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1 Anlass und Erfordernis der Planung

Fur den Uberwiegend gewerblich genutzten, bisher unbeplanten Bereich nordwestlich der Marburger
StraBBe zwischen einem Lebensmitteldiscounter (Marburger StraBe 183) und der Wohnbebauung im
Hunfeld wurde im Sommer 2009 ein Baugesuch fir den Neubau eines weiteren Lebensmittel-
discounters auf dem Geldnde eines vorhandenen Autohauses eingereicht. Gleichzeitig wurde der
Abrissantrag fir das Autohaus gestellt, so dass ein Planungserfordernis erkannt wurde.

Fir ein ca. 2,0 ha grofles Plangebiet hat die Stadtverordnetenversammlung am 17.09.2009 die
Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Verdnderungssperre beschlossen, um das bestehende,
gewerblich gepragte Mischgebiet in seinem Bestand zu sichern und den vorhandenen Betrieben eine
wirtschaftliche  Zukunft  zu ermdglichen. Als vorlaufige wichtige Planungsziele hat die
Stadtverordnetenversammlung beschlossen, dass zur  Gewdhrleistung einer stadtvertraglichen
gewerblichen Entwicklung entlang der Marburger Stra3e Festsetzungen getroffen werden sollen, die
vorrangig kraftfahrzeug-orientierte Nutzungen beinhalten und dariber hinaus Betriebe mit Grof3gitern
zulassen, die nicht innenstadtrelevant sind.

Die Veranderungssperre ist durch Bekanntmachung am 25.09.2009 in Kraft getreten. Der
Bebauungsplan sowie die Veranderungssperre sind zur Sicherung der Planungsziele erforderlich. Die
RechtméaBigkeit der Veranderungssperre ist mittlerweile durch einen rechtskraftigen Beschluss des
Verwaltungsgerichtes Gieflen vom 19.07.2010 (Geschéftsnummer 1 K 318/10.Gl) bestatigt worden.

Bei diesem Aufstellungsbeschluss mit Verdnderungssperre handelt es sich um eine erneute
Beschlussfassung mit verkleinertem Plangeltungsbereich. Bereits in 2006 wurde aufgrund eines
gleichartigen Baugesuchs ein Einleitungsbeschluss zur Bebauungsplan-Aufstellung gefasst und eine
Veranderungssperre verhdngt. Die in 2006 beschlossene und in Kraft getretene Verdnderungssperre

lief gemaf3 § 17 Abs. 1 BauGB im September 2008 aus.

Die Planungsziele hinsichtlich der gewerblichen Nutzung des Gebietes entlang der Marburger Straf3e
haben sich im Vergleich zum ersten Aufstellungsbeschluss  veréndert. Im  damaligen
Bauleitplanverfahren wollte die Stadt neben den bestehenden Gewerbestrukturen die Wohnnutzung
im Plangebiet starken und weitere Baugebiete in der Nachbarschaft vorbereiten. Die Ansiedlung eines
Lebensmitteleinzelhandels gehorte bereits schon 2006 nicht zu den Planungszielen der Stadt. Die
damals beschlossenen vorlaufigen Planungsziele in einem 4,5ha groflen Plangebiet sahen u.a.
Folgendes vor:
- eine stadtebaulich veriragliche Neuordnung des zu diesem Zeitraum aufgegebenen Autohaus-
Standortes mit kleinteiligen Bau- und Nutzungsstrukturen,
- die Ausweisung eines Neubaugebietes auf der sog. Rinn’schen Grube direkt angrenzend an den
Autohaus-Standort als Allgemeines Wohngebiet sowie
- die Sicherung der im restlichen Plangebiet vorhandenen Wohn- und Gewerbenutzungen innerhalb
eines Mischgebietes

Der weitere Planungs- und Abstimmungsprozess mit dem betroffenen Eigentimer des Autohaus-
Standortes bis Mitte 2007 fihrte zu einer langfristig angelegten Vermietung des Autohauses an einen
Mehrmarken-Gebrauchtwagenhandler. Der Bauantrag fir den Lebensmittelmarkt wurde daraufhin
zuriick gezogen.
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Zur verwaltungsmaBigen Umsetzung des Aufstellungsbeschlusses von 2006 wurden seit 2007 weitere
Abstimmungen mit méglichen Investoren und den Eigentimern im damaligen Plangebiet betrieben,
die aber bisher nicht zu Ergebnissen gefihrt haben, auf deren Grundlage eine Weiterbearbeitung
des Bebauungsplanes und Forffihrung des Aufstellungsverfahrens mit den damaligen Zielen maglich
war. Aus heutiger Sicht gehort die Entwicklung weiterer Wohnbauflachen im Bereich der sog.
Rinn“schen Grube nicht mehr zu den Planungszielen der Stadt.

2 Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Der réumliche Plangeltungsbereich hat durch Hereinnahme eines weiteren Wohngebaudes (Marbur-
ger StraBBe 191) zum Planvorentwurf eine Gréf3e von ca. 2,0 ha und befindet sich in der Gemarkung
Giefen.

An das Plangebiet grenzen im Norden und Nordosten im AufBenbereich (§ 35 BauGB) der Abhang
zur Lahnaue und die sogenannte Rinn'sche Grube mit ihrer entlang der Marburger Strafle
vorhandenen Wohnbebauung aus den 50er-Jahren. Im Westen schlieft sich unmittelbar der Neue
Friedhof an. Sidwestlich grenzt der iber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gl 02/04
+Marburger StraBe/Direrstrale” (2004) gesicherte Bereich mit einem grofflachigen SB-Warenhaus
und einem Lebensmitteldiscounter an.

Gegeniber dem Plangebiet entlang der Sidost-Seite der Marburger StraBe befinden sich fast aus-
schlieBlich Wohngebdude innerhalb des unbeplanten Innenbereiches.

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplan-Vorentwurfes GI 02/04 ,Marburger StraBBe/Ludwig-
Richter-Stra3e” umfasst die Flur- und Grundsticke in der Gemarkung Gief3en Flur 23,

- Nr. 91/4 (Marburger StraBe 183A; Tankstelle mit Shop),

- Nrn. 92/1-4 (Marburger Strale 185; Wohnhaus mit 2-3 Wohneinheiten und Imbiss),

Nr. 93/3 (Marburger Strafle 187; Autohaus),

Nr. 94/1 (Marburger Strale 189; WaschstraBe und Wohnung im Dachgeschoss),

Nr. 101/7 teilweise (Marburger Strafle 191; Wohnhaus),

Nrn. 101/4+8 (Marburger Strafle 193; Gebrauchtwagenhandel mit KFZ-Reparatur und —Verleih).

3 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet soll als Standort fir kfz-orientierte Nutzungen gestarkt und weiter entwickelt werden.
Ziel ist es, diese Betriebe im Bestand zu sichern und den Standort auszubauen. Dariiber hinaus wird,
beispielsweise fir den Fall einer Betriebsaufgabe ohne gleichartige Nachfolgenutzung, neben den
allgemeinen im Mischgebiet zulassigen Nutzungen auch Betrieben mit Grofigitern eine
Nutzungsperspektive an diesem Standort erdffnet. Voraussetzung hierfir ist jedoch, dass diese keine
Innenstadtrelevanz aufweisen und Ziel- und Quellverkehre erzeugen, die mit der verkehrlichen
Situation an der Marburger Straf3e vertraglich sind.

Das stadtentwicklungsplanerische Ziel, die vorhandene Infrastruktur der Versorgung fir die Gieflener
Nordstadt und Wieseck zu gewdhrleisten und negative Auswirkungen auf vorhandene Einrichtungen
in der Innenstadt, Wieseck und in der Nachbarstadt Lollar zu vermeiden, steht einer Ausweitung von
Einzelhandelsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten entlang der Marburger Strafle auch
hinsichtlich der zusatzlichen verkehrlichen Belastungen der Marburger Straf3e entgegen.
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Somit soll der von Uberwiegend KFZ-orientierten gewerblichen Nutzungen gepragte Bestand Uber ge-
eignete Festsetzungen, die auch die Ubrigen Nutzungen im Plangebiet und seiner Umgebung
bericksichtigen, im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden.

Zudem wird eine Steuerung der Zuldssigkeit insbesondere von Einzelhandelsbetrieben erforderlich,
die nur Uber geeignete Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan ermdglicht
wird.

Desweiteren sollen, analog zu den Festsetzungen der jingeren Bebauungsplane entlang der
Marburger StraBe (Gl 02/04 ,Marburger StraBBe/Direrstrafle”, WI 06/05 ,Marburger Straf3e-

West”) Vergniigungsstatten ausgeschlossen werden.

4 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planungsbereich

4.1  Bisherige Entwicklung und Bestandssituation

Der gesamte Bereich entlang der Marburger Straf3e, insbesondere auf der Nordseite, unterliegt seit
etwa 10 Jahren einem hohen Ansiedlungsdruck fir Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebe und dariber
hinaus auch, in den letzten Jahren verstarkt, fur Vergnigungsstatten (Spielhallen).

Nach der Errichtung eines Vollsortimenter-Betriebes an der Marburger Strae im Einmindungsbereich
der SudentenlandstraBe in den 80er-Jahren wurden im Zeitraum 2002-2006 ein Lebensmitteldis-
counter in Gegenlage sowie noch ein weiterer Discounter und ein SB-Warenhaus in Gegenlage der
Einmindung Direrstraf3e realisiert.

Somit existieren derzeit vier Lebensmittelmarkte mit insgesamt rund 6.100m? Verkaufsflache (bzw.
4.500 m2 ohne Getrankesortiment) entlang der Marburger Straf3e, die zusammen mit weiteren Markt-
Standorten in Wieseck, der Nordstadt und der nordlichen Innenstadt eine ausreichende und
nachhaltige Grundversorgung des Einzugsbereiches Gief3en-Nord/Wieseck sicher stellen. Zudem
befinden sich mehrere, teils groBflachige Einzelhandelsbetriebe der Grundversorgung im etwa 4km
nordlich entfernten Gewerbegebiet von Lollar.

Die im Plangeltungsbereich vorhandenen Gewerbebetriebe sowie Wohnungen haben bis auf die im
0.g. Baugesuch bekundete Umbauabsicht bisher keinen Anderungsbedarf angemeldet. Vielmehr
kann, z.B. aufgrund einer Rickmeldung des WaschstraBBen-Betreibers zum in 2006 erfolgten
Aufstellungsbeschluss davon ausgegangen werden, dass die Grundstickseigentimer und Betreiber
der gewerblichen Anlagen ein Interesse an einer planungsrechtlichen Bestandssicherung haben.

4.2  Planungs- und baurechtliche Rahmenbedingungen

Im regionalen Raumordnungsplan Mittelhessen (2001) ist fir das Plangebiet Siedlungsflache Bestand
ausgewiesen. Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt GieBen (2000/2002) stellt fir das
Plangebiet eine Mischbaufléche dar. Fir das Plangebiet existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Nach dem gesamtstadtischen Landschaftsplan Gieflen (2004) wird das Plangebiet in Stadtrandlage
aufgrund starker Uberformung als verarmter Biotopbereich bewertet. Die Mischgebietsflachen sind im
Bestand anndhernd zu 100 % versiegelt oder Gberbaut und sind somit hinsichtlich des Arten- und
Biotopschutzes unbedeutend. Lediglich der mit ausgepragtem Gehdlzbestand strukturreiche Haus-
garten des Grundsticks 101/7 bildet mit seinen nordwestlich angrenzenden dichten Gehdlzgirtel
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und Wiesensdumen einen attraktiven Siedlungsrand als Ubergang in die freie Auenlandschaft. Der
nordwestliche Ubergangsbereich grenzt direkt an das Bebauungsplangebiet an und ist nach
Landschaftsplan der Stadt GieBen Bestandteil eines Schwerpunkigebietes fir die Sicherung des
regionalen Biotopverbundes. Der Landschaftsplan empfiehlt die stark versiegelten Mischgebietsflachen
Uber eine Erhdhung des Grinflachenanteils aufzuwerten. Insbesondere wird die Anpflanzung grof3-
kroniger Laubbaiime zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation empfohlen.

Bauvorhaben im Plangebiet in Gberwiegender Form von An- und Umbauten sowie Nutzungsdn-
derungen wurden gemdf3 § 34 Abs. 2 BauGB bisher auf der Grundlage einer planungsrechtlichen
Gebietseinordnung in ein Mischgebiet gemaf3 § 6 BauNVO beurteilt.

Auch die vorhandene Waschstraf3e als nach Immissionsschutzrecht zu genehmigender Betrieb wurde
auf dieser Grundlage zugelassen. In 1989 wurde nachiraglich eine immissionsschutzrechtliche
Genehmigung erwirkt.

4.3  Stadtebauliche und sonstige Planungsinformationen

Der Plangeltungsbereich wird durch eine Gberwiegend gewerbliche Nutzung in im Vergleich mit der
Umgebungs-Bebauung teilweise deutlich gréBeren Gebduden sowie durch vereinzelt Wohnnutzung
gepragt. Die Bebauungs- und Nutzungsstruktur entspricht somit nicht dem durch eine Wohnbebauung
als Geschosswohnungs-, Reihen- oder Einzelhausbebauung dominierten nérdlichen Abschluss der

Gief3ener Nordstadt.

Die vorrangigen Nutzungen im Plangebiet sind KFZ-orientiert und entsprechen von der Gréf3e und
den Betriebszeiten her dem Stérgrad eines Uberwiegend gewerblich gepréagten Mischgebietes.

Nach der Stadtbiotopkartierung (1998) und der Auswertung aktueller Luftbilder (2009) ist das Plan-
gebiet mit Ausnahme des privaten Hausgartens und der an der nordéstliches Grenze verlaufenden
dichte Gehdlzgirtel zu fast 100% versiegelt und weist keine nennenswerten Grinstrukturen und
Freiraumqualitaten auf.

Zudem unterliegt das Plangebiet aufgrund der Verkehrsbelastung der Marburger Strafle (knapp
18.000 KFZ/DTV) einer hohen Larmbelastung.

Fast fir den gesamten Geltungsbereich sind Altablagerungen oder Altstandorte registriert, wobei die
Gefahrdungsstufen zwischen gering und sehr hoch liegen. Das stadtischen Amt fir Umwelt und Natur
hat hierzu folgende Angaben iber die Bestandssituation und bodenschutzrechtlichen Konsequenzen
gemacht:

Bei den (im Bebauungsplan zu kennzeichnenden) Flursticken Nr. 101/7 und 101/8 handelt es sich
gemdB § 2 Abs. 5 Satz 1 BBodSchG um eine Altablagerung, da auf dieser Fldche Abfélle behandel,
gelagert oder abgelagert worden sind (verfillte ehemalige Sandgrube).

Zusdtzlich handelt es sich bei dem Flurstick Nr. 101/8 sowie allen ibrigen gekennzeichneten
Grundstiicken gemaf3 § 2 Abs. 5 Satz 2 BBodSchG um Alistandorte, da auf ihnen im Rahmen der
ehemaligen Nutzung mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde.

Da somit der Verdacht schédlicher Bodenverédnderungen besteht, handelt es sich um altlast
verddchtige Fléchen im Sinne des Gesetzes (§ 2 Abs. 6 BBodSchG). Dieser Verdacht wurde auf
einzelnen Grundsticken durch Untersuchungen verifiziert.
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Sanierungsnotwendigkeiten sind nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch nicht gegeben.

Grundsétzlich bestehen aus altlastenrechtlicher Sicht gegen die bauplanungsrechtliche Ausweisung
als Mischgebiet keine Bedenken, jedoch ist nicht auszuschlieBBen, dass lokale Bodenbelastungen bzw.
Verunreinigungen der Umweltmedien Boden und Bodenluft vorhanden sind.

Nahere Untersuchungen kénnen zum jetzigen Zeitpunkt sinnvoller Weise jedoch nicht durchgefihrt
werden, da nicht bekannt ist, welche konkreten Anderungen der derzeitigen Nutzung geplant sind
und auf den gekennzeichneten Altstandorten ein Umgang mit umweltgeféhrdenden Stoffen nach wie
vor stattfindet.

Aus diesem Grund wird ein entsprechender Hinweis auf die Belastungssituation und die zusténdigen
Behorden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das staatliche Umweltamt hat in einer, allerdings verspatet eingegangenen, Stelluingnahme zum
Planentwurf die Durchfihrung von historischen Nutzungsrecherchen, Baggerschirfen und/oder
Rammkernsondierungen angeregt. Diese MaBnahmen sind jedoch auf der Ebene der Bauleitplanung
unter Beriicksichtigung des vorrangigen Planungszieles einer Bestandserhaltung sowie angesichts der
Informationslage beim stadtischen Amt fir Umwelt und Natur nicht erforderlich.

Eine abschlieBende Festlegung der jeweiligen altlasten- und abfallrechtlichen Anforderungen erfolgt
unter Beteiligung beider Behdrden bei anstehenden Baugenehmigungsverfahren.

5 Verfahrensart und Planungsumfang

5.1  Vereinfachtes Verfahren

Die Anwendungsvoraussetzungen fir ein vereinfachtes Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Gl 02/05 ,Marburger Strafle/LudwigRichter-StraBe” sind gegeben. Der raumliche
Plangeltungsbereich umfasst vollstandig im unbeplanten Innenbereich liegende Baugrundsticke.

Der planungsrechtliche Zulassigkeitsspielraum gemaf3 § 34 BauGB wird durch die beschlossenen Plo-
nungsziele nicht wesentlich eingeschrankt. Es soll lediglich eine Ausrichtung der Entwicklungs-
perspektive durch Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung dahin gehend erfolgen,
dass die vorhandenen KFZ-affinen Nutzungen gesichert und die sonstigen allgemein zul@ssigen
Einzelhandelsnutzungen auf nicht innenstadirelevante Sortimente bzw. Grof3giter ausgerichtet wer-
den.

Somit wird die im Kapitel Bestandssituation beschriebene Eigenart der ndheren Umgebung hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung durch die Bebauungsplan-Aufstellung nicht wesentlich verandert.

Der Bebauungsplan dient Gberwiegend der Bestandssicherung.

Er enffaltet jedoch auch hinsichtlich des vorliegenden Baugesuchs fir eine geplante Beseitigung eines
Autohauses mit verschiedenen KFZ-affinen Nutzungen und den Neubau eines Lebensmittelmarktes
eine einschrankende Funktion hinsichtlich der kinftig zulassigen Nutzungsarten. Gemaf3 § 34 BauGB
wurde nicht abschlieBend Uber die planungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens entschieden. Der
Bebauungsplan soll diesbeziglich eine endgiltige Beurteilungsgrundlage schaffen.

Die umwelirechtlichen Voraussetzungen gemaf3 § 13 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB fir die Anwendung
des vereinfachten Verfahrens sind gegeben, so dass eine Umweltprifung entfallen kann.
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Die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben gemdB Anlage 1 zum UVPG wird durch den
Bebauungsplan nicht begrindet. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von
Schutzgebieten nach EU-Recht.

Somit werden keine erheblichen Umweltauswirkungen durch den Bestand sichernden Bebauungsplan
mit seinem 2,0 ha groflen Plangeltungsbereich erwartet. Dem steht auch nicht die weitgehende Lage
der im Plangebiet liegenden Baugrundsticke im Bereich einer Formsanddeponie sowie von
Altstandorten entgegen, da wie in Kapitel 4 beschrieben kein weitergehender Untersuchungs- und
Handlungsbedarf auf der Ebene der Bauleitplanung besteht.

Die verfahrensrechtlichen Konsequenzen der Anwendung des vereinfachten Verfahrens werden im
Kapitel Verfahrensablauf dargestellt.

5.2  Einfacher Bebauungsplan

Das im raumlichen Geltungsbereich erkannte Planerfordernis erstreckt sich lediglich auf Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung, einer straf3enseitigen Baugrenze, der vorhandenen Grundsticks-
zufahrten und vorhandener Randeingriinungen.

Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung, wie beispielsweise zur zulassigen Anzahl der
Vollgeschosse, sind aufgrund der heterogenen Baustrukturen im Plangebiet und dem Planungsziel der
Bestandssicherung nicht zweckmafBig.

Somit sind die Mindestanforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan gemaf3 § 30 Abs. 1
BauGB nicht gegeben.

Daher missen kinftige Bauvorhaben insbesondere beziglich ihres Mafles der baulichen Nutzung
weiterhin auf der Grundlage des § 34 Abs. 1 BauGB planungsrechtlich beurteilt werden.

6 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

6.1  Stadtebauliche und Einzelhandel bezogene Konzeption
Der Plangeltungsbereich hat in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten kaum Verénderungen erfahren
und soll daher auch kinftig in seinem Bestand erhalten bleiben.

Das beantragte Neubauvorhaben eines Lebensmittelmarktes widerspricht allerdings dieser Feststellung
bzw. diesem Planungsziel und wirde die seit etwa 10 Jahren andauvernde Umstrukturierung entlang
der gesamten Marburger Strae in Richtung weiterer Ansiedlungsvorhaben von Lebensmittelmarkten
in einen konsolidierten und diesbeziglich stadtebaulich nicht integrierten Bereich Gbertragen.

Das Ansiedlungsvorhaben eines weiteren Lebensmittelmarktes widerspricht den stadtischen Ent-
wicklungsvorstellungen fir die rdumliche Anordnung von Staditeil bezogenen Nahversorgungs-
zentren.

Hierzu hat die GMA-Einzelhandelsuntersuchung ,Gieflen als Einzelhandelsstandort — Struktur und
Entwicklungschancen des GieBBener Einzelhandels” 8/1999 bereits eine rdumliche Festlegung fir das
.Versorgungszentrum Marburger StraBBe” zwischen J.F.Kennedy-Platz und Sudentenlandstrafie
vorgenommen, die durch den von der Stadiverordnetenversammlung in 2005 beschlossenen
Masterplan (Strategisches und rdumliches Entwicklungskonzept/Projektgruppe Stadt+Entwicklung) in
seinem Teilplan ,Gewerbe/Handel” noch um den o.g. Bebauungsplanbereich GI 02/04 erganzt und
als ,Nebenzentrum Marburger Strafle” bezeichnet wurde.
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Der beantragte weitere Lebensmittelmarkt liegt in einem stadtebaulich nicht integrierten Bereich, der
aufgrund der informellen Planungsvorgaben nicht als Nahversorgungszentrum vorgesehen ist. Die Be-
urteilung des vorgesehenen Standortes hinsichtlich des stadtebaulichen Integrationsgrades erfolgt auf
der Grundlage der Maf3stabe des hessischen Einzelhandelserlasses (2005) sowie unter Beriicksichti-
gung der umgebend vorhandenen Siedlungsstruktur und weiteren Lebensmittelmarkte. Laut Einzelhan-
delserlass sollen sich u.a. Lebensmittelmarkte im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung mit
differenzierten und bedarfsgerechten Waren nur noch an stadtebaulich integrierten Standorten entfal-
ten. Diese Standorte zeichnen sich durch einen baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit
iberwiegendem Wohnanteil, fuBlaufiger Erreichbarkeit und (,méglichst”) OPNV-Erreichbarkeit aus.
Demnach verfigt der Standort fir den beantragten Lebensmittelmarkt nicht Gber die Wesensmerkmale
einer stadtebaulich integrierten Lage gemaf Einzelhandelserlass, da er
- in absoluter Randlage des Siedlungsbereiches GieBen-Nord/Wieseck mit gemischter Nutzungsstruktur
im engeren Einzugsbereich liegt,
- auch nicht die Erganzungskriterien gemaf Einzelhandelserlass beziglich Lagen im Anschluss an solche
Siedlungsstrukturen (als Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzeptes) erfillt,
- unzureichend fuBlaufig an die im Einzugsbereich liegenden Wohngebiete angeschlossen ist und
- Uber keine angemessene OPNV-Anbindung (rd. 400m-Haltestellenentfernung zu Regionalbuslinien)
verfigt.
Der beantragte Standort war auch nie zur Nahversorgung des Neubaugebietes ,Marburger Straf3e-
West” in Betracht gezogen worden.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund einer Analyse des Stérgrades der im rdumlichen Geltungsbereich vorhandenen Gewerbebe-
triebe, die alle gemaB § 6 BauNVO innerhalb eines Mischgebietes zulassig sind, sowie unter Beriick-
sichtigung der sonstigen im Plangebiet und benachbart vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen
wird ein Mischgebiet festgesetzt.

Diese Gebietsart entspricht auch dem Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan gemaf3 § 8

Abs. 2 BauGB.

Uber die textliche Festsetzung A. |. werden auf der Grundlage des § 1 Abs. 9 BauNVO von den im
Mischgebiet allgemein zulassigen Einzelhandelsbetrieben solche mit einem Lebensmittelsortiment als
bestimmte Arten von Anlagen aus besonderen stadtebaulichen Grinden ausgeschlossen.

Dabei wird insbesondere auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 26.03.2009 (AZ 4 C
21/07) Bezug genommen, das in einem durchaus vergleichbaren Fall entschieden hat, dass in einem
Mischgebiet Gber geeignete Festsetzungen eines Bebauungsplanes differenzierte Nutzungsausschlisse
und —zulassigkeiten fir Einzelhandelsbetriebe getroffen werden kénnen, damit die Konzentration von
Einzelhandel fir die Grundversorgung an dafir vorgesehenen zentralen Standorten sowie auch der
Ausschluss derartiger Nutzungen in stadtebaulich nicht integrierten bzw. ungeeigneten Lagen ermég-
licht und gleichzeitig die Erhaltung oder Ansiedlung bestimmter anderer Einzelhandels-Typen (in
diesem Fall ebenfalls KFZ-Handel) geférdert werden.

Lebensmittel- und Verbrauchermarkte, auch unterhalb der Grenze zur GroBflachigkeit, gehéren zwei-
fellos einerseits zu den Nutzungs-Unterarten, die nach § 1 Abs. 9 BauNVO im Einzelnen geregelt
werden kdnnen, und andererseits zu den typischen Einrichtungen eines stadtteilbezogenen Nahversor-
gungs- und Dienstleistungszentrums.
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Die besonderen stadtebaulichen Griinde ergeben sich in diesem Fall einerseits aus der vorhandenen
Versorgungssituation entlang der Marburger Strafle bzw. im Einzugsbereich fir Einrichtungen der
Grundversorgung, die wie in Kapitel 4.1 beschrieben mit insgesamt etwa 6.100/4.500 m? Verkaufs-
flache in vier vorhandenen Lebensmittelmarkten, davon drei grofflachig, als ausreichend bzw. im
Vergleich sogar bereits Uberdurchschnittlich bewertet werden muss. Daher muss bei einer Ansiedlung
weiterer Markistandorte einerseits von einer nicht mehr hinnehmbaren Gefdhrdung vorhandener
Marktstandorte in stadtebaulich besser integrierten Lagen z.B. im Wiesecker Ortskern oder in der
Giefener Nordstadt sowie in gewissem Umfang auch in der Nachbargemeinde Lollar ausgegangen
werden. Andererseits fihrt die zunehmende Konkurrenz von Markten mit nahezu gleichem Waren-
angebot mittelfristig auch zu Geschaftsaufgaben (,Kannibalisierung”) mit in der Folge stadtebaulich
negativen Entwicklungen durch Leerstand und sogenannte ,trading-down”-Prozesse. Es ware auch hin-
sichtlich der Einfigungskriterien des § 34 BauGB zu befirchten, dass ohne Steuerungsmdglichkeiten
eines Bebauungsplanes aufgrund des Bestandes groBflachiger Lebensmittelmarkte in der ndheren
Umgebung eine unvertréagliche diesbezigliche Verkaufsflachen-Ausweitung nicht zu verhindern ware.

Im Rahmen der fachgutachterlichen Begleitung, Behdrdenbeteiligung und Abwéagung zum vorhaben-

bezogenen Bebauungsplan Gl 02/04 ,Marburger StraBe/DirerstraBe” (2004) wurden die o.g.

Tendenzen bestatigt und festgestellt, dass

- mit dem (mit der geplanten Ansiedlung eines SB-Warenhauses) erreichten Bestand an
Verkaufsflache/VK fir Lebensmittel (ohne Getrénkemarkt-VK und Nonfood-Sortimente) an den
genannten insgesamt 4 Standorten entlang der Marburger Straf3e von zusammen ca. 4.500m? VK eine
fir den Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums ,Marburger Strafle” (GieBen-Nord und Wieseck
mit fir 2010 prognostiziert zusammen etwa 18.800 Einwohnern) ein ausreichendes und differenziertes
Versorgungsangebot vorliegt und

- jede weitere VergroBBerung des VK-Angebotes zu wesentlichen Beeintrachtigungen bestehender
Einrichtungen im Nahversorgungsbereich, in Lollar und der Innenstadt fihren wiirde.

Das Gutachten der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung/GMA Kéln (11/2002 und 7/2004)
fihrt dazu aus, dass bereits mit der Ansiedlung des SB-Warenhauses mit u.a. 2.700m?2 Verkaufsflache
fir Lebensmittel und Getranke im Gesamt-Zusammenhang, wie er heute vorhanden ist, einen neuen
.Versorgungsschwerpunkt (insbesondere) fir den Stadtteil Wieseck” darstellt und bereits zu
Betriebsgefdhrdungen kleinerer SB-Markte in der Ortslage fihren konnte. Auf Anregung der Oberen
Landesplanungsbehérde wurde, auch in Hinblick auf eine gleichartige Konstellation in Lollar, eine
Reduzierung der zulassigen Verkaufsflache fir Lebensmittel und Getrénke vorgenommen. Der
Magistrat argumentierte im Abwéagungsprozess, dass mit der damaligen Ansiedlung ein Abschluss
der Grundversorgungs-Einzelhandel bezogenen Umstrukturierung an der Marburger Strafe erreicht
wurde Weiterhin wird auf die in Kapitel 6.1. genannten gutachterlichen sowie planerischen
Zielaussagen zur Nahversorgung im Einzugsbereich verwiesen.

Die Beurteilung der konkreten Auswirkungen des beantragten Lebensmittelmarktes hinsichtlich des zu
erwartenden Kaufkraftabflusses kann nur Gber Anhaltspunkte aus bisherigen oder aktuellen gutachter-
lichen Bewertungen erfolgen, da im Bauantrag kein diesbeziglicher Vertraglichkeitsnachweis vorge-
legt wurde bzw. vorgelegt werden musste.

In der aktuell in Bearbeitung befindlichen gesamtstddtischen EH-Analyse (Einzelhandelskonzept/
GMA, 2010) wurde der bereits in 2004 festgestellte deutliche Uberschuss in der Umsatz-Kaufkraft-
Relation als Kennzahl zur Bewertung der raumordnerischen Vertraglichkeit von 152% bestatigt, so
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dass auch auf aktueller gutachterlicher Grundlage von erheblichen Beeintrachtigungen oberhalb der
10%-Schwelle beim Kautkraftabfluss in vorhandenen Einrichtungen ausgegangen werden muss.

Der auch in einigen Anregungen aus den Beteiligungsverfahren thematisierte Verzicht auf Ausschluss-
Regelungen fir weitere innenstadtrelevante (,Nonfood”-)Sortimente begrindet sich einerseits mit der
fehlenden gutachterlichen Grundlage zur Beschreibung und gréBenmafigen Steuerung der unzulds-
sigen Nutzungen. Andererseits ermdglicht aber auch die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO
eine hinreichende Bericksichtigung und Konfliktbewdltigung im Baugenehmigungsverfahren.

Die besonderen stadtebaulichen Griinde fir den Ausschluss der im Mischgebiet gemaf3 § 6 Abs. 2
Nr. 8 BauNVO allgemein zulassigen Vergnigungsstatten werden aufgrund der benachbarten schiit-
zenswerten Wohnnutzung erkannt. Da bereits zahlreiche Anfragen fir Standorte entlang der Mar-
burger Straf3e registriert wurden und die Zulassigkeitsvoraussetzung fir diese Nutzungsart (,Uber-
wiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt”) bei einer Beurteilung nach § 34 BauGB gegeben
wdre, muss insbesondere von der Ansiedlung von Spielhallen mit Offnungszeiten bis weit in den
Nachtzeitraum ausgegangen werden. Diese Betriebszeiten wirden zu unzumutbaren Belastungen der
im Plangebiet vorhandenen sowie benachbarten Wohnnutzung in der besonders schiitzenswerten
Nachtzeit fihren. Der mit der Festsetzung A . einher gehende Ausschluss der gemaf3 § 6 Abs. 3
BauNVO nur ausnahmsweise zul@ssigen Vergnigungsstatten erfolgt aus den gleichen Griinden.

Die vorhandene WaschstraBe Marburger Strafle 189 ist, auch aufgrund der GréBenordnung (Zwei-
platz-Anlage), als nicht wesentlich stérender sonstiger Gewerbebetrieb im Mischgebiet allgemein
zulassig und auf Grundlage dieser planungsrechtlichen Einordnung in 1997 genehmigt worden. Eine
erforderliche immissionsschutzrechtliche Genehmigung ist in 1992 ohne besondere bzw. nachbar-
relevante Auflagen erteilt worden. Die Waschanlage geniefit somit formellen und materiellen
Bestandsschutz.

Eine mdgliche Erweiterung oder Anderung der vorhandenen Waschanlage wiare kinftig alleine
danach zu beurteilen, ob diese in einem Mischgebiet zulassig ist. Werden beispielsweise die
zuldssigen Larmrichtwerte der anzulegenden Technischen Anleitung TA Larm Gberschritten, misste
dies durch geeignete LarmschutzmafBnahmen kompensiert werden, um die Schallschutzanforderungen
innerhalb des Mischgebietes und gegeniiber der benachbarten Wohnnutzung einzuhalten.

Es ist von Seiten des Plangebers ferner nicht beabsichtigt sowie aufgrund der Grundsticks- und
Bebauungssituation auch &uBerst unwahrscheinlich, dass sich Einzelhandelsbetriebe mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten (aufler Lebensmitteln) im Plangebiet ansiedeln. Es wird lediglich darauf
hingewiesen, dass Einzelhandelsbetriebe mit Grof3gitern aufgrund ihrer spezifischen Lagebe-
dingungen (KFZ-gebundene Transporte) als grundsatzlich nicht innenstadtrelevant eingestuft werden
und auch im hier ausgewiesenen Mischgebiet zulassig sind. Weitergehend konkretisierte Zulassig-
keitsregelungen beziglich der sonstigen innenstadtrelevanten Sortimente (aufBer Lebensmittel) kénnen,
wie im genannten der BVerwG-Entscheidung zu Grunde liegenden Fall erfolgt, aufgrund fehlender
spezifischer gutachterlicher Aussagen nicht getroffen werden.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der Bebauungsplan setzt weitgehend Bestand orientierte Gberbaubare Grundsticksfléchen fest. Dabei
werden die geringfigigen erhaltenswerten Griin- und Freiflachen ausgespart.

Uber die fextlichen Festsetzungen A II. 1. und 2. werden die vorhandene Situation beriicksichtigt und
ausreichend Spielrdume fir kiinftige bauliche Anderungen eroffnet.
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6.4 Verkehrliche ErschlieBung

Zur planungsrechtlichen Sicherung der ErschlieBung werden die vorhandenen Zufahrten festgesetzt.
AuBerhalb dieser Zufahrtsbereiche kdnnen kinftig weitere Zufahrten nur auf dem Wege einer
planungsrechtlichen Befreiung realisiert werden, wenn deren lage und Ausgestaltung nicht zu
stadtgestalterisch unvertretbaren Eingriffen in die endausgebaute Marburger Strafle fihrt und der
Umfang von der allgemein giltigen Stellplatzsatzung abgedeckt wird.

6.5  Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung

Da das Plangebiet anndhernd zu 100 % versiegelt bzw. Uberbaut ist, werden die wenigen
vorhandenen Grinstrukturen als Randeingrinung in Form einer Flachenfestsetzung gemaB § 9 Abs. 1
Nr. 25 Buchst. b BauGB gesichert.

Der vorhandene strukturreiche Hausgarten wird aufgrund seines ausgeprégtem Baumbestandes und
seiner Bedeutung als Stadtrandgriin zum Ubergang in die freie Landschaft festgesetzt.

Die am nordwestlichen Gebietsrand vorhanden Geholzgirtel wird als Abgrenzung zur angrenzenden
Wohnnutzung langfristig gesichert.

7 Verfahrensablauf und Rechtswirkungen

7.1 Verfahrensablauf

Nach dem Einleitungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Gl 02/05 ,Marburger
StraBe/Ludwig-Richter-Strae” sowie dem Beschluss einer Veranderungssperre am 17.09.2009
wurden beide Beschlisse der Stadtverordnetenversammlung am 25.09.2009 o&ffentlich bekannt
gemacht. Somit ist die Verdnderungssperre im unten dargestellten Teilgebiet des rdumlichen
Geltungsbereiches seit dem 25.09.2009 in Kraft getreten. lhre Geltungsdauver betragt maximal 2
Jahre, sie fritt jedoch gema § 17 Abs. 5 BauGB mit der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes
automatisch auBer Kraft. Die RechtmaBigkeit der Verdnderungssperre ist mittlerweile durch einen
rechtskraftigen Beschluss des Verwaltungsgerichtes Gieflen vom 19.07.2010 (Geschaftsnummer 1 K
318/10.Gl) bestatigt worden.

Im Zeitraum vom 28.09. bis einschlieBlich 9.10.2009 wurde eine vorgezogene Offentlichkeits-
beteiligung geméB § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer Unterrichtung Uber die beschlossenen
Planungsziele durchgefihrt.

Sowohl der Betreiber des geplanten Lebensmittelmarktes als auch der vom geplanten Abriss
betroffene Autohdndler haben zu den Zielen des Bebauungsplanes Stellung bezogen.

Der Gebrauchtwagenhdandler hat die Planungsziele des Bebauungsplanes uneingeschrénkt begrif3t
und geht von einer unbefristeten Erhaltung seines Betriebsstandortes aus. Der Betreiber des
Lebensmittelmarktes bzw. der von ihm beauftragte Anwalt hat verschiedene Bedenken gegen die Ziele
des Bebauungsplanes vorgetragen.

Desweiteren liegen aufgrund eines vorher gehenden Einleitungsbeschlusses (s.0.) bereits Stellung-
nahmen eines weiteren Gewerbebetriebes im rdumlichen Geltungsbereich sowie eines Anwohners
vor. Der Gewerbetreibende forderte fir seine KFZ-Waschanlage die Festsetzung eines Gewerbe-
gebietes und verweist auf die erfolgte immissionsschutzrechtliche Genehmigung von 1989.
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Der Anwohner wandte sich gegen die Ansiedlung eines weiteren Lebensmitteldiscounters, weil er
erheblichen Mehrverkehr und weitere spezifische Belastigungen (z.B. durch erweiterte Offnungszeiten)
firchtete.

Am 12.05.2010 wurde von der GieBener Stadtverordnetenversammlung der Entwurf des Bebauungs-
planes Gl 02/05 ,Marburger StrafBe/Ludwig-Richter-Strafle” zur Offenlegung beschlossen. Nach
Bekanntmachung am 15.05.2010 wurden die Offenlegung vom 25.05. bis einschlieBlich
25.06.2010 und parallel die Beteiligung von Tragern offentlicher Belange, Nachbargemeinden und
sonstigen Stellen gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Daraus ergaben sich insgesamt sechs Stellungnahmen bzw. Einwendungen, die in die Abwé&gung
eingestellt werden mussten.

Der Eigentimer des Baugrundstickes, auf dem der Lebensmittelmarkt errichtet werden soll, hat
teilweise gleichartige wie der Marktbetreiber sowie weitere Bedenken gegen die Bebauungsplanung
als sogenannte ,Verhinderungsplanung” vorgetragen. Hingegen haben sich die Industrie- und
Handelskammer GiefBen-Friedberg sowie der Unternehmerverband hessischer Einzelhandel fir einen
noch weiter gehenden Ausschluss innenstadtrelevanter Einzelhandelssortimente ausgesprochen.

Die Telekom sowie das stadtische Tiefbauamt trugen Anregungen zur Bericksichtigung bei
ErschlieBungsmafBnahmen bzw. deren Abrechnung vor.

Im Folgenden sind die wesentlichen Abwagungsempfehlungen fir die auf den Einzelhandels-Aspekt
bzw. das konkret beantragte Bauvorhaben bezogenen Anregungen und Bedenken in Kurzfassung
aufgefihrt.

1) Zur Einschatzung, dass der Bebauungsplan eine reine Verhinderungsplanung darstellt:

Der Bebauungsplan verfolgt als positive stadtebauliche Ziele die Sicherung des gewerblich gepragten
Nutzungsbestandes sowie der im Einzugsbereich, an stadtebaulich integrierten Standorten
vorhandenen Nahversorgungseinrichtungen.

Unter Bezugnahme auf den rechtskraftigen Beschluss des GieBener Verwaltungsgerichtes/VG vom
19.07.2010 (Geschaftsnummer 1 K 318/10.Gl), in dem die genannte Klage gegen die am
25.09.2009 verhangte Verdanderungssperre bzw. auf Baugenehmigung fir den Neubau eines
Lebensmittelmarktes abgewiesen wurde, wird die Bezeichnung als ,Verhinderungsplanung” als
unbegrindet bewertet.

Das VG hat u.a. festgestellt, dass

- eine Gemeinde bei einem von ihr als Fehlentwicklung gewerteten Baugeschehen die weitere
bauliche Entwicklung aus beachtlichen konzeptionellen Grinden restriktiv steuern kann (u.a.
Verweis auf BVerwG-Urteil vom 9.08.1991 -4B 135.91-, Buchholz 406.11),

- die Bestandssicherung und —starkung (auch in diesem Fall) ein legitimes Planungsziel ist, da
Gewerbebetriebe erhalten werden und fir vertragliche Nutzungen ein Ansiedlungsrahmen
geschaffen wird und

- unter Wirdigung des BVerwG-Beschlusses vom 18.12.1990 (-4NB 8.90-, BRS 50 Nr. 9)
keine ,reine Negativplanung” vorliegt, da durch den Bebauungsplan GI 02/05 auch
vorhandene Versorgungsstrukturen geschitzt und der Gewerbebestand gesichert werden
sollen und somit ,positive, stadtebaulich relevante Zielvorstellungen” vorliegen.

Mit der in der Begrindung zum Bebauungsplan aufgefihrten Zielvorstellung einer Erhaltung, Starkung
und Weiterentwicklung Kfz-orientierter Nutzungen im Plangebiet verfolgt der Bebauungsplan
kurzfristig das Ziel der Bestandssicherung und langfristig durch geeignete Festsetzungen die
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Weiterentwicklung dieser Branche. Damit unterscheidet sich diese planerische Zielvorstellung von der
in 2006 beschlossenen Verfahrenseinleitung, in der lediglich die Bestandssicherung sowie die
Starkung der Wohnfunktion innerhalb eines wesentlich gréBeren Geltungsbereiches verfolgt wurde.
Dadurch wird auch deutlich, dass planerisches Handeln auch im genehmigten Bestand zumindest
langfristig fordernde oder auch einschrankende Auswirkungen herbei fihren kann.

Zur Einschatzung, dass die Planfestsetzungen zur Sicherung des KFZ-Gewerbes ungeeignet seien:

Es ist von Seiten des Plangebers nicht beabsichtigt sowie aufgrund der Grundsticks- und
Bebauungssituation auch  GuBerst unwahrscheinlich, dass sich  Einzelhandelsbetriebe  mit
innenstadtrelevanten Sortimenten (auBer Lebensmitteln) im Plangebiet ansiedeln.

Es wird lediglich darauf hingewiesen, dass Einzelhandelsbetriebe mit Grof3gitern aufgrund ihrer
spezifischen Lagebedingungen (KFZ-gebundene Transporte) als grundsatzlich nicht innenstadtrelevant
eingestuft werden und auch im hier ausgewiesenen Mischgebiet zulassig sind. Weitergehend
konkretisierte Zulassigkeitsregelungen beziglich der sonstigen innenstadirelevanten Sortimente (auf3er
Lebensmittel) kdnnen, wie im genannten der BVerwG-Entscheidung zu Grunde liegenden Fall erfolgt,
aufgrund fehlender spezifischer gutachterlicher Aussagen nicht getroffen werden.

2) Zu den Einschatzungen, dass die Bebauungsplanung zum Schutz eines Pachters gegen eine
fir den Eigentimer wirtschaftlich giinstigere Alternativnutzung genutzt wird, und die Stadt
Giefen einen konkreten Betreiber am beantragten Standort verhindern will:

Die getroffenen Festsetzungen werden ausschlieBlich stadtebaulich begrindet und erméglichen dem

Eigentimer ausreichend alternative Nutzungsoptionen. Die in 2006/2007 erfolgte Abstimmung der

derzeitigen, mittelfristig angelegten Nachfolgenutzung mit dem Eigentimer lie3 auch auf keine

derartige wirtschaftliche Einschatzung schliefen.

Die Stadt GieBen respektiert die Grundsdtze des freien Wettbewerbes unter Bericksichtigung u.a.

auch der Vorgaben der stadtebaulichen Vertraglichkeit von Entwicklungen im Einzelhandel.

Es bestinden beispielsweise keine Bedenken, wenn der gleiche Betreiber einen der beiden

genehmigten vorhandenen Standorte von Lebensmitteldiscountern Gbernehmen bzw. (z.B. im Rahmen

einer betrieblichen Umstrukturierung oder Anderung auf ibergeordneter Ebene) weiter betreiben
wirde.

3) Zur Feststellung, dass kein stédtischer Entwicklungsplan zur Festlegung und Abgrenzung von
Nahversorgungszentren existiert:
Derzeit und mit Fertigstellungsperspektive 1. Quartal 2011 wird ein derartiges Konzept im Rahmen
des Einzelhandelsgutachtens durch die beaufiragte Gesellschaft fir Markt- und  Absatzfor-
schung/GMA Kaln erarbeitet und, nach Anhdrung betroffener Kreise, den stadtischen Gremien zur
Beschlussfassung vorgelegt.
Die planende Gemeinde ist, auch nach Auffassung des VG GiefBen, grundsatzlich berechtigt, Gber
einen Bebauungsplan ein von ihr als stadtebaulich unvertraglich eingestuftes Bauvorhaben zu
verhindern, wenn gleichzeitig positive stadtebauliche Zielvorstellungen verfolgt werden.
Dass eine Abwehr konkreter Einzelhandelsprojekte auf der Grundlage eines gesamthaften Ent-
wicklungsplanes besser begrindet werden kann, wird nicht bestritten. Letztlich war auch der
beantragte neue Standort fir einen Lebensmittelmarkt mit auslésend fir die Vergabeentscheidung zur
Erarbeitung des Einzelhandelsgutachtens mit Gesamtkonzept fir die Einzelhandels- und Nahversor-
gungsstandorte.




Begriindung Bebauungsplan Gl 02/05 — Marburger Str./Ludwig-Richter-Str. Seite 15

Nach derzeitigem Stand von Analyse und Grobkozeptionierung des GMA-Gutachtens kann davon
ausgegangen werden, dass bis zum Februar 2011 eine Planung u.a. mit parzellenscharfer
Abgrenzung und sortimentsbezogener Konkretisierung auch fir das Nahversorgungszentrum
Marburger Strafle vorliegen wird, die die Aussagen des Bebauungsplanes fachinhaltlich nochmals
begrinden und untermauern wird.

4) Zur Einschatzung, dass durch den Ausschluss des Lebensmitteleinzelhandels keine Erhaltung
des Nahversorgungszentrums erreicht wird:

Insbesondere das Lebensmittel- und Getrankesortiment bestimmt die Angebotsstruktur im vorhandenen
Nahversorgungszentrum Marburger Strafle. Auch die Einrichtungen im Gewerbegebiet Auwiesen der
Stadt Lollar bilden beziglich der Lebensmittel-Grundversorgung den Schwerpunktstandort innerhalb
des dortigen Stadtgebietes.

Insofern kommt dem mit den Planfestsetzungen beabsichtigten Ausschluss weiterer Verkaufsflachen fir
dieses Kernsortiment des Nahversorgungszentrums besondere bzw. entscheidende Bedeutung zu.

5) Zur Einschatzung, dass keine ausreichenden stddtebaulichen Griinde fir einen Ausschluss
einer bestimmten Unterart des Einzelhandels genannt werden:

Der VGH Kassel hat im Urteil vom 19.09.2002 (-3 N 78/00-, BauR 2003, 501) einen Ausschluss

von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadirelevanten Sortimenten in einem Gewerbegebiet auf der

Grundlage des § 1 Abs. 9 BauNVO wegen der Typisierbarkeit dieser Unterart der Gewerbe- bzw.

Einzelhandelsbetriebe fir zulassig erklart. Gemaf3 hessischem Einzelhandelserlass 2005, Anlage 1,

z&hlen Lebensmittel zu den zentren- bzw. innenstadtrelevanten Sortimenten.

Daher kénnen Lebensmittelmarkte im Analogieschluss in einem Mischgebiet auf der Grundlage des
§ 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen werden.

Als, auch vom VG GieBen anerkannte, positive stadtebauliche Griinde hierfir werden in der Plan-
begrindung
der Schutz vorhandener Versorgungsstrukturen sowie
- die Sicherung des Gewerbebestandes
aufgefihrt.

7.2 Veranderungssperre

Eine Veranderungssperre soll die zuvor genannten Planungsziele des erneut in Aufstellung befind-
lichen Bebauungsplanes Gl 02/05 ,Marburger StraBBe/Ludwig-Richter-StraBe” fir das gesamte
Plangebiet sichern. Durch Beschluss am 17.09.2009 und Bekanntmachung am 25.09.2009 ist die

Veranderungssperre fir den gesamten réumlichen Geltungsbereich in Kraft getreten.

Am 21.07.2009 wurde ein Bauantrag Uber den Neubau eines Lebensmitteldiscounters mit knapp
900m? Verkaufsflache auf einem Teilbereich des Grundstickes Marburger Strafle 193 eingereicht.
Das beantragte Bauvorhaben steht den gednderten Planungszielen des Bebauungsplanes entgegen.
Veranlassung fir die Planaufstellung ist die konkrete Bestrebung, die an diesem Standort bereits
vorhandenen kfz-affinen Nutzungen zu stdrken. und erforderlichenfalls auch auf Betriebe mit
Grof3gitern, die nicht innenstadtrelevant sind, zu erweitern.
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Die Veranderungssperre wahrt gemaf3 § 17 Abs. 1 BauGB zwei Jahre bzw. gemafB3 Abs. 5 bis zum
Eintritt der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes. Der raumliche Geltungsbereich der Satzung ist in
dem beiliegenden Ubersichtsplan dargestellt, der Bestandteil der Satzung ist.

Die Rechtmafigkeit der Veranderungssperre ist mittlerweile durch einen rechtskraftigen Beschluss des
Verwaltungsgerichtes Gieflen vom 19.07.2010 (Geschéftsnummer 1 K 318/10.Gl) bestatigt worden.

Ubersichtsplan

zum der
B- Plan Nr. Gl 02/05 " Marburger StraBe/ Ludwig-Richter-StraRe"
w D Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

] M1:2.000
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7.3 Sonstige Rechtswirkungen

Nach Eintritt der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes werden genehmigungspflichtige Vorhaben
gemaf § 30 Abs. 3 BauGB beziglich ihrer Art der baulichen Nutzung und Lage sowie den sonstigen
Festsetzungen im Plangebiet auf der Grundlage des Bebauungsplanes, ansonsten gemaf3 § 34 BauGB
beurteilt.

Es werden keine MafBnahmen der Bodenordnung nach dem vierten Teil des BauGB oder der
(6ffentlichen) ErschlieBung nach dem sechsten Teil des BauGB vorbereitet.

Stadtplanungsamt Gieflen 4.10.2010






