VORLAGE ZU TAGESORDNUNGSPUNKT NR:

vom/der Vorlage-Nr: V0O/0016/22

Stadtplanung AZ: 1/6/1/610-1701
Datum: 12.01.2022
Verfasser: Pap

Stadtebauforderung "Wachstum und Nachhaltige Erneuerung”,
Gesamtmafdinahme "Ortskern Ober-Roden";
Machbarkeitsstudien Funktionaler Ortskern, Grundsatzbeschliisse

Beratungsfolge:

Datum Gremium

17.01.2022 Magistrat

26.01.2022 Ausschuss fiur Bau, Umwelt, Stadtentwicklung und Energie
27.01.2022 Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsforderungsausschuss
08.02.2022 Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rédermark

Sachverhalt/Begriindung:

Die Umgestaltung des Areals des ,funktionalen Ortskerns” bildet einen der
Schwerpunkte der Gesamtmafinahme ,Ortskern Ober-Roden” innerhalb des
Stadtebauférderprogramms ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung” (ehem.
,Stadtumbau in Hessen®). Der ,funktionale Ortskern® wird durch den Bereich um das
Rathaus, Rathausplatz, Bucherei, Trinkbornschule, ehem. Feuerwehr, Kulturhalle
definiert. Bereits friihzeitig wurde daher das Buro Rittmannsperger Architekten/
Darmstadt beauftragt, mittels Machbarkeitsstudien die Entwicklungsmoglichkeiten bzw.
-potenziale der stadtischen Liegenschaften “Jagerhaus” (Dieburger Straf3e 21), ehem.
Feuerwehrhaus sowie Dieburger Strafse 29/ 31 zu untersuchen. Erganzt um eine
verkehrsgutachterliche Stellungnahme des Buros Freudl Verkehrsplanung/ Darmstadt
wurden die Einzelstudien zu einem ,Masterplan funktionaler Ortskern®
zusammengefasst (Anlage_01).

Fur den weiteren Fortgang der Einzelmafnahmen sind zu diesem Zeitpunkt
Entscheidungen erforderlich, die aufgrund ihrer raumlichen und auch finanziellen
Auswirkungen der Stadtverordnetenversammlung vorbehalten sind. Diese betreffen im
Einzelnen:

— die Liegenschaft ,Jagerhaus” (Dieburger StraRe 21)

— die Liegenschaft ,ehem. Feuerwehrhaus”

— die Freiflachen zwischen dem ehem. Feuerwehrgebdude sowie der Volksbank
— die Liegenschaften ,Dieburger Strafte 29/ 31"

— die Verkehrsfiihrung innerhalb des ,funktionalen Ortskerns®
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I. Liegenschaft ,Jigerhaus” (Dieburger Strafe 21)

Zur Liegenschaft ,Jagerhaus® — welche nicht unter Denkmalschutz steht - liegt bereits
ein Grundsatzbeschluss vom 09.02.2021 vor. Die Beschlussfassung sieht u.a. vor, den
Rathausplatz funktional und gestalterisch aufzuwerten und weitgehend
verkehrsberuhigt zu gestalten. Die Fliesenfassade einschliefilich der Giebelfronten des
LJagerhauses” (Eckgebaude/ Dieburger StraBBe 21) soll erhalten bleiben, wobei die
Gebaudeerweiterung an der TrinkbrunnenstraBe (im Folgenden als ,Hinterhaus”
bezeichnet) sowie weitere Anbauten niedergelegt bzw. entfernt werden konnen.
Innerhalb des Erdgeschosses soll eine gastronomische Nutzung (,Weinstube®)
vorgesehen werden.

Laut Beschluss sollen fiir die weitere Entwicklung des Bereichs ,Jagerhaus®/
Rathausplatz ein Anforderungsprofil bzw. stadtebauliche Rahmenbedingungen
formuliert und die Voraussetzungen fur eine Veraufierung der Liegenschaft geschaffen
werden.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurde aufgezeigt, dass sich ein Erhalt des
Hinterhauses nachteilig auf die angestrebte Nutzung auswirken wurde. Die geringe
Tiefe dieses Gebaudeteils sowie die vorhandene Kellerzone bzw. die Hohe des
Erdgeschossniveaus erschwert die Unterbringung insbesondere der angestrebten
gastronomischen Nutzung. Die Barrierefreiheit konnte nur mittels technischer
Einbauten gewahrleistet werden, welche die ohnehin bereits geringe zur Verfugung
stehende Grundrissflache zusatzlich drastisch verringern wurde.

Aufgrund der beschriebenen Nachteile ist die angestrebte Verbindung bzw. Offnung des
Hinterhauses zu einem verkehrsberuhigten Rathausvorplatz mittels einer
Aufiengastronomie nicht zu erreichen. Daruber hinaus steht eine Beibehaltung des
Hinterhauses einer Verbreiterung des Fuftwegs in Richtung Kulturhalle ,im Wege®. Diese
Verbreiterung ist zur Schaffung von Spielraumen fir eine Attraktivierung dieser
Wegebeziehung erforderlich. Innerhalb des bereits zitierten Grundsatzbeschlusses vom
09.02.2021 wurde die Moglichkeit der Niederlegung des Hinterhauses eroffnet.

Fur das Eckgebaude treffen die beschriebenen Nachteile im Wesentlichen auch zu.
Aufgrund der markanten - aber nicht unter Denkmalschutz stehenden - Fliesenfassade
sowie den Giebelfronten ist der Umgang mit diesem Teil der Gebaudesubstanz losgeldst
von der Situation des Hinterhauses zu bewerten.

Fir das Eckgebaude bestehen folgende grundsatzliche Varianten mit jeweils
spezifischen Vor- und Nachteilen, welche im Folgenden aufgezeigt werden sollen:

1. Sanierung des Gebaudes einschlie3lich Fassade (Untervariante A) bzw. Erhalt der
Fassade und Entkernung bzw. Neubau (Untervariante B)
2. Vollstandige Niederlegung sowie kompletter Neubau des Eckgebaudes
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zu Variante , 1. Sanierung des Geb&udes einschlieflich Fassade”

— hoher technischer und wirtschaftlicher Aufwand (hohlstehende Fliesen,
Anforderungen Energieeinsparverordnung EnEV, Briustungshohen HBO, Sanierung
wegen Feuchteschaden Keller...)

— Barrierefreiheit und deshalb bessere ,Bespielbarkeit” (Gastronomie) des
Rathausplatzes nur im Bereich eines Neubaus des Hinterhauses zu gewahrleisten,
dadurch moglicherweise Einschrankung bei der Investorensuche

— Erhalt eines ortsbildpragenden Gebdudes an herausgehobener Stelle

zu Variante ,,2. Vollstandige Niederlegung und kompletter Neubau des Eckgebaudes”

— wirtschaftlicher und technisch einfacher in der Umsetzung, dadurch vorteilhafter fur
Investoren

— Gewahrleistung der Barrierefreiheit

— Optimierung der Grundrisse

— groRere Chancen in der Bespielbarkeit des Rathausplatzes (Gastronomie)

— keine Solitarbetrachtung - dadurch starkere Integration in die Neustrukturierung
des Gesamtareals ,Funktionaler Ortskern®

Zu bedenken ist bei allen Varianten die Auswirkungen der Stellplatzsituation, die eng
mit der Entwicklung der anderen oben genannten Liegenschaften in Verbindung stehen.

Il. Liegenschaft ,ehem. Feuerwehrhaus"

Der Erhalt des ehem. Feuerwehrhauses wird auch von Seiten der Kommunalen Betriebe
Rodermark sowie des Blros Rittmannsperger befurwortet. Die Grundsubstanz ist
sanierungs- und umbaufahig und durch die bauliche Struktur des Gebaudes ist eine
flexible Raumaufteilung maglich. Als zukinftige Nutzungen sind insbesondere ein
Gremien- und Sitzungssaal (Stadtverordnetenversammlung) sowie Raumlichkeiten fur
Vereine und Sportgruppen etc. vorgesehen. Dieses Nutzungsszenario setzt aber insofern
einen Umzug des JUZ - z.B. in einen Neubau im Bereich des Spielparks am Badehaus -
voraus.

Im Zuge der Umnutzung kann eine starkere Verbindung zur Bucherei vorgesehen
werden, die ohnehin bereits durch gemeinsame Haustechnik besteht. Diese Verbindung
soll Uber eine gemeinsame Erschlief3ungszone und Ausstellungsflache baulich
hergestellt werden.

Fir die zukunftige Nutzung bzw. die Raumverteilung im ehem. Feuerwehrhaus sind
aufgrund der bestehenden Gebaudestrukturen folgende zwei Varianten denkbar:

1. Gremien- und Sitzungssaal im Erdgeschoss, Vereine, Sportgruppen etc. im
Obergeschoss

2. Gremien- und Sitzungssaal im Obergeschoss, Vereine, Sportgruppen etc. im
Erdgeschoss
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zu Variante , 1. Gremien- und Sitzungssaal im Erdgeschoss, Vereine, Sportgruppen etc.

im Obergeschoss*®

— grofde ggf. teilbare Flache fur den Gremien- und Sitzungssaal; eventuell mit Bihne

— hohere Flexibilitat durch grofiere Flache

— grofse Raumhohe, dadurch problemlose(re) Installationsmoglichkeiten der
notwendigen Technik

— einfache Erreichbarkeit des Saales durch grofies Foyer

— Moglichkeit wahrend Veranstaltungen (Pausen) ins Freie zu gelangen (siehe auch
Punkt ,Freifldchen zwischen dem ehem. Feuerwehrgebaude sowie der Volksbank®)

zu Variante ,2. Gremien- und Sitzungssaal im Obergeschoss, Vereine, Sportgruppen etc.
im Erdgeschoss”

— grofdere Abgeschiedenheit des Sitzungssaals

— kleinere, unflexible Flache fur den Sitzungssaal

— kleiner Flur als ,Verteiler®

— Raumhohe fur technische Installationen eher ungeeignet.

lll. Freiflachen zwischen dem ehem. Feuerwehrgebaude sowie der Volksbank

Um den ,Kern“ des funktionalen Ortskerns ganzheitlich zu betrachten und auch den
offentlichen Freiraum als verbindendes Element in die Entwicklung einzelner
Liegenschaften miteinzubeziehen, sind daher die Freiflachen zwischen dem ehem.
Feuerwehrgebaude sowie der Volksbank, als verbindendes Element zwischen dem
Rathausplatz sowie der Kulturhalle, Gegenstand weiterer Uberlegungen. Insbesondere
sind die Moglichkeiten zu eruieren, die derzeit als Kundenparkplatz der Volksbank
genutzten (und deren Eigentum befindlichen) Flachen, der Quartierentwicklung
zuganglich zu machen. Hier sind entsprechende Gesprache und Verhandlungen mit der
Volksbank zu fihren.

Fur eine Neugestaltung der Freiflachen zwischen dem ehem. Feuerwehrgebaude sowie
der Volksbank sind folgende Varianten denkbar:

1. Zuschlag der freiwerdenden Flache zum ehem. Feuerwehrhaus und Herstellung
eines Platzes (Untervariante 1); Zuschlag der freiwerdenden Flache zum ehem.
Feuerwehrhaus mit Herstellung eines Platzes einschliefslich der Option eines
Neubaus z.B. als zusatzliches Angebot in Ober-Roden fur Jugendliche, Wohnraum
etc. (Untervariante 2)

2. Zuschlag einer Teilflache zum ehem. Feuerwehrhaus mit Herstellung eines kleinen
Platzes sowie Zuschlag einer Teilflache zum benachbarten Hort zur Erweiterung
deren AuBenfldche

zu Variante , 1. Herstellung einer dem ehem. Feuerwehrhaus funktional zugeordneten

Platzflache™:

— Schaffung eines neuen Eingangs bzw. eines Vorplatzes in das neue Blrgerhaus
(ehem. Feuerwehr) Uber die Platzflache
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— Aufenthaltsmoglichkeit (wahrend Pausen) bei Veranstaltungen im Burgerhaus mit
direktem Austritt im Erdgeschoss

— Starkung der raumlichen Beziehung Rathausplatz - Kulturhalle

— Starkung/ Attraktivierung des Kulturhallenvorplatzes durch Neuzonierung

— Klare Abgrenzung zur Fahrbahn und Schaffung einer stadtebaulichen Raumkante im
Falle eines optionalen Neubaus

— Starkung der Belange des Allgemeinwohls

— Steigerung der sozialen Infrastruktur durch die Schaffung von Freiflache und Grin

zu Variante ,,2. Herstellung von dem ehem. Feuerwehrhaus sowie dem Kinderhort
funktional zugeordneten Frei- bzw. Platzflachen™:

— Steigerung der Freiflachenqualitat fir Hortkinder

— Steigerung der sozialen Infrastruktur durch die Schaffung einer Frei- und Grunflache
— Entsiegelung

IV. Liegenschaften ,Dieburger StraRe 29/ 31°

Die geplante Niederlegung der beiden in stadtischem Besitz befindlichen Gebaude soll
vorrangig dazu dienen, Raum fur eine adaquate und v.a. fur Fuf3ganger verkehrssichere
Zuwegung von der Dieburger Strafde aus zur Kulturhalle gewahrleisten. Wegen der
Abhdngigkeiten (Stell- bzw. Parkplatze) zu den Liegenschaft Jdgerhaus, ehem.
Feuerwehr, den Freiflachen und deren angedachten Entwicklungen, sind die baulichen
Maoglichkeiten hier eher eingeschrankt.

Fir eine Neugestaltung der Flachen sind folgende Varianten denkbar:

1. Erweiterung der Zuwegung zur Kulturhalle und Herstellung eines Parkplatzes
2. Erweiterung der Zuwegung zur Kulturhalle und Gebaudeneubau

zu Variante , 1. Erweiterung der Zuwegung zur Kulturhalle und Herstellung eines

Parkplatzes®

- Schaffung von ca. 20 Parkplatzen

- Niveaugleicher Ausbau der Gehwege

- Voraussetzung fur die Entwicklung des Jagerhauses und dem damit verbundenen
Stellplatznachweis

- Umnutzung des ,ehem. Feuerwehrhaus” zum Biirgerhaus und dem damit
verbundenen Stellplatznachweis

- Deckung des Bedarfs an Parkflachen aus dem angedachten Flachentausch mit der
Volksbank

- Verzicht auf Bebauung zu Gunsten der Aufweitung der FuRwegeverbindung
zwischen Jagerhaus und Hort und des offentlichen Raumes

zu Variante ,,2. Erweiterung der Zuwegung zur Kulturhalle und Gebdudeneubau®
- Schaffung neuen Wohnraumes durch Errichtung eines neuen Wohngebaudes
- Bildung einer stadtebaulichen Raumkante/ Fassung an der Dieburger Strafse
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- Bereitstellung aller notwendiger Parkplatze sowie zusatzliche Bebauung bei zur
Verfuigung stehender Flache nicht mdglich

V. Verkehrsfiihrung innerhalb des .funktionalen Ortskerns*

Aus den verschiedenen Varianten der Machbarkeitsstudie, den Ergebnissen der
verkehrsgutachterliche Stellungnahme sowie den Abstimmungen zwischen den
Kommunalen Betrieben, dem FB Bauverwaltung sowie dem Blro Rittmannsperger
ergeben sich folgende Veranderungen der Verkehrsfuhrung innerhalb des ,funktionalen
Ortskerns®:

- Schliefung des Abschnitts der Trinkbrunnenstrafie im Bereich des Rathausplatzes
fur den motorisierten Verkehr zugunsten der Belebung und Bespielung des
Rathausplatzes (Gastronomie)

- Zweirichtungsverkehr im Bereich der Trinkbrunnenstrafe zwischen Rathausplatz
und Trinkbornschule

- Beibehaltung des Einrichtungsverkehrs in der Trinkbrunnenstrafie im Bereich der
Trinkbornschule in Richtung Rilkestrafse.

Beschlussvorschlag:

Dem Masterplan ,Funktionaler Ortskern® wird zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

Zustimmung:
Ablehnung:
Enthaltung:

l. Liegenschaft Jagerhaus” (Dieburger StraRe 21)

1. Der Variante ,Sanierung des Gebaudes einschliefilich Fassade (Untervariante A)

bzw. Erhalt der Fassade und Entkernung bzw. Neubau (Untervariante B)" wird
zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

Zustimmung:
Ablehnung:
Enthaltung:
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2. Der Variante ,Vollstandige Niederlegung sowie kompletter Neubau des
Eckgebdudes” wird zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

Zustimmung:
Ablehnung:
Enthaltung:

ll. Liegenschaft ,ehem. Feuerwehrhaus®

1. Der Variante ,,Gremien- und Sitzungssaal im Erdgeschoss, Vereine, Sportgruppen
etc. im Obergeschoss” wird zugestimmit.

Abstimmungsergebnis:

Zustimmung:
Ablehnung:
Enthaltung:

2. Der Variante ,Gremien- und Sitzungssaal im Obergeschoss, Vereine, Sportgruppen
etc. im Erdgeschoss” wird zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

Zustimmung:
Ablehnung:
Enthaltung:

[1l. Freiflachen zwischen dem ehem. Feuerwehrgebaude sowie der Volksbank

1. Der Variante ,Zuschlag der freiwerdenden Flache zum ehem. Feuerwehrhaus und
Herstellung eines Platzes (Untervariante 1); Zuschlag der freiwerdenden Flache zum
ehem. Feuerwehrhaus mit Herstellung eines Platzes einschlieBlich der Option eines
Neubaus z.B. als zusatzliches Angebot in Ober-Roden fur Jugendliche, Wohnraum
etc. (Untervariante 2)“ wird zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

Zustimmung:
Ablehnung:
Enthaltung:

2. Der Variante ,Zuschlag einer Teilflache zum ehem. Feuerwehrhaus mit Herstellung
eines kleinen Platzes sowie Zuschlag einer Teilflache zum benachbarten Hort zur
Erweiterung deren Auenflache” wird zugestimmt.
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Abstimmungsergebnis:

Zustimmung:
Ablehnung:
Enthaltung:

IV. Liegenschaften ,Dieburger StraRe 29/ 31°

1. Der Variante ,Erweiterung der Zuwegung zur Kulturhalle und Herstellung eines
Parkplatzes” wird zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

Zustimmung:
Ablehnung:
Enthaltung:

2. Der Variante ,Erweiterung der Zuwegung zur Kulturhalle und Gebdudeneubau” wird
zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

Zustimmung:
Ablehnung:
Enthaltung:

V. Verkehrsfihrung innerhalb des .funktionalen Ortskerns®

Einer veranderten Verkehrsfiihrung im Bereich des ,funktionalen Ortskerns® mit den

Bestandteilen:

- Schliefung des Abschnitts der Trinkbrunnenstrafie im Bereich des Rathausplatzes
fur den motorisierten Verkehr zugunsten der Belebung und Bespielung des
Rathausplatzes (Gastronomie);

- Zweirichtungsverkehr im Bereich der Trinkbrunnenstrafse zwischen Rathausplatz
und Trinkbornschule;

- Beibehaltung des Einrichtungsverkehrs in der Trinkbrunnenstrafie im Bereich der
Trinkbornschule in Richtung Rilkestrafde;

wird zugestimmt.

Abstimmungsergebnis:

Zustimmung:
Ablehnung:
Enthaltung:
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Finanzielle Auswirkungen:

Nein

Anlagen

Anlage 01 “Masterplan funktionaler Ortskern®
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