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Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg,,, 2. Anderung (Teilgebiet ,Marburger StraBe/
Friedhofsallee”)

hier: Einleitung des Bebauungsplanverfahrens

- Antrag des Magistrats vom 16.06.2014 -

Antrag:

,1. Fir den in der Anlage 1 gekennzeichneten raumlichen Plangeltungsbereich wird
gemdB § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) das Verfahren zur 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 33a ,Rodtberg”, Teilgebiet ,Marburger Stra3e/Friedhofsallee”

eingeleitet.

2. Die Bebauungsplandanderung wird gemaB § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt.

3. Der Aufstellungsbeschluss ist gema3 § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) ortsiblich

bekannt zu machen”.

Begriindung:

Anlass der Bebauungsplanung

Die ehemalige Friedhofsgartnerei in der Friedhofsallee 9 wurde bereits vor Jahren
aufgegeben, das Gelande mit den verbliebenen Gewachshausern liegt bis auf einen
vermieteten Floristikladen seitdem brach. Verschiedene Konzepte zu einer wohnbaulichen
Umnutzung konnten auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 33a
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.Rodtberg” wegen der Festsetzung eines Kleinsiedlungsgebietes mit der ausschlief3lichen
Zulassigkeit von Erwerbsgdrtnereien sowie der fir heutige Wohnungsbauvorhaben zu
geringen maximal zulassigen Grundflachenzahl von 0,20 in der Vergangenheit nicht
weiterverfolgt werden.

Kurzlich wurde das Geldnde verauf3ert. Der neue Eigentimer plant aktuell, den Bereich
wohnbaulich zu entwickeln. Um die Wiedernutzung des Bereichs in innerstadtischer Lage
vorzubereiten und eine Wohnbebauung als alternative und stadtebaulich gewiinschte
Nachfolgenutzung zu ermdglichen bedarf es einer Bebauungsplanéanderung.

Nordlich angrenzend befinden sich in direkter Nachbarschaft zwei weitere Gartnereien,
deren betriebliche Nachfolge nach Gesprachen im Vorfeld als gesichert anzunehmen ist.
Die Entwicklungsmdglichkeiten sind aufgrund der engen Festsetzungen aber bereits
ausgeschdpft. Im Rahmen des Anderungsverfahrens werden Festsetzungen getroffen, die
es ermoglichen die bestehende Nutzungsstruktur angemessen weiterzuentwickeln.

Die sudlich der Gartnereien angrenzende Parzelle mit dem Gebdude des
Regierungsprasidiums GieBBen, Abt. IV Umwelt, soll in der Bebauungsplananderung
ebenfalls bericksichtigt werden, da die dort im Ursprungs-Bebauungsplan getroffene
Doppel-Festsetzung ,Gemeinbedarfsflache Verwaltung — Mischgebiet” funktionslos ist.

Weiterhin wird, u.a. aufgrund eines aktuell vorliegenden Bauantrages fir eine Bebauung
in dritter Reihe, das sidwestlich angrenzende Mischgebiet an der Marburger Straf3e in
den Plananderungsbereich einbezogen. Der rechtskraftige Bebauungsplan weist in
diesem Bereich ein sehr groBzigiges, tiefes Baufenster aus, das eine stadtebaulich
unvertragliche Nachverdichtung insbesondere zu Wohnzwecken erméglicht und somit
eine unzureichende Steuerungswirkung entfaltet. Die Bebauungsplananderung kann
zudem dafir genutzt werden, um zum beantragten Neubau einer Moschee eine
gesicherte ErschlieBung und ausreichende Stellplatzversorgung zu erreichen.

Geltungsbereich

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung,
Teilgebiet ,Marburger Stra3e/Friedhofsallee” wird im Norden durch einen
innerstadtischen Grinzug, im Osten durch die Friedhofsallee sowie im Sidosten durch
die Marburger Straf3e begrenzt. Die westliche Geltungsbereichsabgrenzung verlauft
entlang der rickwartigen Grundsticksgrenzen der Gartnereien. Im Sidwesten schlief3t
der Geltungsbereich an einen FuBweg.

Er beinhaltet damit in der Gemarkung Gief3en in der Flur 22 die Flursticke 37/1, 40,
A1/1,42/3,42/4, 42/6, 42/7, 42/8, 43/17, 44/5, 44/6, 44/7, 4A4/8, 44/9,
46/3, 46/8, 46/9, 46/10, 46/12, 46/16, 46/17, 49/2, 49/3, 51, 52, 53, 54/2,
57/2,57/3,123/3,123/5, 159/1, 160/4.

Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von ca. 3,9 ha.

Rahmenbedingungen der Bebauungsplanung
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Der geltende Regionalplan Mittelhessen 2010 weist das Plangebiet als Vorranggebiet
Siedlungsbereich Bestand aus. Im Gief3ener Flachennutzungsplan (2000) werden die
Flachen der Gartnereien als Flachen fur Land- und Forstwirtschaft, -Erwerbsgartnerei-
dargestellt, der sidliche Teilbereich als Gemeinbedarfsflache.

Im gesamtstadtischen Landschaftsplan (2004) wird das Plangebiet aufgrund starker
Uberformung als verarmter Biotopbereich bewertet.

Die Vorgaben des Flachennutzungsplanes stehen der Bebauungsplananderung teilweise
entgegen. Im Zuge des beschleunigten Verfahrens kann jedoch gemaf3 § 13a Abs. 2 Nr.
2 BauGB ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder
ergdnzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht
beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir den Anderungsbereich im nérdlichen und
mittleren Teil des Plananderungsbereichs Kleinsiedlungsgebiet mit der Zweckbestimmung
,Erwerbsgartnerei” fest, was eine dariber hinausgehende Nutzung ausschlieft. Die
Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung lassen nur eine geringe Ausnutzung der
Flachen zu, die mit dem aktuellen Bedarf nicht mehr Gbereinstimmt.

Fur das Areal des Regierungsprasidiums besteht eine zweideutige, Uber die
Gemeinbedarfsfestsetzung hinausgehende und mit der aktuellen Rechtsprechung nicht
mehr Ubereinstimmende Festsetzung einer Mischgebietsflache.

Das Mischgebiet lasst nur eine geringe Ausnutzung zu, wobei die fast flachendeckende
Uberbaubare Grundsticksflache eine ungeordnete Entwicklung zuldsst.

Das Bebauungsplanverfahren mit seinen Beteiligungsschritten stellt eine angemessene
Méglichkeit dar, um die Anforderungen der bestehenden Gartnereibetriebe und eine
stadtebaulich sinnvolle Nachfolgenutzung des aufgegebenen Betriebs zu regeln.

Stadtebauliche und griinordnerische Ziele

Mit dem Bebauungsplan Nr. 33a ,Rodtberg”, 2. Anderung, Teilgebiet ,Marburger
StraBBe/Friedhofsallee” soll der weitgehende Erhalt der bestehenden Nutzungsstruktur im
Bereich der aktiven Gartnereien gesichert werden sowie planungsrechtliche
Voraussetzungen fir standortgerechte Erweiterungsmaoglichkeiten in vertraglichem Maf3
geschaffen werden.

Bestehende Wohnungsbaustrukturen sollen im Bereich der aufgegebenen Gartnereiflache
aufgegriffen und fortgefihrt werden. Dadurch kann eine Starkung des stadtischen
Wohnens durch eine flexiblere Festsetzung erwirkt, sowie das Stadtbild in diesem Bereich
verbessert werden.
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Im Teilbereich des RP-Gebdaudes soll im Zuge der Planénderung die planungsrechtliche
Situation und ggf. auch die langfristige Entwicklungsperspektive mit einer eindeutigen
Festsetzung geklart werden.

Im stdlich angrenzenden Mischgebiet sollen Festsetzungen getroffen werden, die eine
vertragliche und geordnete Nachverdichtung erméglichen und die Entwicklung einer
dritten Bauzeile mit problematischer ErschlieBung ausschlief3en.

Im Zuge des Plananderungsverfahrens werden Belange des Immissionsschutzes und des
Artenschutzes bericksichtigt. Auch die spezifischen Anforderungen einer
Erwerbsgartnerei gegeniber einer heran rickenden mehrgeschossigen Wohnbebauung
beziglich der Verschattungswirkungen werden bericksichtigt.

Im wohnbaulich zu entwickelnden Bereich soll der Wohnwert durch einen angemessenen
Grinflachenanteil gesichert werden, auf den Flachen mit vorrangiger Bestandssicherung
soll ein Mindestanteil an Grin gesichert werden.

Verfahren

Die Bebauungsplanénderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Es handelt sich
bei dieser Planung um eine Maf3nahme der Innenentwicklung, die die Nachverdichtung
einer aufgegebenen Liegenschaft sowie von suboptimal ausgenutzten Baugrundsticken
umfasst sowie auch Nachfolgenutzungen fir vorhandene gewerbliche Nutzungen
ermdglicht.

Im Rahmen des Bebauungsplans werden die umweltbezogenen abwdgungserheblichen
Belange sachgerecht ermittelt und behandelt. Unabhéngig davon sind die

artenschutzrechtlichen Belange zu erheben und zu bericksichtigen.

Beziglich der Kosten, die durch das Bebauungsplanverfahren entstehen, ist eine anteilige
Ubernahmeregelung mit dem neuen Eigentimer der Gartnereibrache vorgesehen.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:
1. Abgrenzung des rdumlichen Plangeltungsbereiches (Einleitungsbeschluss)

Weigel-Greilich (Birgermeisterin)



Beschluss des Magistrats
vom
TOP
() beschlossen
() erganzt/gedndert beschlossen
() abgelehnt
( ) zur Kenntnis genommen
() zurickgestellt/-gezogen
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