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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass und Kurzbeschreibung des Vorhabens

Die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Stadtallendorf hat in ihrer Sitzung
am 15.12.2016 die Aufstellung des Be-
bauungsplan Nr. 69 ,Ostlich der Neckar-
straRe, 1. Anderung“ in der Kernstadt
gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Auf Grundlage des von der Stadtverord-
netenversammlung in der Sitzung am
11.11.2004 beschlossene ,Innenstadt-
konzept Stadtallendorf” wurde 2008 mit
dem Bebauungsplan Nr. 90 ,Einkaufsbe-
reich Untere Niederkleiner Stralle“ u.a.
der Ausschluss von Vergnigungsstatten
sowie von Einzelhandelsbetrieben mit
Uberwiegend erotisch/sexuellem Ange-
bot (Sex-Shops) planungsrechtlich um-
Abbildung 1: Rdumliche Lage — Ausschnitt TK25 gesetzt_

Diese Nutzungen sind nach unstreitiger
Meinung in Rechtsprechung, Literatur und wissenschaftlicher Stadtforschung geeignet,
den sogenannten , Trading-Down-Effekt* auszulésen und damit sowohl die Attraktivitat,
als auch die Funktionalitat der Innenstadt einzuschranken.

Mit der aktuell vorliegenden Anderung des Bebauungsplans soll nun fiir einen weiteren
Abschnitt zwischen der Niederkleiner Stralde und der Neckarstral’e, die 0.g. stadtebau-
liche Zielausrichtung planungsrechtlich umgesetzt werden.

Alle anderen Festsetzungen - zeichnerische wie textlich - werden unverandert Uber-
nommen.

1.2 Planungsrechtlicher Rahmen

1.2.1 Verfahren

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung wird ein Gebiet Uberplant, welches na-
hezu vollstandig von einem Bebauungsplan Gberplant und in Nutzung ist.

Ziel dieser Anderung ist es, die Voraussetzungen zum Erhalt einer mdglichst attrakti-
ven verbrauchernahen Versorgung der Bevodlkerung im Siedlungsbereich der sudlichen
Kernstadt zu ermoglichen. Eine weitergehende Verdrangung von Einzelhandelsnut-
zungen und Gaststattenbetrieben die diesen Bereich versorgen, soll daher durch den
Ausschluss von Vergnlgungsstatten sowie von Einzelhandelsbetrieben mit Uberwie-
gend erotisch/sexuellem Angebot (Sex-Shops) gesteuert werden.

Der Gesichtspunkt der Schaffung von neuen Baurechten, die Uber das bisherige Mal3
hinausgehen, ist nicht Bestandteil der Planung.

Insofern wird gem. § 13 Abs. 1 BauGB durch die Aufstellung des Bebauungsplans in
einem Gebiet nach § 34 BauGB, der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren
Umgebung ergebende Zulédssigkeitsmalistab nicht wesentlich verdndert.

Es wird daher das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet.
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Gem. § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfligbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c
(Monitoring) ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 ist darauf
hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.

1.2.2 Verfahrensschritte

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bauleitplan durchlau-
fen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum

1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 15.12.2016

Frihzeitige Unterrichtung und Erérterung gem. § 3 Abs. 1

2. | und § 4 Abs. 1 BauGB entfallt
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 3

3 | Abs. 2 BauGB laufend

4. Beteiligung der berlhrten Behdrden und sonstigen Trager laufend

offentlicher Belange gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

1.2.3 Begriffsdefinitionen

Nach Fickert/ Fieseler! sind unter Vergniigungsstatten gewerbliche Nutzungsarten zu
verstehen, die sich in unterschiedlicher Auspragung unter Ansprache des Sexual-,
Spiel- und/ oder des Geselligkeitstriebs einer bestimmten gewinnbringenden ,Freizeit"-
Unterhaltung widmen. Voraussetzung ist eine standortgebundene Betriebsstatte und —
im Bauplanungsrecht — eine stadtebauliche Relevanz.

Vergniigungsstitten sind, z.B. ... Keine Vergniigungsstitten sind, z.B. ...

o Nachtlokale jeglicher Art (Nachtbars, e Einrichtungen und Anlagen fiir Kulturelle
Tanzbars, GroB3stadtvarietés, Striptease- Zwecke (Theater jeglicher Art, Kleinkunst-
Lokale usw.) bihnen, Konzertsdle und —héuser, Licht-

spieltheater)

e Diskotheken e alle Anlagen und Einrichtungen, die sport-

lichen Zwecken i.w.S. dienen

o Spielhallen (Spiel- und Automatenhallen, e alle ad hoc Veranstaltungen ohne eigene
Spielcasinos, usw.), Wettbiiros standortgebundene Betriebsstétte (Jahr-
mérkte, Weihnachtsmérkte, Zirkusveran-

staltungen, Rockkonzerte ...)

1 Fickert/ Fieseler, Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 10. Auflage, Rd.Nr. 22 zu § 4a BauNVO
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Sog. ,kerngebietstypische Vergniigungsstéatte*:

Typisch fur Kerngebiete (MK) sind diejenigen Vergniigungsstatten, die als ,zentrale
Dienstleistungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor® einen gréReren Einzugsbereich
haben und ,fir ein grofleres und allgemeines Publikum erreichbar sein sollen®
(BVerwG, Urt. v. 21.2.1986).

Zu der Gruppe der nicht-kerngebietstypischen Vergnlgungsstatten (haufig auch als
kleine Vergnugungsstatten bezeichnet) gehdren also solche Anlagen, die nach ihrer
Zweckbestimmung oder nach ihrem Umfang nicht typischerweise ihren Standort im
Kerngebiet haben. Was die Zweckbestimmung angeht, zahlen hierzu Vergnligungs-
statten, die der Entspannung und Freizeitbetatigung nur in einem begrenzten Stadt-
bzw. Ortsteil dienen.3

Sex-Shops*:

Sex-Shops zahlen planungsrechtlich nicht zu Vergnigungsstatten, sondern zu Einzel-
handelsbetrieben, von denen sie sich ,nur® durch das Warensortiment ohne sonstige
Wettbewerbsvorteile unterscheiden, es sei denn, dass in derartigen Laden zugleich
auch Sexfilme gezeigt werden.

1.3 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Abbildung 2: Plangebiet auf Luftbildbasis (Stadtallendorf)  Abbildung 3: Plangebiet auf ALK-Basis

Das Planungsgebiet liegt im Studen der Kernstadt Stadtallendorf und bildet einen Nord-
Sid-gestreckten Keil zwischen der NeckarstraBe im Westen und der Niederkleiner
Stralle im Osten. Der rdumlich Geltungsbereich umfasst folgende Flurstlicke der Flur
44 in der Gemarkung Stadtallendorf:

2 aus: Fickert/ Fieseler, Kommentar zur Baunutzungsverordnung

3 aus: Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB — Kommentar, C.H. Beck Verlag
4 aus: Fickert/ Fieseler, Kommentar zur Baunutzungsverordnung
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1/206; 1/215; 154/3; 154/4; 518/6; 518/18; 518/19; 518/20; 518/21; 518/22; 518/23
und besitzt eine Grofte von 2,6 ha.

Das Erscheinungsbild des Plangebietes wird bestimmt durch die Funktion der Nieder-
kleiner Stral3e als bedeutsame Verkehrsachse und dem damit verbundenen Nutzungs-
druck im unmittelbaren Stralenrandbereich einerseits und dem insgesamt hohen
Durchgrinungsanteil, der als deutlich sichtbares Zeichen der jlingeren Siedlungsge-
schichte Stadtallendorfs (Entwicklung des DAG—Gebiets) die Identitat dieses Quartiers
bestimmt. Die dort vorzufindende Nutzungsstruktur ist — ebenfalls bedingt durch die
DAG - stark durchmischt, sowohl in quantitativer als auch in qualitativer Hinsicht.

Die Nutzungsstruktur des Plangebietes ist heterogen gepragt. Entlang der Niederklei-
ner StralBe sowie der NeckarstralBe pragt der weitgehend zusammenhangende Wald-
gurtel das Erscheinungsbild. Inselartig befinden sich im Sitdosten ein gewerblich ge-
nutzter Bereich sowie im Westen eine Exklave von wenigen, auf die dstliche Seite der
Neckarstral3e Ubergesprungenen Wohngrundstiicken. Eingerahmt und gleichzeitig ge-
trennt voneinander werden diese konkurrierenden Nutzungen durch den Waldgurtel
(vgl. Abb. oben). Dieser bildet, auch in seiner nérdlichen Verlangerung ein markantes
Grunband, welches neben einer Funktion als stéddtebaulich gliederndes Element im
Sinne des § 50 BImSchG zusatzlich zur Verbesserung des Klimas sowie des allgemei-
nen Wohn- und Arbeitsumfeldes i.S. des § 1 Abs. 5 BauGB beitragt.

GroB & Hausmann - Bahnhofsweg 22 « 35096 Weimar (Lahn)» FON 06426-92076 + FAX 06426-92077



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 69 ,,Ostlich der NeckarstraBe, 1. Anderung®,
- Anderung im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB -
Stadt Stadtallendorf, Kernstadt Seite 6

2 Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Regionalplan Mittelhessen (RPM)

Der RPM 2010 weist das Plangebiet als
Lvorranggebiet Siedlung - Bestand“ bzw.
im Nordwesten im Bereich der Stellplat-
ze und des Immissionsschutzwalds auch
als ,Vorranggebiet Industrie und Gewer-
be - Bestand“ aus.

Diese Flachenausweisungen umfassen
zum einen die bestehenden Siedlungen
und Standorte fir notwendige neue
Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen,
kleinere gewerbliche Bauflachen, Son-
derbauflachen und Flachen fir den Ge-
meinbedarf sowie die flr diese Flachen
aus stadtebaulicher Sicht notwendigen
erganzenden Griunflachen.

Zum anderen umfassen sie, innerhalb
der ,Vorranggebiete Industrie und Ge-
werbe®, aber auch Erhalt und Entwick-
lung bestehender Betriebe sowie Neuansiedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben.

Abbildung 4: Ausschnitt — RPM 2010

Ziele und/oder Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung werden somit durch
diese Bebauungsplananderung nicht berihrt.

2.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt
Stadtallendorf stellt das Plangebiet
Uberwiegend als ,gemischte Bauflache*
(M), den Bereich des ,eingeschrankten
Gewerbegebiets als ,gewerbliche Bau-
flachen® (G) dar.

Die vorliegende Bebauungsplanande-
rung ist demnach gem. §8 Abs.2
BauGB aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans entwickelt.

Abbildung 5: Ausschnitt — Fldchennutzungsplan
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2.1.2 Bebauungsplan Nr. 69 ,Ostlich der Neckarstrasse*

Abbildung 6: Bebauungsplan - Bebauungsplan Nr. 69 ,Ostlich der Neckarstrasse*

Das Plangebiet umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 69
,Ostlich der Neckarstrasse“ (Rechtskraft: 16.07.2002). Dieser setzt im Siiden ein ,ein-
geschranktes Gewerbegebiet* (GEe) fest, im Westen und Norden ,Mischgebiete* (MI1
und MI2). Die bewaldeten Flachen dazwischen werden als ,Flachen, die von der Be-
bauung freizuhalten sind — Immissionsschutzwald® festgesetzt, welche im Norden von
.Flachen fir Gemeinschaftsanlagen - Stellplatze unterbrochen werden. Dariber hin-
aus werden auch zwei Flachen fur die Anpflanzung von Gehdlzstrukturen festgesetzt
(M1: Krautreicher Waldsaum, M2: Baumreiche Hecke).
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3 Anderungsinhalte

Wie bereits im nérdlichen Teil der Niederkleiner Stralle i.R. der Bebauungsplane Nr. 90
.Einkaufsbereich Untere Niederkleiner Stralle“ sowie Nr. 18 ,Iglauer Weg“ umgesetzt,
soll auch hier im stdlichen Abschnitt der Niederkleiner Stral’e zur Verhinderung des
»1rading-Down-Effektes” sowie zur Vermeidung zusatzlicher Konflikte mit den Nutzun-
gen im Plangebiet der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit Gberwiegend ero-
tisch/sexuellem Angebot (Sex-Shops) sowie jedweder Vergnigungsstatte (z.B. Nacht-
lokale, Diskotheken, Spielhallen, Wettburos) bestimmt werden. Dazu wird, abweichend
vom Zulassigkeitskatalog des § 6 und § 8 BauNVO, flir die ,Mischgebiete* (MI1 und
MI2) wie auch das ,eingeschrankte Gewerbegebiet® (GEe) gem. § 1 Abs. 5 und 9
BauNVO der Ausschluss von Vergnlgungsstatten sowie von Einzelhandelsbetrieben
mit Uberwiegend erotisch/sexuellem Angebot (Sex-Shops) festgesetzt.

Alle Ubrigen textlichen Festsetzungen sowie alle zeichnerischen Festsetzungen
bleiben unverandert bestehen und werden nachrichtlich im Planteil {ibernom-
men.

3.1 Naturschutzfachlicher Ausgleich

Obwohl im vereinfachten Verfahren die Erforderlichkeit fir eine Umweltprifung nach
§ 2 Absatz 4 BauGB entfallt, entbindet dies nicht von der Pflicht zur Berlicksichtigung
der Eingriffsreglung nach den Vorschriften des § 1a Abs. 3 BauGB im Rahmen der
Abwagung.

Eine Anderung bzw. Anpassung der Eingriffs-/Ausgleichskonzeption ist jedoch nicht er-
forderlich, da der Eingriffsumfang sich an der festgesetzten Grundflachenzahl, die den
zulassigen Rahmen definiert, orientiert und auch in Bezug auf landschaftsbildrelevante
Parameter (z.B. Gebdudehdhe, Dachform) keine Anderung erfolgt.

Nachteilige Folgen in Bezug auf artenschutzrechtliche Aspekte auf Grundlage dieser
Anderungsinhalte liegen demzufolge auch nicht auf der Hand.

Auf Grundlage der Inhalte der vorliegenden vereinfachten Bebauungsplananderung
entsteht somit kein naturschutzfachlicher Ausgleichsbedarf.

Stadt Stadtallendor, Januar 2019
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