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Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 12.08.2016 liegen der Verwaltung mehrere  Antragstellungen
(Nrn. 2- 4) zur innerdrtlichen Einzelhandelsverdichtung vor.

Antrag 2:

Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 , Ortskern Marienheide* zur Ansiedlung von
Einzelhandel im Bereich Bahnhofstral3e ,Kalberweide*

Beantragt wird eine VergroRerung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen um ca. 190 m2
und eine Erhohung der Grundflachenzahl auf 0,8 fur die Grundstiicke im Eckbereich
.Bahnhofstralle/Zum Wasserturm* auf der sog. ,Kalberweide".

Der fur diesen Bereich maligeblich rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortskern
Marienheide®, 26. Anderung setzt fir das unbebaute Grundstiick ein Mischgebiet fur
Wohnen und nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe fest. Die Anzahl der
Vollgeschosse ist auf max. drei festgesetzt. Fir das MI ist nach Mal3gabe der
Baunutzungsverordnung eine Grundflachenzahl von 0,6 als zulassige Obergrenze
festgesetzt worden.

Die Obergrenze darf nur Uberschritten werden, wenn besondere stadtebauliche Griinde
dies rechtfertigen. Besondere stadtebauliche Grinde durften in der Regel vorliegen bei
stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahmen nach § 165f. BauGB. Zurzeit wird das
Integrierte Handlungskonzept (IHK) fur den Ortskern erstellt, welches als Grundlage fir die
Festlegung eines stadtebaulichen Entwicklungsgebietes dienen soll.



Eine Abweichung von den Obergrenzen ist allerdings nur dann zulassig, wenn ein
Uberwiegend offentliches Interesse an der stadtebaulichen Planung vorliegt. Alternativ ist
zur Einhaltung der Grundflachenzahl beabsichtigt die Flursticke 2712 und 3059 (ohne
Stral3enbereich) aus Flur 5 mit in die Berechnung einzubeziehen. Das Flurstiick 3059 ist
im Eigentum der Gemeinde, sodass ein Grundstickserwerb fir einen Teil bis zur Stral3e
»~Am Wasserturm“ notwendig ware.

Die antragsgegenstandigen Grundstiucke liegen innerhalb des rdumlich abgrenzten
Untersuchungsraumes im IHK.

Ziel des Bebauungsplans ist eine Bebauung zu ermdglichen auf einer im Ortskern
liegenden unbebauten Freiflache fir eine stadtebauliche Nachverdichtung. Das
stadtebauliche Grundkonzept aus dem IHK sieht gleichermal3en eine Bebauung der
.Kalberweide* mit einer Nutzungsmischung von Wohnen sowie
Einzelhandel/Dienstleistungen vor. Eine SchlieBung der Blockstruktur ist im oberen
Bereich der Bahnhofstral3e anzustreben.

Die beantragte Anderung des Bebauungsplans ist aus stadtebaulichen Griinden
gerechtfertigt, da die verspringende Anordnung der Uberbaubaren Grundsticksflachen
keine fur diesen innerdrtlichen Bereich optimale Ausnutzbarkeit des Grundstiickes zulasst.

Eine Ansiedlung von Einzelhandelsgeschéaften/Dienstleistungen ist im Erdgeschoss zu
beflrworten. Allerdings sollte zudem in den Obergeschossen auch die Mdglichkeit fur
barrierefreies innerértliches Wohnen geschaffen werden, um eine stadtebauliche Dichte
von Nutzungskonzentrationen im Ortskern zu erzielen. Um das geplante Bauvorhaben
stadtebaulich einzubinden, sollten sich die Festsetzungen im Bebauungsplan an der
rechtskraftigen Fassung orientieren.

Anlagen

Antrag

Ubersichtsplan

rechtskraftige Fassung des Bebauungsplans Nr. 25 ,Ortskern Marienheide
stadtebauliches Grundkonzept aus dem Integrierten Handlungskonzept

Antrag 3:

Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 , Ortskern Marienheide“ zur Ansiedlung von
Einzelhandel im Eckbereich Bahnhofstralie /Zur Alten Post

Fur den Eckbereich BahnhofstralRe/Zur Alten Post wird eine Vergrof3erung der
Uberbaubaren Grundsticksflachen fir das Erdgeschoss beantragt. Ziel des Antrages ist
die Ansiedlung von Einzelhandel mit ca. 480 m2 Verkaufs- und ca. 90 m2 Nebenflache.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortskern Marienheide®, 17. Anderung mit der
festgesetzten Anordnung von Baugrenzen und Baulinien flr die jeweils unterschiedlichen
Geschosse wurden auf der Grundlage eines vom damaligen Grundstlckseigentimer
eingereichten Architekten-Entwurfes angepasst. Die geplante Bebauung ist jedoch nie
umgesetzt worden.



Der o.g. Bebauungsplan setzt fir den Bereich ein Kerngebiet fest. Vorwiegende
Zweckbestimmung eines Kerngebietes ist die Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
der zentralen Einrichtung der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.
Einzelhandelsbetriebe sind nach den Festsetzungen des 0.g. Bebauungsplans bis zu einer
max. Verkaufsflache von 450 m2 zulassig.

Der Antrag sieht eine Verlegung der rickwartigen Baugrenze sowie eine Begradigung der
verspringenden Baugrenzen zur Stral3e ,Zur Alten Post* hin vor. Eine SchlieBung dieser
innerortlichen zusammenhéangenden Freiflache in geschlossener Bauweise mit der
Festsetzung von grof3zigigen Baufenstern ist fir eine kompakte Bebauungsstruktur aus
stadtebaulicher Sicht zu befurworten. Das stadtebauliche Grundkonzept sowie alle
Alternativen aus dem IHK fur den Ortskern sehen fur den Eckbereich Bahnhofstral3e/Zur
Alten Post zwar Wohnbebauung vor, aber Idealerweise soll an diesem Standort ein
gro3zugiges Wohn- und Geschaftshaus mit drei Vollgeschossen errichtet werden. Die
beantragte Anderung des Bebauungsplans ist dahingehend sinnvoll, allerdings sollten
zunachst konkrete Planungsabsichten vorgestellt werden. Dies gilt insbesondere fur die
etwaige Nutzung in den Obergeschossen. Ziel sollte es daher sein, die
zusammenhangenden Freiflachen optimal auszunutzen. Hierfur ist ein Gesamtkonzept
erforderlich, um auch die weiteren nicht antragsgegenstandigen unbebauten Flachen im
Eckbereich ,Zur Alten Post/Landwehrstra3e® mit in eine Bebauungsplandnderung
einzubeziehen.

Anlagen

e Antrag

e Ubersichtsplan

e rechtskraftige Fassung des Bebauungsplans Nr. 25 ,Ortskern Marienheide, 17.
Anderung

e stadtebauliches Grundkonzept aus dem Integrierten Handlungskonzept

Antrag 4:

Erwerb von gemeindlichen Grundstticken zur Errichtung von Parkplatzflachen
Ferner wird ein Verkauf der Flursticke 2017 und 2018 (ganz oder teilweise) aus Flur 5
beantragt. Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Gemeinde und den
Antragsstellern ist beabsichtigt auf diesen Flachen Parkraum zu schaffen. Alternativ wird
darum gebeten Teile dieser Flachen gegen Stellplatze im Bereich der Stralle Zum
Wasserturm zu tauschen, um diese den Antragsstellern zu verkaufen.

Die v.g. Flursticke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 25 “Ortskern
Marienheide“, 18. Anderung. Fir diesen Bereich wird im o0.g. Bebauungsplan ein
offentliche Verkehrsflache bzw. Grinflache und ein Sondergebiet gem. 8§ 11 Abs. 3
BauNVO mit der Zweckbestimmung grol3flachiger Einzelhandel festgesetzt. Gegenwartig
besteht flr das Flurstick 2217 eine vertragliche Bindung. Darlber hinaus liegt der
Verwaltung ein Antrag auf Anderung des o0.g. Bebauungsplans vor. Aus den beigefiigten
Antragsunterlagen fur die Anderung des o.g. Bebauungsplans ist zu erkennen, dass die
Flursticke 2217 und 2018 aus Flur 5 zur Errichtung eines Verbrauchermarktes tberplant
werden sollen. Aus diesem Grund wird empfohlen, eine Entscheidung sowohl fur den
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ganzen oder teilweisen Verkauf dieser Flurstiicke erst dann herbeizufiihren, wenn eine
Entscheidung uiber die in Rede stehende beantragte Anderung des 0.g. Bebauungsplans
vorliegt.

Uber die Kaufanfrage der Antragssteller fir die Grundstiicke Gemarkung Marienheide,
Flur 5, Flursticke 2217 und 2218, Bahnhofstral3e, Marienheide, sollte zu einem spéteren
Zeitpunkt entschieden werden.

Anlagen

e Antrag
e Ubersichtsplan

Beschlussvorschlag:

zu Antrag 2:
Es wird beschlossen -wie im Sachverhalt dargestellt- einen Aufstellungsbeschluss fur die
Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 “Ortskern Marienheide* im Bereich der

BahnhofstralRe auf der sog. ,Kalberweide* mit dem Ziel einer Einzelhandelsansiedlung zu
fassen.

zu Antrag 3:

Der Aufstellungsbeschluss zur Bebauungsplanédnderung Nr. 25 “Ortskern Marienheide” fur
den Eckbereich ,Bahnhofstral3e/Zur Alten Post* wird -wie im Sachverhalt dargestellt- bis
zur Vorlage eines schliussigen Planungskonzeptes zuriickgestellt.

Stefan Meisenberg Marienheide, 18.08.2016



