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Der Magistrat

Vorlage an die Stadtverordnetenversammlung

Yorlogennummer: STV/1373/2018
Offentlichkeitsstatus: ~ ffentlich
Datum: 12.10.2018
Amt: Stadtplanungsamt
Aktenzeichen/Telefon: - 61 -Bu/Co-2324
Verfasser/-in: Buns, Oliver
Beratungsfolge Termin Zustandigkeit
Magistrat 22.10.2018 |Entscheidung
Ausschuss fur Planen, Bauen, Umwelt und Verkehr Beratung
Ortsbeirat Kleinlinden Beratung
Stadtverordnetenversammlung Entscheidung
Betreff:

Bebauungsplan Nr. G 11 ,Margaretenhitte, 1. Anderung";

hier: Billigungsbeschluss zum Vorentwurf; Beschluss einer Verénderungssperre
fir ein Teilgebiet

- Antrag des Magistrats vom 17.10.2018 -

Antrag:

,1. Der in den Anlagen 1-3 aufgefihrte Bebauungsplan-Vorentwurf mit Begrindung und
Umweltbericht-Vorentwurf wird gebilligt. Der Magistrat wird beauftragt, mit diesem
Bebauungsplan-Vorentwurf die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 (1)
Baugesetzbuch (BauGB) und der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaf3 § 4 (1) BauGB durchzufihren.

2. Die in der Anlage 4 beigefigte Verdnderungssperre wird fir den im zugehdrigen
Ubersichtsplan dargestellten Teilbereich des Bebauungsplangebietes beschlossen.

3. Der Magistrat wird beauftragt, die Verdnderungssperre offentlich bekannt zu machen.”

Begriindung:

GemaB Einleitungsbeschluss vom 16.11.2017 sollen mit der Bebauungsplananderung
folgende Planungsziele umgesetzt werden

-Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Umsetzung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes.

-Ersatz oder Wegfall Gberholter Festsetzungen.

-Umsetzung des Vergnigungsstattenkonzeptes fir die Stadt Gief3en.
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-Umsetzung der Ziele des Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fir den Bereich
Margaretenhitte.

Der vorliegende Vorentwurf greift diese Ziele auf und bietet mit diesen zuzuordnenden
Anderungs-Festsetzungen eine Grundlage zur Fortentwicklung des derzeit rechtskréftigen
Bebauungsplanes. Dieser soll im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung sowie durch
parallel durchzufihrende Beteiligung der Trager offentlicher Belange, Nachbargemein-
den und Fachamter diskutiert, gedndert und erganzt werden. Die frihzeitige Beteiligung
dient auch gleichzeitig als Scoping-Verfahren zum Umweltbericht, um abschlieBend den
umweltbezogenen Untersuchungsbedarf zu klaren.

Plangeltungsbereich, Planungsanldsse und vorldufige Planungsziele

Der komplette rechtswirksame Bebauungsplan G 11 ,Margaretenhitte” mit seinem
Geltungsbereich zwischen Gie3ener Ring (B 49/429), Lahn, Hittenweg und
Bahngelande wird erstmals gedndert und um den Block zwischen LahnstrafBe, Hittenweg,

Henriette-Furth-Stra3e und Margaretenhitte erganzt. Somit ist der rgumliche
Geltungsbereich rd. 52,4 ha grof3.

Dem Ziel der Anpassung an die Ziele der Raumordnung und der Umsetzung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes dient die Anderung des Zulassigkeitskataloges in
den vorhandenen bzw. im Anderungsplan verbleibenden Gewerbegebieten. Dies erfolgt
zur Anpassung an die raumordnerische Zielaussage, dass Verkaufsflachen innerhalb von
Gewerbe- und Industriegebieten nur zulassig sind, wenn sie der Selbstvermarktung der in
diesem Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe dienen und die
Verkaufsflache nur einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebdude Gberbauten
Flache einnimmt (Zulassigkeitsbeschrankung auf die sog. SelbstproduzentenKlausel). Dies
dient auch der bauleitplanerischen Umsetzung des von der Stadtverordneten-versammlung
am 15.12.2011 beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (GMA Kaln).
Danach sollen in gewerblich und industriell gepragten Gebieten und auflerhalb der im
GMA-Konzept ausgewiesenen Nahversorgungszentren/-lagen grundsatzlich
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Sortiment
ausgeschlossen werden.

Als Ersatz Gberholter Festsetzungen wird die Festsetzung eines Urbanen Gebietes anstelle
mehrerer Gewerbegebietsflachen im Siden des Plangebietes vorgesehen. Fir zwei
bereits ortsansassige Einzelhandelbetriebe in einem bisherigen Gewerbegebiet soll
dadurch ein Bestandsschutz auch planungsrechtlich gewahrt werden. Insbesondere
werden genehmigt vorhandene, allgemeine Wohnnutzungen am Bachweg, die sich aus
Betriebs- und Eigentimerwohnungen im dortigen Gewerbegebiet entwickelt haben,
planungsrechtlich legalisiert. Dabei werden aber auch Vorkehrungen getroffen, dass kein
weiterer Wohnraum mehr erméglicht wird, um die gewerbliche Pragung beizubehalten.

Der Wegfall Gberholter Festsetzungen betrifft den Verzicht auf die Rasterung der
Versorgungsflache fir Klarwerk und Recycling durch Pflanzstreifen, was angesichts der
erforderlichen flexiblen Entwicklungsspielrdume notwendig wird. Weggefallen ist
ebenfalls die geplante Anlage einer hoch gelegten Sidtangente mit Auffahrtsrampe, die
nicht umgesetzt wurde und auch keine Aussicht mehr auf Umsetzung hat.
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Der Umsetzung der Ziele des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) fur den
Bereich Margaretenhitte dient der Ausschluss von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben
mit sexuellem Angebot in den Teilen des Plangebietes, in denen das ISEK-Ziel einer Auf-
wertung des Wohn- und Gewerbestandortes durch Abmilderung bestehender Konflikte
zum Tragen kommt. Konkret sind dies das Urbane Gebiet, das entstandene Wohnstand-
orte planungsrechtlich absichern soll, sowie benachbarte Gewerbegebietsteile und solche
Teile von Gewerbegebieten, die haufig von den Bewohnern der Wohngebaude nérdlich
des Plangebietes an der Henriette-Firth-Stra3e frequentiert werden. Derartige Betriebe
werden demnach in den restlichen Gewerbegebieten als lediglich ausnahmsweise
zulassig festgesetzt, da dort keine schutzwirdigen Nutzungen vorhanden sind und eine
Kombination mit Spielhallen u. a. ausgeschlossen werden kann.

Grundlage des Vorentwurfes sind neben den genannten Planungszielen auch die seit dem
Einleitungsbeschluss ermittelten Entwicklungsabsichten der Mittelhessischen
Woasserbetriebe/MWB fir die Erweiterung der Klarwerksflache und die Errichtung einer
Hauptverwaltung, eines Kundenzentrums sowie eines Betriebshofes im
Plananderungsgebiet. Die Flachen fir eine Hauptverwaltung, ein Kundenzentrum und
einen Betriebshof werden als Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung
Offentliche Betriebe ausgewiesen, da die von MWB geplanten baulichen Anlagen nicht
durch die bisher festgesetzten Versorgungsflachen Baurecht erlangen kénnen. Dabei soll
eine Anordnung dieser baulichen Anlagen je nach Stérgrad in zwei Teilbereichen der
Gemeinbedarfsflache mit unterschiedlichem Abstand zur schutzwirdigen Wohnnutzung
erfolgen.

Zudem planen die Stadtwerke GieBen/SWG in Abstimmung mit den MWB im Umfeld
des Klarwerkes eine Klarschlamm-Verbrennungsanlage, fir die aus planungsrechtlichen
Grinden ein Sondergebiet festgesetzt und Uber ein BImSchG-Verfahren genehmigt
werden muss.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird wegen der GebietsgroBe sowie der immissions- und
umweltbezogenen Untersuchungsanforderungen im Vollverfahren einschlief3lich
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Der Umweltbericht wird parallel zum
Vorentwurf des Bebauungsplans erarbeitet und entsprechend fachinhaltlich
fortgeschrieben.

Die Offentlichkeit sowie die Behérden und Trager 6ffentlicher Belange werden sowohl
zum Vorentwurf wie auch zum Planentwurf beteiligt.

Erforderliche Veranderungssperre

Durch eine in 2017 eingereichte Bauvoranfrage fir die Ergdnzung der bestehenden
Spielhalle mit Gastronomie um ein Bordell ist es erforderlich geworden, zur Absicherung
und Umsetzung der Planungsziele im Bereich des Bachweges und der nach Norden
angrenzenden Flachen Sstlich der Lahnstrafe eine Veranderungssperre zu beschlief3en.

a) Umsetzung und Absicherung der Ziele des Bebauungsplanes
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Eine Veranderungssperre soll die im Einleitungsbeschluss des Bebauungsplans G 11
+Margaretenhitte”, 1. Anderung” fir das Plangebiet genannten und mittlerweile durch
den Vorentwurf konkretisierten Planungsziele sichern.

Mit Eingangsdatum vom 02.10.2017 wurde eine Bauvoranfrage fir die Neuerrichtung
eines Bordells eingereicht. Auf der Grundlage des am 16.11.2017 erfolgten Einleitungs-
beschlusses zur Plananderung wurde ein Zurickstellungsbescheid erlassen, der der
Bauherrschaft am 16.12.2017 zugestellt wurde. Die Veranderungssperre soll Grundlage
einer Aufhebung der Zurickstellung sein, da das Vorhaben dann fir den Zeitraum der
Veranderungssperre nicht genehmigt werden darf. Nach den Festsetzungen des
zukinftigen Bebauungsplanes wird das Vorhaben aus den im Weiteren dargestellten
Grinden nicht zulassig sein.

Das Bauvorhaben steht den o.g. gednderten Planungszielen fir das Plangebiet des
Bebauungsplans Bebauungsplan Nr. G 11 ,Margaretenhitte, 1. Anderung" entgegen.
Um zu verhindern, dass eine den Zielen der Planung nicht entsprechende Nutzung
wdhrend der Planaufstellung umgesetzt werden kann, soll eine Veranderungssperre fir
den Bereich des zukinftigen Urbanen Gebietes erlassen werden.

Der Erlass der Satzung tber eine Veranderungssperre ist damit zur Sicherung der
Planung erforderlich. Der réumliche Geltungsbereich der Satzung ist im beiliegenden
Ubersichtsplan dargestellt, der Bestandteil der Satzung ist.

Die Veranderungssperre dient konkret zur Absicherung der folgenden Planungsziele:
b) Planungsziel ,Ersatz Gberholter Festsetzungen”

Dem Ziel entspricht die geplante Festsetzung eines Urbanen Gebietes fir Teilbereiche im
Suden des Plangebietes, in dem sich neben Einzelhandels- und kirchlicher Nutzung seit
Rechtskraft des Bebauungsplans ,Margaretenhitte” auch Wohnnutzung verfestigt bzw.
etabliert hat.

Urspriinglich den Gewerbebetrieben zugeordnete Wohnungen bzw. Wohnhauser, die
als Betriebswohnungen bzw. Eigentimerwohnungen/ -wohnhduser zulassig waren,
werden mittlerweile davon unabhdngig weiter genutzt. 18 Hauptwohnsitze sind in
diesem Gebiet z.B. allein am Bachweg gemeldet.

Die Festsetzung eines Urbanen Gebietes fir Bereiche mit regelmaBiger Zulassigkeit von
Wohnen, von Einzelhandelsnutzung abseits von Produktionsstatten der dort angebotenen
Giter, von kirchlicher Nutzung und von, nur noch anteiliger, das Wohnen nicht
wesentlich stérender Gewerbenutzung, dient daher dem Ersatz der Gberholten
Festsetzung dieser Bereiche als Gewerbegebiet.

Die Veranderungssperre dient der Verhinderung der Neuansiedlung von Nutzungen
wdhrend der Plananderung und bis zu deren Rechtskraft, die die zukinftig zulassige
Nutzungsstruktur in dem fir das Urbane Gebiet vorgesehenen Teilbereich wesentlich
storen wirden und die daher zukinftig dort gemaf3 § éa Baunutzungsverordnung
(BauNVO) nicht zulassig sind.

Im zukinftigen Urbanen Gebiet werden fast ausnahmslos Bestandsnutzungen, die dort
regelmafig zulassig sind, gesichert. Die bestehende Spielhalle bleibt als Vergnigungs-
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statte ausnahmsweise zul@ssig und ist auch durch das im gesamtstadtischen
Vergnigungsstattenkonzept ausgewiesene diesbeziigliche Eignungsgebiet legitimiert.
Durch das Urbane Gebiet wird also eine Nutzungsart festgesetzt, die der tatscchlichen
Nutzung in diesem Gebiet besser entspricht als dies bisher mit der Festsetzung als
Gewerbegebiet der Fall war. Das eingangs genannte Ziel des Ersatzes Gberholter
Nutzungen wird damit erreicht.

c) Planungsziel ,Umsetzung der Ziele des Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
fir den Bereich Margaretenhitte”

Das von den Stadtverordneten beschlossene Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
benennt fir das Plangebiet u.a. die Leitbilder

1. Starkung bisheriger Nutzungen
2. Starkung von Qualitaten

3. Aufwertung des Wohn- und Gewerbestandortes durch Abmilderung bestehender
Konflikte

Insbesondere die festgestellte hohe Bedeutung des Sportplatzgelandes ,Schwarz-Weif3”
als sozialer Treffpunkt fir das nahe Wohngebiet Henriette-Firth-Straf3e und die dort auch
abendlich stattfindende Vereinsarbeit dient diesen Leitbildern. Der Schutz vor stérenden
Einflissen in der Umgebung, wie etwa Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben mit
sexuellem Angebot, soll daher planungsrechtlich abgesichert werden. Dadurch wird dem
Jugendschutz Rechnung getragen, was beispielsweise auch die Belange der hier
vorhandenen kirchlichen Nutzung, die in ihrem direkten Umfeld vor derartigen Gewerbe-
und Dienstleistungsbetrieben mit sexuellem Angebot geschitzt werden soll, dient.

Durch die Modifizierung der Festsetzung des Urbanen Gebietes gem. § 1 (5) BauNVO
soll die Zulassigkeit von sonstigen Gewerbebetrieben im Bereich sexueller
Dienstleistungen oder sonstiger sexueller Angebote daher als nicht zulassig festgesetzt
werden.

Zudem soll auch der Attraktivitatsverlust_ durch eine Niveau-Absenkung, die Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben mit sexuellem Angebot im Plananderungsgebiet mit sich bringen,
begrenzt werden, und die Leitbilder 1. bis 3. somit bericksichtigt werden.

Dem Erhalt der Wohnnutzung im Gebiet und der Starkung der vorhandenen
Gewerbemischung dient ein Ausschluss sexueller Dienstleistungen oder sonstiger sexueller
Angebote ebenfalls, da eine Verdrangung von Gewerbe und Wohnen durch héhere
Preise, die solche Unternehmen zahlen, ebenfalls den Leitbildern des ISEK widerspricht.

In einem hier ohnehin schon durch schlechte &ffentliche Verkehrsanbindung, im
Stadtgefige abgelegene Lage und unattraktive Nachbarnutzungen wie dem Klarwerk
belasteten Gebiet kommt es hierdurch zu einer weiteren Abwertung und Schwachung des
Gebietes als zu einer Aufwertung und Starkung gemaf3 der genannten Leitbilder ISEK .

d) Sonstige Zulassigkeit der im Urbanen Gebiet ausgeschlossenen Nutzung

In den verbleibenden Gewerbegebieten entlang der Straf’e Margaretenhitte im Norden
des Plangebietes zwischen Hittenweg im Norden und Einmindung des Mittelweges im
Studen werden Betriebe fir sexuelle Dienstleistungen oder sonstige sexuelle Angebote
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hingegen ausnahmsweise zugelassen. Ein ausreichender Abstand zu den gemaf3 ISEK
aufzuwertenden Wohnnutzungen ist hier vorhanden und eine Abwertungsgefahr
angesichts der hier vorherrschenden rein gewerblichen Nutzung mit vorwiegend
Lagerflachen, Abstellflachen fir LKW und einer Rettungshubschrauber-Station nicht
gegeben ist.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:
1. Vorentwurf Bebauungsplan

2. Begrindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans
3. Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

4. Satzung der Universitdtsstadt Giefben iber eine Verdnderungssperre in einem
Teilbereich des Bebauungsplans Nr. G 11 ,Margaretenhitte, 1. Anderung" mit
Ubersichtsplan

Neidel (Stadtrat)

Nr. der Niederschrift TOP

Beschluss des Magistrats vom ___.

() beschlossen

() erganzt/gedndert beschlossen
() abgelehnt

() zur Kenntnis genommen

() zurickgestellt/-gezogen

Beglaubigt:

Unterschrift
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