 2021/0045);
die Beteiligung fand vom 26.03.2021 bis einschlieBlich 26.04.2021 statt.

Vorhabenplanung

Das Vorhaben der EMON Vermdgensverwaltung GmbH sieht unter Bericksichtigung der
stadtraumlichen Rahmenbedingungen eine funf- bis sechsgeschossige Blockrandbebauung
zuzlglich Staffelgeschoss vor. Diese stellt sich nach Nordwesten als Riegelbebauung zum
Gewerbe hin dar und lockert sich nach Sidosten zum Mischgebiet hin in Einzelbaukérper
auf. Im Gebauderiegel an der Grafenhauser Stral3e ist eine gewerbliche Nutzung in Form
eines Boardinghouse als Beherbergungsbetrieb vorgesehen (ca. 92 Zimmer). Zur privaten
ErschlieBungsstraBe in Verlangerung des Benzweges hin sind neben Wohnnutzungen auch
Raumlichkeiten flr eine soziale Einrichtung geplant. Die lange Nord-West-Fassade, die als
Riegelbebauung mit nicht 6ffenbaren Fenstern zur Abschirmung des Gewerbelarms dient,
wird mit Vor- und Rickspriingen in der Fassade gegliedert. Die durchgesteckten Wohnungen
werden mit 6ffenbaren Fenstern zur larmabgewandten Seite (Innenhof) ausgefiihrt.

Der Stellplatzbedarf fur Kraftfahrzeuge wird fast ausschlieBlich in der Tiefgarage realisiert,
so dass die Freiflachen wohnungsnahen Nutzungen dienen. Abstellflachen fur Fahrrader
befinden sich im Erdgeschoss und im UG.

Geférderter Wohnungsbau

Flr den geférderten Wohnungsbau sind 25 9% der Bruttogeschossflache (BGF) Wohnen fur
Wohnungen von Haushalten mit geringem Einkommen und 20 % BGF Wohnen fir
Wohnungen von Haushalten mit mittlerem Einkommen als 6ffentlich geforderte Wohnungen
nach dem Hessischen Wohnraumfordergesetz (HWoFG) geplant und umzusetzen.
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Im Wohnungsmix sind auch Wohneinheiten fur studentisches Wohnen (ca. 27 Einheiten)
vorgesehen.

Okologie und Klima

Okologische und klimatische Aspekte finden durch GroBgriin mit Bodenanschluss in den
nicht unterbauten Randbereichen sowie durch geeignete MaBnahmen bei der
Freiflachengestaltung Beachtung. Zudem ist eine intensive Dach- und Fassadenbegriinung
vorgesehen, die insbesondere zur Verbesserung des Lokalklimas beitragt.

Dariiber hinaus hat sich der Vorhabentréager vertraglich verpflichtet, die Wohnbebauung in
KfW-Effizienzhaus-Standard 40 sowie die gewerbliche Nutzung in KfW-Effizienzhaus-Standard
55 zu realisieren.

Lokalklima und Besonnung

Die Studie zur lokalklimatischen Situation und zur Besonnungssituation der geplanten
Bebauung macht deutlich, dass aufgrund der Rahmenbedingungen (Verkehrs- und
Gewerbeldarm) und der unglnstigen Ausrichtung des Grundstiicks den Moglichkeiten einer
besseren Belichtung sowie einer guten Durchliftung Grenzen gesetzt sind. Die
Riegelbebauung zum Gewerbe und zur Grafenhauser Stral3e bewirkt zwar eine Abschirmung
von Larm und Luftschadstoffen fur den Innenhof, allerdings bedingt sie auch eine Reduktion
der Durchliftung des Innenhofbereiches sowie eine Verringerung der Besonnungsdauer
einzelner Wohnungen, die mit 1,5 bis 4 Stunden pro Tag jedoch der DIN EN 17037
entspricht. Lediglich in einer Einheit wird die tagliche Besonnungsdauer der DIN EN 17037
von mindestens 1,5 Stunden unterschritten, so dass dort keine dauerhafte Wohnnutzung,
sondern ein Gemeinschaftsbereich vorgesehen wird. Durch eine Durchgriinung des
Innenhofes, helle Anstriche sowie Fassaden- und Dachbegriinung soll die Uberwarmung
reduziert und das Lokalklima verbessert werden.

Beschluss und friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Der nun vorliegende VEP (Anlage 1: Plane sind in OriginalgroBe in Parlis einsehbar und
werden im Falle von Prasenzsitzungen aufgehdngt/ausgelegt) und die vorliegenden
»Allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung” (Anlage 2) sind nach Magistratsbeschluss der
frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit (Darlegung) geméaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
frihzeitigen Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf3

§ 4 Abs. 1 BauGB zu Grunde zu legen und gemal3 § 4a Abs. 4 BauGB in das Internet
einzustellen. Damit wird der Offentlichkeit gleichzeitig Gelegenheit zur AuBerung und
telefonischen Erdrterung gegeben.

Diese Form der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wird ortsiiblich bekannt gemacht. Die
frihzeitige Unterrichtung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgt parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung digital per E-Mail.

Dezernat Ill:
i. V.

Jochen Partsch
Oberburgermeister



