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Beratungsfolge

Sitzungstermin

Zustandigkeit

Abstimmung

Magistrat 22.12.2022 Vorberatung
OrtsbeiratRichen 10.01.2023 Vorberatung
Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bauen, Vorberatung

Landwirtschaftund Verkehr

Stadtverordnetenversammlung

Entscheidung

Auftrag an die Verwaltung zur Durchfihrung eines Bauleitplanverfahrens
zugunsten eines Nutzungskonzeptes mit Lebensmittelbetrieb und
Wohnkonzeptim Stadtteil Richen

Beschlussvorschlag:

Die Durchfihrung eines Planverfahrens zugunsten des vorliegenden Nutzungskonzeptes mit
Lebensmittelbetrieb und Wohnen auf den Grundsticken im Stadtteil Richen Flur 11 Nr. 44/1, 45, 46
und 47/1 wird auch aufgrund des derzeitigen negativen Votums des Ortsbeirates Richen nicht

weiterverfolgt.

Das Vorhaben wird beim geplanten Zukunftsforum zur Diskussion und danach erneut zur

Entscheidung aufgerufen.”




Begrindung:

Die Firma Norma plant auf den im beigefuigten Katasterplan markierten Grundstticken die Errichtung
eines Lebensmittelmarktes plus einem Wohnkonzept mit Geschosswohnungsbau fur geférderten
Wohnraum sowie einer Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhdusern, die die Bebauungsstruktur
des Stadtteils Richen aufnehmen soll.

Die Gesamtgrundsticksflache betragt ~ 20.000 gm. Sie grenzt an die bestehende Bebauung der
Egerlander und Iglauer Stral3e an.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist ca. die Hélfte der Flache als Wohnbauland ausgewiesen.
Im Rahmen des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs fur das Baugebiet ,Am Umstadter Bruch®
wurde diese Flache und auch das weitere im FNP als Wohnbauflache ausgewiesene Areal bereits als
sogenannter Ideenteil bertcksichtigt.

Im Regionalplan ist der Bereich als ,Vorrangflache Siedlung” festgelegt.

In der Anlage sind die vorstehenden planungsrechtlichen Grundlagen anhand von diversen Karten
zusammengefasst.

In der Bauausschusssitzung am 24.01.2023 ist geplant, dass das Projekt mit einem stadtebaulichen
Konzept vorgestellt wird. Hierzu ist auch der Ortsbeirat Richen eingeladen.

Der Verwaltung (Burgermeister Kirch und Abteilung Stadtplanung und Baurecht) wurde bereits eine
Machbarkeitsstudie mit verschiedenen Varianten vorgestellt, die u.a. folgende stadtebauliche Daten
beinhaltet hat:

Das Grundstiick fur den Geschosswohnungsbau hat in fast allen Varianten eine Gré3e von ca. 700
bis 750 gm. Es konnten hier rund 400 gm Wohnflache aufgeteilt in 3 Gebauden mit 2 Vollgeschossen
+ Staffelgeschoss oder Satteldach errichtet werden.

Bei einer Variante hat das Grundstiick ~ 1.000 gm mit ~ 700 gm Wohnflache. Hier erfolgt die
Aufteilung in 2 Baukorpern mit ebenfalls 2 Vollgeschossen + Staffelgeschoss.

Die Einzelhausbauplatze sind gerechnet mit Grundstiicksgrof3en von ca. 300 gm fur Wohngeb&aude
mit ca. 150 gm Wohnflache. Ebenfalls Gebaude mit 2 Vollgeschossen + Staffel oder Satteldach.
Wobei hier seitens der Fachabteilung und auch der Planer das Satteldach favorisiert wird, weil es
besser zur dorflichen Struktur von Richen passt.

In der Prasentation kann dies sehr anschaulich erlautert werden.

Die Doppelhauser sind entsprechend mit 2 Vollgeschossen und auch mitrund 150 gm Wohnflache
bei Grundstiicksgré3en von ca. 260 gm geplant.

Die Grundflachenzahl liegt bei dem Wohnkonzept bei 0,3.
Die Geschossflachenzahl bei 0,6.

Die Erschliel3ung des Marktes ist tGber die Anbindung des bestehenden Radweges (R 4) geplant. Im
Zuge des Verfahrens wirde die gesamte Erschlie3ung des Areals durch den Antragsteller
Ubernommen. Auch diese Anbindung mit der erforderlichen Einbindung des R 4 an die Landesstrali3e.
Die Planungen aus dem Ideenteil kobnnten hier ebenfalls schon Bertcksichtigung finden.

Die straRenmafiige Andienung der Wohnbebauung ist tber die Egerlander Stral3e geplant. Eine
furlaufige und Radwegeverbindung zur Iglauer Straf3e und somit zur Gustav-Hacker-Siedlung ist
vorzusehen.

Fir eine Umsetzung der Planung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Bereits im
Vorfeld aufgefihrte Bedenken bezlglich einer mdglichen Geruchsbelastigung von dem gegeniber
liegendem landwirtschaftlichem Betrieb mit Schweinehaltung kénnen Uber ein Geruchsgutachten



geklart werden.

Wichtig ist, dass es zu keinem Nachteil fur den bestehenden Betrieb kommen darf. Mit betrachtet wird
hier auch eine mogliche Erweiterung der Klaranlage.

Weiterhin ist ein Verkehrsgutachten bezliglich der Anbindung an die Landesstral3e und eine
grundsatzliche Abstimmung mit Hessen Mobil erforderlich.

Der Gewerbelarm vom Lebensmittelbetrieb selbst sowie der bestehende Verkehrslarm sind ebenfalls
Uber entsprechende Schalltechnische Untersuchungen fiir die bestehende und die potentielle
Wohnbebauung abzuarbeiten.

Da der Lebensmittelmarkt so geplant ist, dass die Verkaufsflache tber 800 gm liegt, ist ein
Zielabweichungsverfahren vom Regionalplan Studhessen erforderlich, weil dort wie oben erwéhnt
,vorrangflache Siedlung” festgelegt ist. Es ist aufgrund der GroRe ein SO-Gebiet erforderlich. Zu dem
Markt selbstist noch eine Backerei mit Café geplant.

Bereits im Vorfeld wurde beim Ortsbeirat Richen angefragt, wie er zu einer Planung mit einem
Lebensmittelmarkt plus Wohnen steht. In der Sitzung am 01.11.2022 hat sich der Ortsbeirat gegen
eine solche Bebauung ausgesprochen.

Aus diesem Grunde wird vorgeschlagen, dass hier zunéchst die Planung nicht weiterverfolgt wird.
Dennoch empfiehlt die Verwaltung, das Projekt im geplanten Zukunftsforum zu diskutieren und
danach erneut zu entscheiden, mit dem Hintergrund, dass der Regionalplan als auch FNP hier
grundsétzlich eine Bebauung vorsehen.

Die Machbarkeitsstudie, die planungsrechtlichen Grundlagen sowie ein Katasterplan mit der
Verortung des Areals sind in der Anlage beigefugt.

Anlagen:
¢ Machbarkeitsstudie

e Planungsrechtliche Grundlagen
e Katasterplan
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