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Sachverhalt:

In der Sitzung des Rates am 20.09.2016 wurde der Aufstellungsbeschluss zur Anderung
des Bebauungsplans Nr. 25 ,Ortskern Marienheide® im Bereich der Bahnhofstral3e auf der
sog. ,Kélberweide* gefasst (BV/090/16/1; Antrag 2). Ziel der beantragten Anderung war
und ist die Erweiterung der Uberbaubaren Grundsticksflache zur Ansiedlung von
Einzelhandel, insbesondere Lebensmitteleinzelhandel.

Der Geltungsbereich wurde aufgrund der beabsichtigten Anderung des Bebauungsplans
Nr. 25 ,Ortskern Marienheide®, 27. Anderung (GroR¥flachiger Einzelhandel Bahnhofstrale)
und der damit einhergehenden Verkehrsplanung festgelegt.

Ein erneuter Antrag zur Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses mit (Lebensmittel-
)Einzelhandel und einem Kiosk sowie unter anderem eine Elektrofahrradverleih- und -
tankstation im Erdgeschoss und Wohnungen in den Obergeschossen (s. BV 142/16)
wurde seitens des Vorhabentragers bis zum Abschluss der Verkehrsplanung
zuruckgezogen.



Zwischenzeitlich liegt eine Detailplanung fur die ErschlieBung des grofflachigen
Einzelhandels im sudlichen Bereich der Bahnhofsstralle vor. Die ErschlieBung des
grof¥flachigen Einzelhandels ist nunmehr GUber den Fortlauf der Bahnhofstral3e geplant.

Die Geltungsbereiche der beiden Bebauungsplananderungen kénnen darauf basierend
angepasst werden. Entsprechend kann die Grenze des Geltungsbereiches der 28.
Anderung des Bebauungsplanes stdlich der StralRe ,Zum Wasserturm“ verlaufen.

Die beantragte Anderung ist aus stadtebaulicher Sicht zu befiirworten. Die derzeit
unbebaute Freiflache bewirkt, dass eine Konzentration von Nutzungen in einem zentralen
Bereich des Ortskerns nicht moglich ist. Lauflagen des Einzelhandels und die Anbindung
zum Busbahnhof bzw. Bahnhof brechen auseinander. Eine SchlieRung zur Blockstruktur
fuhrt hingegen zu einer innerdrtlichen Verdichtung mit einer zusammenhangenden
baulichen Abfolge von der Bahnhofstralle bis hin zur Hauptstrale. Eine bauliche
Entwicklung ist daher fir den Bereich der ,Kalberweide“ anzustreben. Auch das
stadtebauliche Grundkonzept aus dem Integrierten Handlungskonzept (InHK) fur den
Ortskern sieht eine Bebauung vor. Die flir einen Ortskern typische Durchmischung der
Nutzungen von Einzelhandel, Dienstleistungen bis zum Wohnen ist Ziel der Planung. In
Anlehnung an die umliegende Bebauung, dem stadtebaulichen Grundkonzept aus dem
InHK und der beabsichtigten bauliche Nutzung des Grundstlickes soll eine Festsetzung
der ,Kalberweide“ als Kerngebiet (MK) gem. § 7 BauNVO erfolgen.

Die vorgenannten Planungsabsichten beruhren jedoch teilweise gemeindlichen
Grundbesitz (Flursticke 2823, 2827 und 3059). Die Verkehrsfuhrung im Kreuzungsbereich
der Bahnhofstralde ist im derzeitigen Ausbauzustand nicht zufriedenstellend. Nach den
ersten Entwurfen zur Verkehrsplanung im Rahmen des InHK mussen Teilflachen dieser
Flursticke fur zusatzliche Verkehrsflachen beansprucht werden. Die Uberbaubare
Grundstucksflache mit ihren Baugrenzen ware deshalb entsprechend der
Verkehrsplanung anzupassen. Aus diesem Grund muss der geplante Baukoérper im
Kreuzungsbereich ein  wenig abgeruckt werden. Sofern im anstehenden
Bauleitplanverfahren die Verkehrsplanung konkretisiert ist und sich herausstellen sollte,
dass der Einmundungsbereich nicht wesentlich verandert werden muss, sollte auf nicht
bendtigte optionale Verkehrsflachen zugunsten der antragsgemaflen Umsetzung des
Wohn- und Geschaftshauses auf der ,Kalberweide“ verzichtet werden.

Im nordlichen Plangebiet, im Einmundungsbereich der Hauptstral3e in die Bahnhofstral3e,
liegen private Grundstlcksflachen in der festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsflache. Ein
Bauherr mochte in diesem Bereich eine Terrassenuberdachung mit zusatzlicher
Aulengastronomie errichten. Um das geplante Bauvorhaben umsetzen zu kénnen, ist
eine Anpassung der oOrtlichen Gegebenheiten im Bebauungsplan sowie eine Erweiterung
der bestehenden Baugrenze flr das Erdgeschoss erforderlich. Verwaltungsseitig wird
empfohlen, den Bebauungsplan auch dahingehend zu andern.

Fir die vorgesehenen Anderungen liegen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Aufstellung eines Bebauungsplans der Innentwicklung gem. § 13 a BauGB vor. Es gelten
im beschleunigten Verfahren die Vorschriften gem. § 13 BauGB.

Anlagen:
e Antrag (liegt bereits mit Beschlussvorlage BV 142/16 vor)
e Ubersichtsplan mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
e Auszug aus der rechtskraftige Fassung des Bebauungsplans Nr. 25 ,Ortskern
Marienheide® und des rechtswirksamen Flachennutzungsplans



Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, fur den Bebauungsplan Nr. 25 ,Ortskern Marienheide” das 28.
Anderungsverfahren mit modifiziertem Geltungsbereich und geanderter Planung als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren

durchzufihren
Die Lage und der Geltungsbereich der Bauleitplanung gehen aus der beigefugten

Anlagenkarte hervor.

Im Auftrag

Volker Muller Marienheide, 26.06.2017
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