Universitatsstadt Gieflen

Der Magistrat

Stadtplanungsamt
[&tum: 24.11.2010
Auskunft erfeilt: Herr Henrich
Telefon: 0641/306-2331
Telefax: 0641/306-2352
Email:  stephan.henrich@giessen.de

uber VAR \.

Dez lll

an das

Biro fiir Magistrat, Information und Service
Frau Henning

Anderungen zur STV-Vorlage 3336/2010
Bebauungsplan-Satzungsbeschluss ,Marburger StraBe/Ludwig-Richter-StraBe”

Aufgrund der leider erst am Montag eingegangenen Priffanmerkungen des Rechtsamtes
zur o.g. am 22.11. im Magistrat beratenen und in den Geschéftsgang der Stadtverordne-
tenversammlung gegebenen Vorlage wird um nachirégliche Beratung der beiliegenden
Anderungen in den Anlagen und Tischvorlage der folgenden Seiten in der Bauausschuss-
Sitzung am 30.11. gebeten:

insgesamt 5 Seiten der
Abwdégungsvorschlige in Anl. 1 (Ergénzung der Begrindungen zur Einzelhandels-
Zulgssigkeit und zur Schallschutz-Abwagung)

Seiten 10 und 11 der Planbe-
Griindung (Anlage 3) (s.0.)

Die gegeniiber der vom Magistrat zur Beschlussfassung firr die Stadiverordnetenversamm-
lung frei gegebenen Fassung gednderten Stellen sind markiert.

A
Beschluss des Magistgats vom, 29 .77 7O
ngesord nungspunkt
Die Vorlage wird eschlossen

)erganzt/gesndert beschlossen
) abgelehnt

(
(
() zur Kenntnis genommen
() zurickgestellt'gezogen

£ur Beglaubigungs
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Die besonderen sté&dtebaulichen Griinde ergeben sich in diesem Fall einerseits aus der vorhandenen
Versorgungssituation entlang der Marburger StrafBe bzw. im Einzugsbereich fir Einrichtungen der
Grundversorgung, die wie in Kapitel 4.1 beschrieben mit insgesamt etwa 6.100/4.500 m? Verkaufs-
ficche in vier vorhandenen Lebensmittelmdrkten, davon drei groBfléchig, als ausreichend bzw. im
Vergleich sogar bereits Gberdurchschnittlich bewertet werden muss. Daher muss bei einer Ansiedlung
weiterer Markistandorte einerseits von einer nicht mehr hinnehmbaren Geféhrdung vorhandener
Markistandorte in stédtebaulich besser integrierten Lagen z.B. im Wiesecker Oriskern oder in der
Giefener Nordstadt sowie in gewissem Umfang auch in der Nachbargemeinde Lollar ausgegangen
werden. Andererseits fihrt die zunehmende Konkurrenz von Mdarkten mit nahezu gleichem Waren-
angebot mittelfristig auch zu Geschéftsaufgaben (,Kannibalisierung”) mit in der Folge stédtebaulich
negativen Entwicklungen durch Leerstand und sogenannte ,trading-down”-Prozesse. Es wiire auch hin-
sichtlich der Einfiigungskriterien des § 34 BauGB zu befiirchten, dass ohne Steverungsméglichkeiten
eines Bebauungsplanes aufgrund des Bestandes groBflichiger Lebensmittelmérkte in der néiheren
Umgebung eine unvertriigli ugliche Verkaufsfléchen-Ausweitung nicht zu verhindern wiére.

Im Rahmen der fachgutachterlichen Begleitung, Behérdenbeteiligung und Abwégung zum vorhaben-

bezogenen Bebauungsplan Gl 02/04 ,Marburger StraBBe/DirerstraBBe” (2004) wurden die 0.g.

Tendenzen bestétigt und festgestellt, dass

- mit dem (mit der geplanten Ansiedlung eines SB-Warenhauses) erreichten Bestand an
Verkaufsflache/VK  fir Lebensmittel (ohne GetrénkemarkiVK und Nonfood-Sortimente) an den
genannten insgesamt 4 Standorten entlang der Marburger StraBe von zusammen ca. 4.500m2 VK eine
fir den Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums ,Marburger StraBe” (GieBen-Nord und Wieseck
mit fir 2010 prognostiziert zusammen etwa 18.800 Einwohnern) ein ausreichendes und differenziertes
Versorgungsangebot vorliegt und

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

Das Gutachten der Gesellschaft fiir 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 Verkaufsfléche
fir Lebensmittel und Getrénke 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 fishren kénnte. Auf Anregung der Oberen
Landesplanungsbehdrde wurde, auch in Hinblick auf eine gleichartige Konstellation in Lollar, eine
Reduzierung . der zulassigen Verkaufsfldche fir Lebensmittel und Getrdnke vorgenommen. Der
Magistrat argumentierte im Abwégungsprozess, dass mit der damaligen Ansiedlung ein Abschluss
der Grundversorgungs-Einzelhandel bezogenen Umstrukturierung an der Marburger StraBe 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 hinsichilich 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 gesamfstédtischen EH-Analyse (Einzelhandelskonzept/
GMA, 2010) wurde der bereits in 2004 festgestellte deutliche Uberschuss in der UmsatzKaufkrafi-
Relation als Kennzahl zur Bewertung der raumordnerischen Vertraglichkeit von 152% bestdtigt, so
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dass auch auf aktueller gutachterlicher Grundlage von erheblichen Beeintréchtigungen oberhalb der
10%-Schwelle beim Kaufkraftabfluss in vorhandenen Einrichtungen ausgegangen werden muss.

| d
eine hinreichende Beriicksichtigung und Konfliktbewiiltigung im Baugenehmigungsverfahren,

Die besonderen stédtebaulichen Griinde fiir den Ausschluss der im Mischgebiet geméfl § 6 Abs. 2
Nr. 8 BauNVO allgemein zuléssigen Vergniigungsstétten werden aufgrund der benachbarten schiit
zenswerten Wohnnutzung erkannt. Da bereits zahlreiche Anfragen fir Standorte entlang der Mar-
burger StraBe registriert wurden und die Zulassigkeitsvoraussetzung fiir diese Nutzungsart (,iber-
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 wiirden zu unzumutbaren Belastungen der
im Plangebiet vorhandenen sowie benachbarten Wohnnutzung in der besonders schiitzenswerten
Nachtzeit fihren. Der mit der Festsetzung A I. einher gehende Ausschluss der gemdfl § 6 Abs. 3
BauNVO nur ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstétten erfolgt aus den gleichen Griinden.

Die vorhandene Waschstrafe Marburger StraBe 189 ist, auch aufgrund der Grofenordnung (Zwei-
platzAnlage), als nicht wesentlich stérender sonstiger Gewerbebetrieb im Mischgebiet allgemein
zuldssig und auf Crundlage dieser planungsrechtlichen Einordnung in 1997 genehmigt worden. Eine
erforderliche immissionsschutzrechtliche Genehmigung ist in 1992 ohne besondere bzw. nachbar-
relevante Auflagen erteilt worden. Die Waschanlage genieft somit formellen und materiellen
Bestandsschutz. ‘

Eine mogliche Erweiterung oder Anderung der vorhandenen Waschanlage wire kiinftig alleine
danach zu beurteilen, ob diese in einem Mischgebiet zuldssig ist. Werden beispielsweise die

Es ist von Seiten des Plangebers ferner nicht beabsichtigt sowie aufgrund der Grundstijcks- und
Bebauungssituation aquch aufBerst unwahrscheinlich, dass sich Einzelhandelsbetriebe mit innen-
stadfrelevanten Sortimenten (auBer Lebensmitieln) im Plangebiet ansiedeln. Es wird lediglich darauf
hingewiesen, dass Einzelhandelsbetriebe mit GrofBigitern aufgrund ikirer spezifischen Lagebe-
dingungen (KFZ-gebundene Transporte) als grundsatzlich nicht innenstadtrelevant eingestuft werden
und auch im hier ausgewiessnen Mischgebiet zulassig sind. Weitergehend konkretisierte Zulssig-
keitsregelungen beziiglich der sonstigen innenstadirelevanten Sortimente (auBer Lebensmittel) kénnen,
wie im genannten der BVerwG-Entscheidung zu Grunde liegenden Fall erfolgt, aufgrund fehlender
spezifischer gutachterlicher Aussagen nicht getroffen werden.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Der Bebauungsplan setzt weitgehend Bestand orientierte iiberbaubare Grundstiicksfléichen fest. Dabei
werden die geringfiigigen erhaltenswerten Griin- und Freifléchen ausgespart.

Uber die textlichen Festsetzungen A Il. 1. und 2. werden die vorhandene Situation berticksichtigt und
ausreichend Spielrdume fijr kinftige bauliche Anderungen eréffnet.






