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Das Ermittlungsverfahren

gegen Dr. Michael Kopatz in Marburg,
Dr. Thomas Spies in Marburg

wegen des Verdachts der Untreue
wird eingestellt (§ 170 Abs. 2 Strafprozessordnung).

Griinde:

Der Anzeigenerstatter wirft dem Beschuldigten Dr. Kopatz, einem Stadtrat der Stadt
Marburg, und dem Beschuldigten Dr. Spies, dem Oberbiirgermeister der Stadt
Marburg, Haushaltsuntreue vor. Hintergrund der Strafanzeige sind Entscheidungen der
Marburger Stadtverwaltung im Zusammenhang mit der ErschlieBung des Marburger
Baugebiets ,Oberer Rotenberg" ab dem Jahr 2019.

Das Gebiet ,Oberer Rotenberg* soll dem geférderten Wohnungsbau dienen und tiber
eine angeschlossene Nahversorgung - unter anderem (iber einen Supermarkt -
verfugen. Die Flachen wurden zunachst durch die Werner Projektentwicklung GmbH -
einem privaten Vorhabentrager - von den damaligen Eigentiimern — den Inhabern der
~Gartnerei Philipps” — erworben. Die Werner Projektentwicklung GmbH verpflichtete
sich dabei, die Flachen zu entwickeln und im Anschluss das Wohnbauland an die

Universitatsstadt Marburg bzw. an die Stadtentwickiungsgesellschaft (SEG) und die
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Gemeinnitzige Wohnungsbaugeselischaft (GeWoBau) — bei denen es sich um
stadtische Tochtergesellschaften handelt — zu verauRern.

Dieses Vorgehen habe aus Sicht des Anzeigenerstatters zu finanziellen Nachteilen fiir
die Stadt Marburg gefiihrt. Insbesondere hatte die Stadt Marburg die Flachen direkt -
also ohne "Zwischenschaltung" eines privaten Investors - im Rahmen eines
Vorkaufsrechts erwerben missen, wodurch der Kaufpreis deutlich geringer gewesen
ware. Zudem habe die Stadt im Rahmen der Bauplanung Kosten fur den Umweltbericht
und den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag tibernommen, obwohl die Entwicklung der
Flachen durch den privaten Investor erfolgen sollte. Dadurch sei der Stadt ein
finanzieller Nachteil entstanden.

Der Beschuldigte Dr. Spies sei in den Jahren 2017 bis 2022 fir den Fachdienst
Stadtplanung zustandig gewesen. Im Anschluss sei die Zustandigkeit auf den
Beschuldigten Dr. Kopatz tibergegangen. Etwaige Fehlentscheidungen hatten aus Sicht
des Anzeigenerstatters aber auch noch nach Aufstellung des Bebauungsplans im Jahr
2019 rickgangig gemacht werden kénnen bzw. miissen.

Ein hinreichender Tatverdacht der Begehung einer Straftat liegt nicht vor. Ein
hinreichender Tatverdacht besteht immer nur dann, wenn bei einer vorlaufigen
Bewertung der Tat eine Verurteilung wahrscheinlicher ist als ein Freispruch (vgl. Meyer-
GoRner, StPO Kommentar, § 170 Rz.1).

Diese Wahrscheinlichkeit ist hier nicht gegeben.

Der Beschuldigte Dr. Spies hat sich tber seinen Verteidiger dahingehend eingelassen,
dass der Verzicht auf das Vorkaufsrecht durch den damaligen Leiter des Fachdienstes
Stadtplanung erfolgt sei. Er selbst habe diesen Verzicht daher gar nicht erklart. Auch
seien dies Entscheidungen der laufenden Verwaltung und die Dezernenten wiirden
dabei gar nicht eingebunden. Zudem habe eine interne Prufung zu dem Ergebnis
geflihrt, dass der Stadt im Zeitpunkt des Kaufvertrages gar kein Vorkaufsrecht
zugestanden habe, da die Voraussetzungen der §§ 24, 25 BauGB Uberhaupt nicht
vorgelegen haben.

Die Einbeziehung eines privaten Investors zur Neuordnung des Gebiets sei dariiber
hinaus auch sinnvoll gewesen. Dieser habe das Gebiet geordnet und spéter die fiir den
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Wohnungsbau benétigten Flurstiicke an die GeWoBau und die SEG weitergegeben.
Der Kaufpreis habe dabei noch deutlich unter dem Bodenrichtwert gelegen. Die von
dem Anzeigenerstatter behaupteten tibermaRigen Gewinne der Werner
Projektentwicklungs GmbH seien véllig ohne Tatsachenbezug.

Im Hinblick auf die Kosten der Bauleitplanung trage der Vorwurf der Untreue ebenfalls
nicht. So sei eine Kooperations- und Kostenvereinbarung zum Baugebiet ,Oberer
Rotenberg” zwischen der Werner Projektentwicklung GmbH, der Stadt Marburg, den
Stadtwerken Marburg und der SEG geschlossen worden, in dem die Kosten zwischen
den verschiedenen Parteien aufgeteilt worden seien. Dies sei erforderlich gewesen, da
es neben den wirtschaftlichen Interessen der Werner Projektentwicklung GmbH auch
ein Interesse der Stadt Marburg an dem Projekt gegeben habe, da auf den Flachen
geférderte Sozialwohnungen samt &ffentlicher Nahverkehrsanbindung entstehen
soliten. Aufgrund der gemeinsamen Interessenlage sei eine Kostenaufteilung vereinbart
worden. Die Werner Projektentwicklungs GmbH habe die Gesamtkosten des
Bebauungsplans fiir das gesamte Quartier ibernommen und die Stadt habe die Kosten
fur den Umweltbericht und den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag getragen.
Insgesamt sei dem gesamten Vorgang keinerlei strafbares Verhalten eines der

stadtischen Akteure zu entnehmen.

Der Beschuldigte Dr. Kopatz hat Gber seinen Verteidiger mitteilen lassen, dass eine
Strafbarkeit erkennbar nicht vorliege und auf die Stellungnahme des Verteidigers des
Mitbeschuldigten Dr. Spies verwiesen.

Die Ausflihrungen des Verteidigers des Beschuldigten Dr. Spies treffen im Ergebnis zu.

Soweit die Nichtaustibung des Vorkaufsrechts durch den Anzeigenerstatter
beanstandet wird, ist schon gar nicht erkennbar, inwieweit die Beschuldigten dabei
eingebunden sein sollen. Insbesondere ist der Verzicht auf das Vorkaufsrecht nach den
eingereichten Unterlagen durch eine andere Person - also gerade nicht durch die
Beschuldigten - erfolgt. Unabhzngig davon setzt der Untreuevorwurf ein vorsatzliches
Verhalten voraus, was ebenfalls nicht erkennbar ist. Da nach den nachvoliziehbaren
Ausflhrungen des Verteidigers, die ebenfalls durch die eingereichten Unterlagen belegt
werden, entsprechende interne Priifungen der Stadt zu dem Ergebnis gefiihrt haben,
dass gar kein Vorkaufsrecht der Stadt bestand, scheidet schon vor diesem Hintergrund
ein vorsatzliches Verhalten aus.




Im Hinblick auf die Kostentibernahme der Stadt fur den Umweltbericht und den
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag scheidet eine Untreue ebenfalls aus. So ist die
Stadt nicht gehindert gewesen, sich an den Kosten des Projekts zu beteiligten, da
dieses — wie der Verteidiger Uberzeugend dargelegt hat - auch im stadtischen Interesse
lag. Dabei stellte die Ubernahme der Kosten fiir den Umweltbericht und den
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag auch nur eine geringe finanzielle Belastung fiir die
Stadt dar, die auf etwa 15.000 Euro beziffert wurde. Zudem ist im Rahmen der
Haushaltsuntreue zu beachten, dass der im Rahmen der éffentlichen Verwaltung
geltende Sparsamkeitsgrundsatz nicht zur Kostensenkung um jeden Preis verpflichtet
(BGH, Beschl. v. 8.1.2020 - 5 StR 366/19 m.w.N.). Eine Untreue kommt bei
Ermessensentscheidungen vielmehr nur bei einem evidenten und schwerwiegenden
PflichtverstoR, also dann in Betracht, wenn die Pflichtverletzung gravierend ist (BGH,
Beschl. v. 8.1.2020 - 5 StR 366/19). Ein solcher VerstoR ist nach Abschluss der
Ermittlungen nicht erkennbar.

Soweit der Anzeigenerstatter dartiber hinaus noch ausfuhrt, dass das
Vertraglichkeitsgutachten beziiglich der Ansiedlung des Supermarktes in dem
Baugebiet aus seiner Sicht faisch sei, ist Uberhaupt nicht erkennbar, wie sich die
Beschuldigten in diesem Zusammenhang strafbar gemacht haben sollen. Das
Gutachten ist im Auftrag der Werner Projekentwicklung GmbH von der Agentur

Lademann & Partner - also einem externen Dritten - erstellt worden.

Das Ermittlungsverfahren war daher einzustellen.
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Am 14. Marz 2021
Nadine Bernshause
wahlen.
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HESSE

Amt fiir Bodenmanagement Marburg

Robert-Koch-Strafle 17
35037 Marburg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Eigentiimer- und Flurstiicksliste

Antrag: 2030588271

Erstellt am 30.10.2025

Buchungsart:

Buchung:

Eigentimer/-in:

Grundstiick

Grundbuchamt Marburg
Grundbuchbezirk Marbach
Grundbuchblatt 525

3 Philipps, . Oberer Rotenberg 70, 35041 Marburg

Flurstick: Flurstlick 2/5, Flur 12, Gemarkung Marbach Flache: 460 m?
Lage: Oberer Rotenberg 70
Tatsachliche Nutzung: 460 m? Wohnbauflache
Flurstlick: Flurstlck 2/8, Flur 12, Gemarkung Marbach Flache: 1 025 m?
Lage: Oberer Rotenberg 70
Tatsachliche Nutzung: 1 025 m? Wohnbauflache
Summe: 1485 m?

Buchungsart: Grundstiick
Buchung: Grundbuchamt Marburg

Grundbuchbezirk Marbach

Grundbuchblatt 2217
Eigentimer/-in: 1 Werner Projektentwicklung GmbH, Dalbergstralie 7, 36037 Fulda

Flurstick:
Lage:

Tatsachliche Nutzung:

Flurstuck:
Lage:

Tatsachliche Nutzung:

Flurstiick:
Lage:

Tatsachliche Nutzung:

Flurstiick:
Lage:

Tatsachliche Nutzung:

Flurstick:
Lage:

Tatsachliche Nutzung:

Flurstuck:
Lage:

Tatsachliche Nutzung:

Flursttick:

Flurstick 1/37, Flur 12, Gemarkung Marbach Flache: 7 480 m?
Oberer Rotenberg

7 480 m? Handel und Dienstleistung

Flursttick 1/38, Flur 12, Gemarkung Marbach Flache: 630 m?
Oberer Rotenberg

630 m? Handel und Dienstleistung

Flurstick 1/39, Flur 12, Gemarkung Marbach Flache: 2 063 m?
Oberer Rotenberg

2 063 m? Wohnbauflache

Flurstiick 1/40, Flur 12, Gemarkung Marbach Flache: 5 162 m?
Oberer Rotenberg

5 162 m? Wohnbauflache

Flurstick 1/41, Flur 12, Gemarkung Marbach Flache: 2 338 m?
Oberer Rotenberg

2 338 m2 Wohnbauflache

Flurstiick 2/7, Flur 12, Gemarkung Marbach Flache: 508 m?
Oberer Rotenberg

509 m? Strassenverkehr

Flurstiick 3/8, Flur 23, Gemarkung Marburg Flache: 210 m?
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Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Eigentiimer- und Flurstiicksliste

Erstelit am 30.10.2025

Lage:

Tatsachliche Nutzung:

Oberer Rotenberg
210 m? Strassenverkehr

Summe: 18 392 m?

Buchungsart:

Buchung:

Eigentimer/-in:

Flurstuck:
Lage:

Tatsachliche Nutzung:

Grundstick

Grundbuchamt Marburg
Grundbuchbezirk Marburg
Grundbuchblatt 12761

=N :ﬁ/?i P
2 amt Sekl %{%;

Flurstick 53/2, Flur 23, Gemarkung Marburg
Auf dem Rotenberg
950 m? Ackerland

35041 Marburg-Marbach

Flache: 950 m?

Summe: 950 m?

Buchungsart:

Buchung:

Eigentimer/-in:

Grundstick

Grundbuchamt Marburg
Grundbuchbezirk Marburg
Grundbuchblatt 13564

2

35037 Marburg

Flurstick: Flurstiick 45, Fiur 23, Gemarkung Marburg Flache: 2 106 m?
Lage: Auf dem Rotenberg
Tatsachliche Nutzung: 2 106 m? Ackerland

Summe: 2106 m?
Flachensumme: 22 933 m?

Dieser Auszug wurde maschinell erstellt.
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Die Universitatsstadt

Vorlagen-Nr.: V0/2482/2025
Beschlussvorlage Status: sffentlich
Datum: 04.03.2025
Dezernat: v
Fachdienst: 61 - Stadtplanung und Denkmalschutz
Sachbearbeitung: Klug, Manuela; Berkenkamp, Florian

Beratungsfolge

Gremium: Zustandigkeit Sitzung ist
Magistrat Erdrterung nichtoffentlich
Bau- und Mobilitdtsausschuss Vorberatung offentlich
Stadtverordnetenversammlung Entscheidung offentlich
Bauleitplanung der Universitatsstadt Marburg

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 24/9 ,Wohnquarti er Oberer Rotenberg

mit Supermarkt* im Stadtteil Marbach

- Bericht Gber das Ergebnis der Priifung der wahrend der offentlichen

Auslegung und der Beteiligung der Behérden und sons tiger Trager

offentlicher Belange eingegangen Stellungnahmen

- Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag

1. Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

sowie der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange 8§ 4

Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen zur Aufstellung des Bebauungsplans

Nr. 24/9 ,Wohngebiet Oberer Rotenberg mit Supermarkt” wurden mit folgendem

Ergebnis geprift.

Die in der Anlage Nr. 16 ,11 Abwagungstabelle* unter den Nummern 1, 2, 3, 4, 5, 6,

7, 8,9, 23, 25 und 27 aufgefihrten Anregungen und Hinweise werden zur Kenntnis

genommen und nicht berticksichtigt. Von den unter den Nummern 10, 11, 12, 13,
14, 18, 19, 20, 21, 22, 24 und 26 aufgeflihrten Stellungnahmen ist keine Abwéagung

erforderlich. Die unter den Nummern 15, 16 und 17 der Stellungnahmen

aufgefiihrten Hinweise werden berlicksichtigt. Die unter den Nummern 28a, 28b, 29a

und 29b aufgefiihrten Anregungen werden teilweise bertcksichtigt.

Das fuhrt zu kleineren redaktionellen Anpassungen und Klarstellungen.
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Die Grundzige der Planung werden davon nicht berthrt.

2. Der Bebauungsplan Nr. 24/9 ,Wohngebiet Oberer Rotenberg mit Supermarkt” im
Stadtteil Marbach wird als Satzung gem. § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Sachverhalt
Auf den Grundsticken der ehemaligen Gartnerei Philips im Stadtteil Marbach ist die

Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit 1.400 gm Verkaufsflache sowie eines
Wohnquartiers mit bis zu 90 Wohneinheiten vorgesehen. Hierfir werden nach Art der
baulichen Nutzung allgemeine Wohngebiete, Mischgebiete und ein Sondergebiet
Zweckbestimmung Einzelhandel fir den Supermarkt festgesetzt.

Der Wohnungsbau soll vorwiegend im ,geférderten Wohnungsbau“ und als
»=gemeinschatftliches Wohnen* auf Flachen der stadtischen Gesellschaften GeWoBau und

SEG realisiert werden.

Ziel ist es, den Lebensmittelmarkt fir den Marburger Stadtteil Marbach und die im
Einzugsgebiet liegenden Stadtteile zu errichten und gleichzeitig die Zentrenfunktion der
Kernstadt zu wahren. Der geplante Marktstandort liegt zentral in einem aktuell
unterversorgten Bereich und tragt somit zu einer umfassenden Grundversorgung fur die
bisher unterversorgten Stadtteile bei.

Es wird davon ausgegangen, dass der Marktstandort zur Entlastung der
gesamtstadtischen Verkehrssituation beitragen wird, da sich die Wegestrecken zu
Versorgungszwecken fiir die Bevolkerung der westlichen Stadtteile reduzieren wird.
Dartiber hinaus findet speziell der OPNV eine besondere Beriicksichtigung in das
Mobilitatskonzept am neu zu entwickelndem Standort.

Zur Sicherstellung des mittel- bis langfristigen Bedarfs an Wohnbauflachen soll eine
Entwicklung des Quartiers auf ca. 2,2 ha erfolgen und diesen Bedarfen so begegnet

werden.

Verfahrensablauf

Am 22.11.2019 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan durch die
Stadtverordnetenversammlung gefasst.

Der Bebauungsplan wurde im Regelverfahren mit Umweltprifung i.S.v. 8 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist im Zuge der
Bebauungsplanaufstellung im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt

worden.



In dem Zeitraum vom 13.03.2024 bis einschlielich dem 19.04.2024 hat die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden und Trager offentlicher Belange gem.

88 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB stattgefunden.

Am 15.11.2024 ist der Offenlagebeschluss zu dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 24/9
~Wohngebiet Oberer Rotenberg mit Supermarkt” von der Stadtverordnetenversammiung
beschlossen worden. Die 6ffentliche Bekanntmachung Uber die Auslegung erfolgte am
19.11.2024. In einem Zeitraum vom 20.11.2024 bis einschliel3lich zum 20.12.2024 fand
die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie parallel die Beteiligung
der Behorden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB statt.

Der Stadtebauliche Vertrag liegt weitgehend ausgehandelt vor, jedoch ist dieser zum
Zeitpunkt der Vorlagenerstellung von den Vertragsparteien noch nicht beidseitig
unterschrieben. Es wird sichergestellt, dass der unterzeichnete Stadtebauliche Vertrag
bis zur Sitzung des Bau- und Mobilitatsausschusses am 20.03.2025 vorliegt. Nur mit
dem Vorliegen des unterzeichneten Stadtebaulichen Vertrages kann die 6ffentliche
Beratung dieser Beschlussvorlage im Bau- und Mobilitatsausschuss am 20.03.2025
erfolgen. Sollte es aus unterschiedlichen Grinden zu zeitlichen Verzégerungen kommen,

wird sich die Beschlussfassung zeitlich verschieben missen.

Umgang mit dem Klimanotstand und dem Ziel ,Klimaneutralitat bis 2030 in

dieser Bauleitplanung

Mit der Ausrufung des Klimanotstandes durch die Stadtverordnetenversammlung im Juni
2019 hat sich die Universitatsstadt Marburg auf den Weg zur Klimaneutralitat begeben.
Den Weg dorthin zeigt der Klimaaktionsplan 2030 auf. Im Beschluss zum Klima-
Aktionsplan hat sie definiert, dass ab dem 15.11.2020 dieser Belang deutliches Gewicht
erhalt. Zuséatzlich ist am 30.09.2022 durch die Stadtverordnetenversammlung der
Grundsatzbeschluss ,Klimaneutralitdt 2030 bezogen auf klimaneutrales und
sozialvertragliches Bauen sowie klimaneutrale und klimawandelangepasste
Flachennutzung® beschlossen worden. In diesem werden die Handlungsfelder
.Klimaneutrale, lokale Energieerzeugung, klimaneutral und sozialvertraglich Bauen und
Modernisieren“ und ,Klimaneutrale Flachennutzung“ des Klima-Aktionsplanes
konkretisiert und um Leitlinien erweitert. Am 18.11.2022 ist das Handlungskonzept zur
Klimaanpassungskonzept von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden.
Die beiden Teile Klimaanalyse und Starkregenbetrachtung liegen nun in der
zusammenfihrenden Fokusraumkarte als Handlungskonzept vor. Dieses ist als

stadtebaulicher Rahmenplan mit beschlossenen worden.



Im Anderungsbereich soll der vorrangige Belang der ,Klimaneutralitat 2030“ bestmoglich

bertcksichtigt werden.

Zur besseren Ubersicht sind die klimaschutzrelevanten Festsetzungen nachfolgend

aufgelistet:



Klimaschutzrelevante
Inhalte in der
verbindlichen
Bauleitplanung

Umsetzung im Bebauungsplan ,,Oberer
Rotenberg mit Supermarkt"
Bebauungsplan 24/9

Standortwahl
Innenentwicklung vor Vorhandene ehemalige gewerbliche Nutzung,
AulRenentwicklung, aktuell brachgefallenes Griinland und

Flachenrecycling

Wohnnutzung im Auf3enbereich. Bengtigte
Flachen fur die Wohnraumversorgung werden
durch Nachverdichtung und Erweiterung aber
auch durch die Neuausweisung von Baufeldern
nachgewiesen.

Berucksichtigung von
Kaltluftentstehungs- und
Retentionsflachen

Keine Beeinflussung von Kalt- oder
Frischluftgebieten, eventuelle Beeinflussung
des Lahntal-Abwinds.

Verlorengehender Versickerungsraum wird im
Gebiet nach dem Schwammstadt-Prinzip
teilweise ausgeglichen.

Umweltfreundliche
Mobilitat / Stadt der
kurzen Wege

Anbindungen an das und Ausbau des
vorhandenen OPNV und Radwegenetz sowie
Starkung von Sharing-Angeboten fir Pkw,
Beschrankung der Stellplatzflachen.

Exposition/Topografie

Neuplanungen gliedern sich in das
Landschaftsbild ein, Grinstrukturen im
Randbereich bleiben erhalten und werden
durch Fassadenbegriinung erganzt.

Kompaktheit, Stadt der
kurzen Wege, Stellung
der Baukorper

Erweiterungsflache fur den Siedlungsbau wird
in rAumlich nahen Zusammenhang bestehender
Ortsteile ausgewiesen, die Nahversorgung wird
fuBlaufig gestarkt bzw. ermdglicht.

Mikroklima,

Entsorgung
Dach- und Dach- und Fassadenbegriinung
Fassadenbegriinung planungsrechtlich festgesetzt, oberirdische

Versickerungs- und Entwéasserungsmulden
(Verdunstung).

Grin- und Freiflachen

Grin- und Freiflachen inklusive des Ausgleichs
sind planungsrechtlich festgesetzt.

Erhalt und Anpflanzung

Vorhandene Grinstrukturen werden




von Grinstrukturen planungsrechtlich gesichert, neue Grinflachen
bzw. offenen Béden und Neupflanzungen sind
planungsrechtlich festgesetzt.

Regenwassermanagement Anfallendes Niederschlagswasser von neu
errichteten Dachflachen muss teilweise in das
geplante Mulden- und Rigolen-System
eingeleitet werden, sofern keine Nutzung als
Brauchwasser vorgesehen ist. Zufahrten und
nicht iberdachte Stellplatze sind mit
versickerungsgunstigen Beldgen festgesetzt.

Entsorgung Die Entsorgung wird durch die bestehende
Infrastruktur gewahrleistet.

Energieversorgung

Solarenergetische Aufgrund des Bestandes und aus der Nutzung
Optimierung heraus entstehende Anspriiche kann die
Gebaudestellung nur in geringem Mal3e
beeinflusst werden. Die héher gelegenen
Geschosse, die kompletten Stidfassaden sowie
die Dach- und Fassadenbegrunung sind
allerdings gut besonnt und belichtet.

Energiegewinnung aus Festsetzung zur Mindestanforderung von
erneuerbaren Energien solarer Energieerzeugung auf mindestens 30%
der Dachflachen.

Finanzielle Auswirkungen
Die Kosten fiir die Bauleitplanung — Bebauungsplanaufstellung und Anderung des

Flachennutzungsplans — werden von der Vorhabentragerin Gbernommen.

Da es sich um ein gemeinsames Projekt zwischen Vorhabentragerin, Universitatsstadt
Marburg und stadtische Tochtergesellschaften handelt, werden die Planungsleistungen
fur den Umweltbericht und den Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag durch die
Universitatsstadt Marburg, wie in den Aufstellungsbeschlissen der Bauleitplanverfahren
(VO/7012/2019) enthalten, tbernommen. Die entsprechenden finanzielle Mittel in den
stadtischen Haushaltsjahren wahrend der Projektlaufzeit enthalten. Die Kosten fir die
Umsetzung der Planungen aus dem Bebauungsplan werden in dem Stadtebaulichen

Vertrag zwischen den Vertragspartner*innen geregelt.

Dr. Michael Kopatz
Stadtrat
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Beschlussvorlage Status: sffentlich
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Sachbearbeitung: Klug, Manuela; Berkenkamp, Florian
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Bauleitplanung der Universitatsstadt Marburg

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 24/9 "Wohnquarti er Oberer Rotenberg
mit Supermarkt” im Stadtteil Marbach
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuc h (BauGB)

Beschlussvorschlag
Fur den im Ubersichtsplan gekennzeichneten Bereich wird gemaR § 3 Abs. 2

Baugesetzbuch (BauGB) die Beteiligung der Offentlichkeit fiir die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 24/9 ,Wohnquartier Oberer Rotenberg mit Supermarkt* der

Universitatsstadt Marburg, Stadtteil Marbach, beschlossen.

Sachverhalt
Auf dem Grundstiick der ehemaligen Gartnerei Philips ist die Errichtung eines

Lebensmittelmarktes sowie eines Wohnquartiers mit bis zu 90 Wohneinheiten
vorwiegend im ,geférderten Wohnungsbau“ und als ,gemeinschaftliches Wohnen* auf
Flachen der stadtischen Gesellschaften GeWoBau und SEG vorgesehen.

Ziel ist es, den Lebensmittelmarkt fir den Marburger Stadtteil Marbach und die im
Einzugsgebiet liegenden Stadtteile zu errichten. Der geplante Marktstandort liegt zentral
in einem aktuell unterversorgten Bereich und tragt somit zu einer umfassenden
Grundversorgung fir die bisher unterversorgten Stadtteile bei.

Es wird davon ausgegangen, dass der Marktstandort zur Entlastung der

gesamtstadtischen Verkehrssituation beitragen wird, da sich die Wegestrecken zu
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Versorgungszwecken fur die Bevdlkerung der westlichen Stadtteile verringern wird.
Dartiber hinaus wird der OPNV Teil des Mobilitatskonzeptes am neu zu entwickelndem
Standort.

Da der Betrieb der Gartnerei Philipps aufgegeben wurde, ist ein Grof3teil der Flachen an

den Vorhabentrager des Lebensmittelmarktes bereits verkauft worden.

Zur Sicherstellung des mittel- bis langfristigen Bedarfs an Wohnbauflachen soll eine
Entwicklung des Quartiers auf ca. 2,2 ha erfolgen und diesen Bedarfen so begegnet
werden.

Das Wohnraumversorgungskonzept vom 20.11.2015 konkretisiert die Inhalte der InWIS-
Analyse und deren Bedarfe. Laut dem Wohnraumversorgungskonzept 2015 besteht der
Wohnraumbedarf vorwiegend an kleinen Wohnungen mit einer Wohnflache bis zu 60 mz?,
dem eine sehr hohe Nachfrage gegenubersteht. Auch erreicht nur ein geringes Angebot
an Wohnungen mit einer Wohnflache tiber 100 m2 den Wohnungsmarkt.

Das Wohngebiet im Bereich der ehemaligen Gartnerei Philipps wird einen Teil hierzu
beitragen. Hierfiir werden nach Art der baulichen Nutzung allgemeine Wohngebiete,

Mischgebiete und ein Sondergebiet fir den Supermarkt festgesetzt.

Verfahrensablauf

Am 22.11.2019 wurde der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan (B-Plan) von
der Stadtverordnetenversammlung gefasst. Der Bebauungsplan ist im ,Regel“-Verfahren
aufzustellen.

In dem Zeitraum vom 13.03.2024 bis einschlie3lich dem 19.04.2024 hat die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und parallel die Beteiligung der Behérden und Trager
offentlicher Belange gem. 88 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB stattgefunden.

Im Zuge dieser Beteiligung sind von verschiedenen Seiten Fragestellungen sowie
Stellungnahmen zum Vorentwurf eingegangen, die eine Abwégung und Anpassung der
Vorentwurfsplanung nach sich zogen. Die nach Einschatzung der Gemeinde
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen kénnen dem
Anhang enthommen werden.

Samtliche Unterlagen stehen wahrend des Auslegungszeitraums sowohl durch Aushang
im Bauamt (Barfui3erstr. 11, 35037 Marburg) als auch im Internet unter

https://www.marburg.de/bauleitplanung fir die Offentlichkeit zur Verfligung.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gemafi § 8 Abs. 2 BauGB geéndert.



Umgang mit dem Klimanotstand und dem Ziel ,Klimaneutralitat bis 2030 in

dieser Bauleitplanung

Mit der Ausrufung des Klimanotstandes durch die Stadtverordnetenversammlung im Juni
2019 hat sich die Universitatsstadt Marburg auf den Weg zur Klimaneutralitéat begeben.
Den Weg dorthin zeigt der Klimaaktionsplan 2030 auf. Im Beschluss zum Klima-
Aktionsplan hat sie definiert, dass ab dem 15.11.2020 dieser Belang deutliches Gewicht
erhalt. Zusatzlich ist am 30.09.2022 durch die Stadtverordnetenversammiung der
Grundsatzbeschluss ,Klimaneutralitat 2030 bezogen auf klimaneutrales und
sozialvertragliches Bauen sowie klimaneutrale und klimawandelangepasste
Flachennutzung* beschlossen worden. In diesem werden die Handlungsfelder
+Klimaneutrale, lokale Energieerzeugung, klimaneutral und sozialvertraglich Bauen und
Modernisieren“ und ,Klimaneutrale Flachennutzung“ des Klima-Aktionsplanes
konkretisiert und um Leitlinien erweitert. Am 18.11.2022 ist das Handlungskonzept zur
Klimaanpassungskonzept von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden.
Die beiden Teile Klimaanalyse und Starkregenbetrachtung liegen nun in der
zusammenfihrenden Fokusraumkarte als Handlungskonzept vor. Dieses ist als

stadtebaulicher Rahmenplan mit beschlossenen worden.

Im Anderungsbereich soll der vorrangige Belang der ,Klimaneutralitat 2030* bestmdglich

berilicksichtigt werden.

Zur besseren Ubersicht sind die klimaschutzrelevanten Festsetzungen nachfolgend

aufgelistet:
Klimaschutzrelevante Umsetzung im Bebauungsplan Nr. 24/9
Inhalte in der "Wohnquartier Oberer Rotenberg mit
verbindlichen Supermarkt"

Bauleitplanung

Standortwabhl
Innenentwicklung vor Vorhandene ehemalige gewerbliche Nutzung,
AuRenentwicklung, aktuell brachgefallene, vorgenutzte
Flachenrecycling Gartnereiflache und Wohnnutzung im

Aul3enbereich. Bendtigte Flachen fir die
Wohnraumversorgung werden durch
Nachnutzung der ehemaligen Gartnereiflache
mit Neuausweisung von Baufeldern
nachgewiesen.




Berucksichtigung von
Kaltluftentstehungs- und
Retentionsflachen

Keine Beeinflussung von Kalt- oder
Frischluftgebieten, aufgrund der Vornutzung
und topographischen Lage. Verlorengehender
Versickerungsraum wird im Gebiet teilweise
ausgeglichen.

Umweltfreundliche
Mobilitat/Stadt der kurzen
Wege

Anbindung an das und Ausbau des
vorhandenen OPNV und Radwegenetz sowie
Starkung von Sharing-Angeboten fur Pkw,
Bundelung der Stellplatzflachen

Exposition/Topografie

Neuplanungen gliedern sich in das
Landschaftsbild ein, Grinstrukturen im
Randbereich bleiben groR3tenteils erhalten und
werden tlw. durch Fassadenbegriinung erganzt.

Kompaktheit, Stadt der
kurzen Wege, Stellung
der Baukorper

Erweiterungsflache fur den Siedlungsbau
werden in raumlich nahen Zusammenhang
bestehender Ortsteile ausgewiesen, die
Nahversorgung wird ful3laufig gestarkt bzw.
ermdglicht.

Mikroklima,

Entsorgung
Dach- und Dach- und Fassadenbegriinung
Fassadenbegriinung planungsrechtlich festgesetzt, oberirdische

Versickerungs- und Entwéasserungsmulden
(Verdunstung/“Schwammstadt-Prinzip“)

Grin- und Freiflachen
(inkl. Ausgleich)

Grin- und Freiflachen inkl. des Ausgleichs sind/
werden planungsrechtlich festgesetzt.

Erhalt und Anpflanzung
von Grinstrukturen

Vorhandene Grinstrukturen werden
planungsrechtlich gesichert, neue Grinflachen
bzw. offene Béden und Neupflanzungen sind
planungsrechtlich festgesetzt.

Regenwassermanagement

Anfallendes Niederschlagswasser von neu
errichteten Dachflachen muss teilweise in das
geplante Mulden- und Rigolen-System
eingeleitet werden, sofern keine Nutzung als
Brauchwasser vorgesehen ist. Zufahrten und




nicht Gberdachte Stellplatze sind mit
versickerungsgunstigen Beldgen vorzusehen.

Entsorgung

Nicht relevant.

Energieversorgung

Solarenergetische
Optimierung

Aufgrund des Bestandes und aus der Nutzung
heraus entstehende Anspriiche kann die
Gebéaudestellung nur in geringem Mal3e
beeinflusst werden. Die hoher gelegenen
Geschosse, die kompletten Siidfassaden sowie
die Dach- und Fassadenbegriinung werden
besonnt und belichtet sein.

Energiegewinnung aus
erneuerbaren Energien

Festsetzung zur Mindestanforderung von
solarer Energieerzeugung auf mindestens 30%
der Dachflachen.

Finanzielle Auswirkungen

Es entstehen keine weiteren Kosten.

Alles Weitere kann den beiliegenden Planunterlagen entnommen werden.

Dr. Michael Kopatz
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UNIVERSITATSSTADT

Vorlagen-Nr.:  VO/7012/2019
Beschlussvorlage Status: offentlich

Datum: 13.09.2019
Dezernat: I
Fachdienst: 61 - Stadtplanung und Denkmalschutz
Sachbearbeiter/in: Klug, Manuela

Beratungsfolge:

Gremium Zustandigkeit Sitzung ist
Magistrat Vorberatung Nichtoffentlich
Bau- und Planungsausschuss, Liegenschaften Vorberatung Offentlich
Stadtverordnetenversammliung Entscheidung Offentlich

Bauleitplanung der Universitatsstadt Marburg

Anderung des Flachennutzungsplans Nr. 24/5 Wohnguartier Oberer Rotenberg mit
Nahversorger und

Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 24/9 Wohnquartier Oberer
Rotenberg mit Nahversorger im Stadtteil Marbach gemal § 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Beschlussvorschlag:
Fir den im Ubersichtsplan gekennzeichneten Bereich wird

1. die Anderung des Flachennutzungsplans Nr. 24/5 ,Wohnquartier Oberer Rotenberg mit
Nahversorger“ im Stadtteil Marbach sowie

2. die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 24/9 ,Wohnquartier Oberer Rotenberg mit
Nahversorger* im Stadtteil Marbach der Universitatsstadt Marburg

gemal § 2 BauGB beschlossen.

Sachverhalt:

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Marbach der Universitatsstadt Marburg, im
bauplanungsrechtlichen AuRenbereich (§ 35 BauGB). Es umfasst mit ca. 2,2 ha das Gebiet
der ehemaligen Gartnerei Philipps mit Wohnhaus, Gewé&chshausern, Verkaufsflache und
dazugehorigen Parkplatzen sowie die stdlich angrenzende Stral3enverkehrsflache der StralRe
»Oberer Rotenberg” (K 72). Im Norden und Westen grenzt ein Naherholungsbereich direkt an
das Plangebiet. Im Osten wird das Plangebiet vom bestehenden Siedlungsraum begrenzt.
Sudlich der StralRe ,Oberer Rotenberg” erstreckt sich eine mit Baumen bepflanzte Béschung
mit stdlich gelegenen, landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Im Plangebiet ist die Errichtung eines Lebensmittelmarktes sowie eines kleinen Wohngebietes
mit 30 bis 40 Wohneinheiten im ,geférderten Wohnungsbau“ und als ,gemeinschaftliches
Wohnen" auf stadteigenen Flachen bzw. auf Flachen von stadtischen Gesellschaften
vorgesehen. Hierzu wurde bereits von der Stadtverordnetenversammlung ein entsprechender
Beschluss in der Sitzung vom 23.11.2018 gefasst.

Ausdruck vom: 28.11.2019
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Das Wohnraumversorgungskonzept vom 20.11.2015 konkretisiert die Inhalte der InWIS-
Analyse und berticksichtigt u.a. auch die Wohnraumbedarfe der Gefliichteten. Hier wurde ein
Bedarf an 700-800 WE im geférderten Wohnungsbau bis zum Jahr 2020 festgestellt.

Laut dem Wohnraumversorgungskonzept 2015 besteht der Wohnraumbedarf vorwiegend an
kleinen Wohnungen mit einer Wohnflache bis zu 60 m? und bis zu 6,50 Euro/m?, dem eine
sehr hohe Nachfrage gegenibersteht. Auch erreicht nur ein geringes Angebot an Wohnungen
mit einer Wohnflache tber 100 m2 den Wohnungsmarkt.

Bis 2018 wurde die Gesamtzielzahl von 1.600 WE aus der InWIS-Analyse bereits erreicht bzw.
befindet sich in der Realisierungsphase. Weitere WE sind an dezentralen Standorten in der
Marburger Innenstadt in Planung und Realisierung. Aktuell ist davon auszugehen, dass die
450 WE im geforderten Wohnungsbau bis zum Jahr 2020 errichtet werden. Die weiteren
bendtigten 350 WE im geforderten Wohnungsbau bis zur Gesamtzielzahl des
Wohnraumversorgungskonzeptes (800 WE) sind in weiteren kinftigen
Wohnungsbauprojekten und Planungen noch zu erzielen. Das Wohngebiet im Bereich der
ehemaligen Gartnerei Philipps wird einen Teil dazu beitragen.

Da der Betrieb der Gartnerei Philipps weitgehend eingestellt ist, wurde ein Grol3teil der Flachen
an den Vorhabentrager des Lebensmittelmarktes bereits verkauft.

Mit dem Schreiben vom 21.09.2016 hat der Neu-Eigentimer die Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens fir den Bereich des geplanten Lebensmittelmarktes mit einer
Verkaufsflache von 1.500 m2 am Oberen Rotenberg, auf einer Teilflache der ehemaligen
Gartnerei Philipps beantragt. Ziel ist es, einen Lebensmittelmarkt fur den Marburger Stadtteil
Marbach und die im Einzugsgebiet liegenden Stadtteile zu errichten. GemalR einer Analyse
des Standortes durch den potenziellen Versorger handelt es sich dabei um die Stadtteile
Wehrshausen, Goérzhausen, Dagobertshausen, Elnhausen, Neuhdfe und zum Teil auch um
Ockershausen mitinsgesamt 7.000 Einwohnern im Einzugsgebiet. Der geplante Marktstandort
liegt zentral in einem aktuell unterversorgten Bereich und tragt somit zu einer umfassenden
Grundversorgung fiir die bisher unterversorgten Stadtteile bei.

Ein entsprechend vorbereiteter Aufstellungsbeschluss wurde laut Protokoll des Bau- und
Planungsausschusses, Liegenschaften vom 19.04.2018 durch den Magistrat zuriickgestellt.
Hintergrund war das Beteiligungsverfahren zu den potenziellen neuen Wohngebieten ,,Oberer
Rotenberg” und ,Hasenkopf‘. Eine isolierte Betrachtung der Vorhaben erschien wenig
Zielfihrend.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes soll von der bestehenden Stral’e ,Oberer
Rotenberg” (K72) Uber eine neue o6ffentliche ErschlieBungsstralBe erfolgen. Der Verlauf der
neuen 6ffentlichen ErschlieBungsstralRe soll auch eine potenzielle spatere ErschlieRung des
im Regionalplan Mittelhessen 2010 ausgewiesenen ,Vorranggebietes Siedlung Planung®
ermoglichen. Aktuell befindet sich die Zufahrt der ehemaligen Gartnerei aul3erhalb der
Ortsdurchfahrt (OD). Im Zuge der Umsetzung ist der Beginn der Ortsdurchfahrt entsprechend
zu verandern. Der entsprechende StraBenraum ,Oberer Rotenberg” ist Teil des
Geltungsbereiches.

Das potenzielle Einzugsgebiet (westliche Stadtteile) sowie die mdgliche verkehrliche
Anbindung Uber eine offentliche ErschlieBungsstral3e mit Linksabbiegespur auf der Stral3e
.Oberer Rotenberg” (K72) hatte der Vorhabentrager bereits untersucht.

Der geplante Lebensmittelmarkt samt Parkplatz soll Uber die neue 6ffentliche
ErschlieBungsstraBe im Plangebiet erschlossen werden. Somit ware lediglich ein
Anschlusspunkt an die Stral3e ,Oberer Rotenberg” (K72) vorgesehen.

Die Verkehrsbelastung, die sich vorwiegend durch den neuen Lebensmittelmarkt ergeben
wird, ist durch ein flir das Bauvorhaben beauftragtes Gutachten analysiert worden. Die
durchgefuihrten Untersuchungen haben ergeben, dass der Anschlussknotenpunkt an die
Stral’e ,Oberer Rotenberg” die zu erwartenden Ziel- und Quellverkehre des Plangebietes
aufnehmen kann. Mit einem erforderlichen Aufstellungsbereich von 10 m Lange aus Richtung
Wehrshausen weisen die Verkehrsstrome der K72 die beste Qualitatsstufe auf. Der Standort
ist auch durch den OPNV zu erreichen. Die Anordnung einer neuen Bushaltestelle direkt am
Markt wird geprift. Ebenfalls soll der bereits geplante Fu3- und Radweg nach Wehrshausen
in die Planung aufgenommen werden.
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Es wird davon ausgegangen, dass der Marktstandort zur Entlastung der gesamtstadtischen
Verkehrssituation beitragen wird, da sich die Wegestrecken zu Versorgungszwecken fir die
Bevdlkerung der westlichen Stadtteile verringern wird.

Wohnungsbau und Birger*innenbeteiligung:

Nach Abschluss  des Beteiligungsverfahrens und der Priorisierung der
Wohngebietsentwicklung durch den Beschluss der Stadtverordnetenversammliung am
23.11.2018 kann nun festgehalten werden, dass eine wohnortnahe Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes in Verbindung mit einem kleinen Wohngebiet im Marburger Westen
wilnschenswert ist.

Der nordliche und 6stliche Teilbereich des Plangebietes ist fir Wohnnutzung vorgesehen. Hier
sollen neben dem geférderten Wohnungsbau auch gemeinschaftliche Wohnprojekte tber
Konzeptvergabe entstehen. Die fur den geférderten Wohnungsbau vorgesehenen Flachen
sollen von der Gemeinnltzigen Wohnungsbaugesellschaft (GeWoBau) angekauft und
entwickelt werden. Zur Vorbereitung der Konzeptvergabe fir gemeinschaftliche Wohnprojekte
sollen die entsprechenden Flachen zunachst durch die Stadtentwicklungsgesellschaft (SEG)
erworben werden. Eine entsprechende Birger*innenbeteiligung zur Konzeptvergabe ist
aktuell in Planung. Die Vorbereitung der Konzeptvergabe wird von der SEG in enger
Zusammenarbeit mit dem Fachdienst Stadtplanung und Denkmalschutz der Universitatsstadt
Marburg erfolgen.

Fur die gemeinschaftlichen Wohnprojekte ist die Durchfihrung eines Uber die Beteiligung im
Bauleitplanverfahren hinausgehenden offentlichen Informations- und Beteiligungsprozesses
mit dem Ziel vorgesehen, gemeinschaftliche Wohnprojekte als Konzepte zu entwickeln und
das soziale Zusammenleben im neuen Wohnquartier zu férdern.

Ein transparenter Informationsfluss im Projekt soll zur Starkung der Akzeptanz und zur Bildung
von guten Nachbarschaften zum bestehenden Siedlungsbereich ,Hohenweg* beitragen.

Im Zuge des Aufstellungsbeschlusses ist eine Informationsveranstaltung im Ortsbeirat
Marbach zur Vorstellung des Planungsvorhabens vorgesehen. In einem zweiten Schritt ist die
Beteiligung von Interessierten fir gemeinschatftliche Wohnprojekte sowie zur gemeinsamen
Vorbereitung der Konzeptvergabe geplant. Weitere Beteiligungsmoglichkeiten sind im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens gegeben.

Begriindung zum Verfahrenswegq:

Beim Plangebiet handelt es sich aktuell um eine Flache im bauplanungsrechtlichen
AuRRenbereich gemal § 35 BauGB. Wahrend des aktiven Gartnereibetriebes war die Géartnerei
Philipps gemafl § 35 Abs. 1 Nr. 2 BauGB ein privilegiertes Vorhaben im Aul3enbereich. Mit
Betriebsaufgabe ist diese Privilegierung weggefallen.

Im Flachennutzungsplan wird dieser Bereich als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Eine
Anderung des rechtssicheren Flachennutzungsplans ist im Zuge der
Bebauungsplanaufstellung im Parallelverfahren gemal 8§ 8 Abs. 3 BauGB durchzufiihren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der Flachennutzungsplananderung soll die
Grundlage fir eine rechtlich gesicherte Bebauung geschaffen werden. Ziel ist die Festsetzung
eines Sondergebietes fir den Lebensmittelmarkt, eines Wohngebietes sowie die
planungsrechtliche Sicherung der 6ffentlichen ErschlieRung. Aufgrund der aktuellen Lage im
bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich ist flr die Bebauung dieser Flache im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens eine Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren,
deren Ergebnisse in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Ergebnisse
der Umweltprifung sind im Zuge der Abwagung zu berlcksichtigen. Das
Bebauungsplanverfahren soll im Regelverfahren mit einer frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 BauGB sowie der Trager offentlicher Belange (TOB) gemaR § 4 Abs.
2 BauGB durchgefiihrt werden.

Vor Einleitung des Bauleitplanverfahrens wurden die Planungen zum Lebensmittelmarkt mit
den Ortsbeiraten Marbach und Wehrshausen erdrtert. Nachdem diese ein positives Votum
abgegeben hatten, wurde das Projekt des Lebensmittelmarktes in einer weiteren
gemeinsamen Ortsbeiratssitzung am 29.03.2017 der Offentlichkeit vorgestelit.
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Themen, die Einzugsgebiete, Nahversorgung, Verkehrsbelastung, aber auch das Thema des
angrenzenden Naherholungsgebietes werden im Planverfahren ertrtert. Sie werden
Grundlage des Bauleitplanverfahrens sein.

Die Erarbeitung eines Bebauungsplans und die ErschlieRung des Plangebietes sollen tber
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Vorhaben- und ErschlieSungsplan) erfolgen.
Damit wird die Stadt Marburg ermachtigt, die Vorbereitung und Durchfiihrung stadtebaulicher
Maflnahmen auf einen Vertragspartner zu Ubertragen.

Da innerhalb des Plangebietes neben dem Lebensmittelmarkt auch Wohnbebauung fur
unterschiedliche Zielgruppen errichtet werden soll, fanden im Vorfeld Abstimmungsgesprache
zwischen den Projektbeteiligten u.a. zur Kostenaufteilung statt.

Kosten, die im Rahmen der Bauleitplanverfahren sowie fiir die Erschlielungsmaflinahmen des
Lebensmittelmarktes entstehen, werden vom Vorhabentrager Gbernommen. Auch weiter
erforderlich werdende Gutachten und die daraus resultierenden Maf3hahmen sind durch den
Vorhabentrager zu finanzieren und Uber einen Vertrag abzusichern.

Die Kosten zur Erstellung des Umweltbereiches im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
werden von der Universitatsstadt Marburg getragen.

Finanzielle Auswirkungen:
Ein entsprechender Kostenansatz von 15.000,- Euro fiir die Umweltprifung samt
Umweltbericht ist fir das Jahr 2020 im stadtischen Haushalt bereits eingestellt.

Dr. Thomas Spies
Oberbilrgermeister

Anlagen:
Ubersichtsplan

Plan: Oberer Rotenberg - Ehemalige Gartnerei Philipps, Variante 6

Beteiligung an der Vorlage durch:

FBL 6 FD 61

K B

A: Anhorung; B: Beteiligung; K: Kenntnisnahme; S: Stellungnahme
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Erganzungsantrag

der Fraktion B90/Die Griinen
zum TOP 6

Bauleitplanung der Universitatsstadt Marburg
Anderung des Flachennutzungsplans Nr. 24/5 Wohnquarti er Oberer Rotenberg mit
Nahversorger und
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 24/9 W ohnquartier Oberer Ro-
tenberg mit Nahversorger im Stadtteil Marbach gemaf § 2 Baugesetzbuch (BauGB)
(VO/7012/2019)

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung mége beschliel3en:

Begleitend zum Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 24/9 Wohnquartier Oberer
Rotenberg mit Nahversorger im Stadtteil Marbach werden vom Magistrat die bilanziellen Treib-
hausgaswirkungen der geplanten Bebauung in einem Gutachten unter Beachtung verschiede-
ner Szenarien einschlieRlich einer Nullvariante und einer Vollkompensationsvariante flr ent-
stehende Treibhausgasemissionen vor einer Beschlussfassung Gber den Bebauungsplan auf-
gezeigt.

Mit diesem modellhaften Vorgehen entwickelt der Magistrat auch ein Instrument, wie die im
Klimanotstandsbeschluss geforderte Klarheit Giber die Klimafolgen einer Entscheidung vor ei-
ner Beschlussfassung - in diesem Fall Giber einen mdglichen Bebauungsplan - vorhanden ist.

Begriindung:

Vor einer Beschlussfassung Uber einen Bebauungsplan Oberer Rotenberg sollten neben wei-
terer Untersuchungen, wie z.B. zur Klimagkologie, die Klimawirkungen in Form einer Abschét-
zung uber die Treibhausgasbilanz bekannt sein. Dies legt insbesondere die Beschlussfassung
zum Klimanotstand nahe. Je nach Ausgestaltung des Baugebietes ist mit sehr unterschiedli-
chen Auswirkungen auf die Treibhausgasbilanz zu rechnen. Entsprechend sollten im Zuge der
Begutachtungen auch verschiedene Szenarien untersucht werden.

Hans-Werner Seitz Christian Schmidt
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Vorlagen-Nr.: VO/6502/2018
Beschlussvorlage Status: offentlich

Datum: 23.10.2018
Dezernat: I
Fachdienst: 61 - Stadtplanung und Denkmalschutz
Sachbearbeiter/in: Monika Briining

Beratungsfolge:

Gremium Zustandigkeit Sitzung ist
Magistrat Kenntnisnahme  Nichtoffentlich
Ausschuss fir Umwelt, Energie und Verkehr Kenntnisnahme  Offentlich
Bau- und Planungsausschuss, Liegenschaften Kenntnisnahme  Offentlich
Stadtverordnetenversammliung Entscheidung Offentlich

Wohnungsneubau im Marburger Westen
Kenntnisnahme der Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens und Prioritdtensetzung

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, die folgenden Beschliisse zu fassen:

1. Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens zu den potenziellen Wohnstandorten Oberer

Rotenberg / Héhenweg und Stadtwald / Hasenkopf werden zur Kenntnis genommen.

2. Die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers soll vorrangig am Standort Hasenkopf

betrieben werden.

3. Am Standort Oberer Rotenberg kann auf einer Uber die StralRe Oberer Rotenberg zu
erschlieBenden Teilfliche des ehemaligen Gartnereigeldndes ein Baugebiet fir einen
Lebensmittelmarkt und ein kleines Wohnprojekt ohne Einbeziehung der
Naherholungsflachen entwickelt werden. Das eingeschrénkte Wohngebiet soll unter den
Pramissen ,geforderter Wohnungsbau“ und ,gemeinschaftlich Wohnen* entwickelt

werden.

Sachverhalt:

Die Stadtverordnetenversammlung hatte mit Beschluss vom 30.06.2017 den Magistrat
gebeten, die im Wohnraumversorgungskonzept gelisteten potenziellen Wohnstandorte Oberer
Rotenberg / HOhenweg und Stadtwald / Hasenkopf hinsichtlich ihrer Eignung fir den
Wohnungsbau, insbesondere im Hinblick auf die Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum,
vertiefend zu analysieren, zu bewerten und zu priorisieren. Explizit genannt wurden ,die
Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum fir benachteiligte Wohnungssuchende* und
gleichzeitig ,die Vermeidung einseitiger Belegungsstrukturen (Segregation). Gemal dem

Ausdruck vom: 01.1;.2018
YRQ LQ GHU =XVDPPHQVWHO O X Q Jeite: 1/6



1X 723

Beschluss sollte die Offentlichkeit friihzeitig in den Entscheidungsprozess eingebunden
werden.

In ihrer Sitzung am 27.04.2018 hat die Stadtverordnetenversammlung die vom Fachdienst
Stadtplanung und Denkmalschutz erstellte vergleichende Standortanalyse zur Kenntnis
genommen und auf dieser Grundlage die Durchfihrung eines o6ffentlichen
Beteiligungsverfahrens beschlossen.

Die Standortanalyse stellte die grundsétzliche Eignung beider Gebiete zur Entwicklung eines

neuen Wohnquartiers aus fachlicher Sicht fest. Sie enthielt noch kein Ergebnis im Sinne einer
Priorisierung eines der beiden Gebiete.

1. Beteiligungsverfahren

Das Beteiligungsverfahren wurde durch die Fachdienste 7.2 Burger/-innenbeteiligung und 61
Stadtplanung und Denkmalschutz zusammen mit dem vom Fachdienst 7.2 beauftragten
externen Moderationsbiiro team ewen aus Darmstadt durchgefiihrt. Nach einer gemeinsamen
Sitzung der Ortsbeirate Marbach und Ockershausen am 25.04.2018 wurde eine Arbeitsgruppe
aus jeweils 2 Ortsbeiratsmitgliedern je Stadtteil sowie den Vertreter/-innen der Fachdienste
7.2 und 61 gebildet, die den Prozess begleitet hat.

Am Beginn des Beteiligungsverfahrens stand die Information der Offentlichkeit tUber die
bisherigen Ergebnisse der vorliegenden Standortanalyse in der Auftaktveranstaltung am
14.06.2018. Die inhaltliche Diskussion der Chancen und Risiken einer potenziellen
Siedlungsentwicklung wurde dann stadtteilbezogen jeweils getrennt in Marbach bzw.
Ockershausen/  Stadtwald fortgefiihrt.  Sa&mtliche  Beteiligungsschritte  von  der
Auftaktveranstaltung Uber die Stadtteilspaziergdnge und die jeweiligen Informationsabende
sind dokumentiert und unter

https://www.marburg.de/portal/seiten/wohnungsneubau-im-marburger-westen-900001927-
23001.html

offentlich zuganglich.

Am  23.04.2018  hatte die Initiative @ Marbacher @ Nachbarn  (MarNa) der
Stadtverordnetenvorsteherin eine Unterschriftenliste Gberreicht, mit der sich die Gruppe gegen
eine Bebauung am Oberen Rotenberg, auch bezogen auf Lebensmitteleinzelhandel,
ausgesprochen hat. Die von dieser Initiative vorgebrachten Bedenken sind in das
Beteiligungsverfahren eingeflossen und wurden dort diskutiert.

Der zusammenfassende SchluRbericht des Moderationsbiros team ewen u(ber das
Beteiligungsverfahren ist dieser Vorlage als Anlage 1 beigefugt, ebenso eine Auflistung der im
Verfahren vorgebrachten Einzelargumente (Anlage 2). Erganzt ist diese Auflistung mit nach
Themenbereichen zusammengefassten Stellungnahmen aus Sicht des Fachdienstes
Stadtplanung und Denkmalschutz, die verdeutlichen sollen, an welcher Stelle im weiteren
Planungsablauf die Anregungen berucksichtigt werden.

In der Sitzung des Runden Tisches ,Preiswerter Wohnraum“ am 26.09.2018 wurden die
Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens vorgestellt und diskutiert (Anlage 3). Dabei wurden
noch ergdnzende Ideen eingebracht, wie beispielsweise die Forderung, 30 % fir geférderten
Wohnungsbau und darlber hinaus weitere 15 % der Flache fir genossenschaftlichen
Wohnraum und gemeinschaftliche Wohnprojekte zu reservieren. Die Teilnehmer des Runden
Tisches wollen auch in Zukunft bei dem stadtebaulichen Wettbewerb und der Planung der
Wohngebiete einbezogen werden.
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Der Ortsbeirat des Stadtteils Ockershausen hat sich in seiner Sitzung vom 18.09.2018 darauf
geeinigt, einen Beschluss herbeizufihren, mit dem einer méglichen Bebauung am Hasenkopf
unter Bedingungen zugestimmt werden soll. Die vorlaufige Liste der Bedingungen umfasst
insbesondere begleitende MalRhahmen in den vom Verkehr besonders belasteten Straf3en in
Ockershausen, Verbesserungen im OPNV und hinsichtlich der Fahrradverbindungen (letztere
ohne Belastung des Heiligen Grundes), die Erstellung eines aktuellen Klimagutachtens, die
weitgehende Erhaltung des Naherholungsgebietes sowie die grundsatzliche Beteiligung des
Ortsbeirates bei allen Entscheidungen, die das Baugebiet betreffen. Es soll kein ,sozialer
Brennpunkt® geschaffen werden. Zum Wohnungsbau selbst werden geférderter
Wohnungsbau, unterschiedliche Bauformen, auch fir Mehrgenerationenprojekte und
alternative Wohnformen genannt.

Der Ortsheirat des Stadtteils Marbach hat sich in seiner Sitzung am 25.09.2018 gegen eine
Bebauung am Oberen Rotenberg zum jetzigen Zeitpunkt ausgesprochen. Begriindet wird die
Ablehnung damit, dass aus Sicht des Ortsbeirats die Verkehrs-, Abwasser- und
Frischluftproblematik keinen Klarungsansatz zeige.

Der Ortsbeirat des Stadtteils Wehrshausen hat sich in seiner Sitzung am 11.10.2018 gegen
grolRere  Wohngebietsentwicklungen am Hasenkopf und am Oberen Rotenberg
ausgesprochen aufgrund verkehrstechnischer Probleme, die bereits jetzt bestehen und fur die
aus deren Sicht auch eine ,Westtangente* keine LOsung darstellt, weil sie wertvolle
Naherholungsflachen beeintrachtigen wiirde. Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes auf
dem ehemaligen Grundstiick der Gartnerei Philipps beflrwortet der Ortsbeirat Wehrshausen
und begrindet dies mit der Nahversorgung der westlichen Stadtteile und der Entlastung des
innerstadtischen Verkehrs.

Die Ausziige aus den Niederschriften der Ortsbeiratssitzungen sind dieser Vorlage als Anlage
4 beigeflgt.

2. Vorrangige bauliche Entwicklung am Hasenkopf

Der akute Wohnraumbedarf verbunden mit dem aktuell prognostizierten Einwohnerzuwachs
fur die Universitatsstadt Marburg um rd. 3.000 Personen bis zum Jahr 2030 einerseits und der
mehrjahrige Planungsvorlauf bis zur Realisierung eines neuen Wohnquartiers andererseits ist
im gesamten Verlauf des Beteiligungsverfahrens durchgangig thematisiert worden.
Unmittelbar nach dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung soll daher der Einstieg in
die konkrete Planungsphase erfolgen.

Fur eine Wohngebietsentwicklung in groRerem Umfang bietet der Standort Hasenkopf
aufgrund der Flachengrof3e, der bereits vorhandenen und ausbaufahigen Infrastruktur und
sozialen Initiativen bzw. Aktivitdten und nicht zuletzt aufgrund der im Beteiligungsverfahren
und im Ortsbeirat festgestellten Offenheit flr eine Siedlungserweiterung die gunstigeren
Voraussetzungen.

Die Flache am Hasenkopf bietet ein Potenzial fir 300 bis 350 Wohneinheiten. Ein Anteil von
30 % bzw. etwa 100 Wohneinheiten im geférderten Wohnungsbau wurde im Zuge des
Beteiligungsverfahrens nicht in Frage gestellt; vielmehr wurde noch zuséatzlich die
Bereitstellung von Flachen fir Genossenschafts- oder Gemeinschaftswohnprojekte angeregt.

Auf Grundlage der Aussagen aus dem Verkehrsentwicklungsplan fur die Marburger Nordstadt
und den Marburger Westen (VEP) von 2001 sowie der aktuellen Zahlergebnisse kann davon
ausgegangen werden, dass sowohl die Graf-von-Stauffenberg-Strale, als auch die
Einmiundung in die Gisselberger Stral3e bzw. die nachfolgenden Knotenpunkte den durch eine
bauliche Entwicklung am Hasenkopf erzeugten zusatzlichen Verkehr aufnehmen kdnnen.
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Im Zuge der konkreten Planung des Wohngebietes ist von Beginn an das Ziel einer
groRtmoglichen Reduzierung des PKW-Verkehrs und Optimierung des OPNV-Angebotes
einzubeziehen. Parallel dazu sind die vom Ortsbeirat des Stadtteils Ockershausen geforderten
begleitenden Malinahmen vertiefend zu untersuchen bzw. umzusetzen.

Verkehrliche Auswirkungen Uber die Kernstadt Marburgs hinaus sind auch im Zusammenhang
mit dem sich weiter entwickelnden Pharmastandort Gorzhauser Hof auf anderer Ebene,
insbesondere im Zuge der Fortschreibung des Regionalplans Mittelhessen sowie in
Abstimmung mit Landkreis, Nachbargemeinden, OPNV-Anbietern etc. zu bearbeiten.

Die geplante Wohngebietsentwicklung am Hasenkopf wird in die Aufgabenstellung des
Klimagutachtens fir die Gesamtstadt, das im kommenden Jahr beauftragt werden soll,
integriert sein.

Die Kuppe des Hasenkopfes soll von Bebauung frei bleiben. Gleichwohl ist zeitnah und
unabhangig von den im Zuge der Bauleitplanung ohnehin erforderlichen artenschutzfachlichen
Gutachten eine Untersuchung zur Bedeutung des Hasenkopfes als Rastplatz fur Zugvogel
erforderlich.

Entsprechend dem im Beteiligungsverfahren vorgestellten Ablaufplan ist in 2019 die
Vorbereitung, Auslobung und Durchfiihrung des stadtebaulichen Wettbewerbs vorzusehen,
wiederum unter Einbeziehung der Offentlichkeit bzw. der bereits vorgebrachten Anregungen.

Fur die Entwicklung eines Wohngebietes am Hasenkopf muss sich die Universitatsstadt
Marburg aktiv, d. h. auch mit entsprechenden Haushaltsmitteln, engagieren. Im Entwurf des
Haushaltsplans fur 2019 sind - zunachst unabhangig von einem Beschluss hinsichtlich der
Prioritatensetzung fir einen der beiden untersuchten Standorte - Mittel flr die anstehenden
Planungsaufgaben in H6he von 150.000,00 € vorgesehen.

Im Zusammenhang mit nun anstehenden vertiefenden Uberlegungen beziglich einer
Umsetzungsstrategie muss noch auf das Risiko hingewiesen werden, dass ein Teil der
Betroffenen, rd. 40 Grundstlickseigenttimer, nicht mitwirkungsbereit sein kdnnten und es somit
ggf. zu einer nur teilweisen Realisierung des Baugebietes kommen kann. Umso wichtiger ist
ein sofortiger Beginn der Gesprache mit Eigentimern und potenziellen Umsetzungspartnern,
insbesondere den stadteigenen Gesellschaften GeWoBau und SEG.

3. Oberer Rotenberqg - Weiteres Verfahren

Ein Einstieg in die konkrete Planungsphase fir eine Baugebietsentwicklung in der mit der
Standortanalyse vom April 2018 angedachten GroRRenordnung soll von Seiten der
Universitatsstadt Marburg zunéchst zuriickgestellt werden. Dabei wird der Verbleib der Flache
im Zuge der Fortschreibung des Regionalplans Mittelhessen als Siedlungszuwachsflache
angestrebt. So bietet sich die Chance, in der Zwischenzeit einige der im Beteiligungsverfahren
genannten Problembereiche- insbesondere hinsichtlich der Verkehrssituation, des
Stadtklimas und der Entwésserung, die Hintergrund des ablehnenden Votums des Ortsbeirats
Marbach waren - naher zu untersuchen. Das fir 2019 geplante Gutachten zur
Klimawandelfolgenabschatzung fur die Gesamtstadt soll auch eine potenzielle Bebauung des
Oberen Rotenbergs bericksichtigen. Fir die bereits bestehenden Probleme hinsichtlich der
Entwédsserung und Regenriickhaltung im Stadtteil Marbach missen gemeinsam mit den
Stadtwerken Marburg Losungen gefunden werden.

Das Thema Verkehr hat aufgrund des sich weiter entwickelnden Pharmastandorts Gorzh&user
Hof unabhéangig von Wohnungsneubau am Oberen Rotenberg schon jetzt eine tberdrtliche
bzw. Uberregionale Dimension und ist daher auch auf anderer Ebene, insbhesondere im Zuge
der Fortschreibung des Regionalplans Mittelhessen sowie in Abstimmung mit Landkreis,
Nachbargemeinden, OPNV-Anbietern etc., zu bearbeiten.
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Bereits im September 2016 hatte ein Vorhabentrager die Einleitung eines
Bauleitplanverfahrens zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von
rd. 1.500 m2 am Oberen Rotenberg im Bereich der ehemaligen Géartnerei Philipps beantragt.
Ein entsprechend vorbereiteter Aufstellungsbeschluss wurde It. Protokoll der Sitzung des Bau-
und Planungsausschusses vom 19.04.2018 durch den Magistrat zuriickgestellt. Hintergrund
war das Beteiligungsverfahren zu den potenziellen Wohngebieten - die isolierte Betrachtung
beider Vorhaben erschien wenig zielfiihrend.

Nach Abschluss des Beteiligungsverfahrens kann nun festgestellt werden, dass fir eine
Siedlungserweiterung in der mit der Standortanalyse angedachten Gréf3enordnung um ca. 200
Wohneinheiten die wohnortnahe Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes wiinschenswert ist,
auch weil hierdurch Wege in die Innenstadt und damit PKW-Verkehr reduziert werden kénnten.
Umgekehrt ist aber fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes die Siedlungserweiterung
nicht zwingend erforderlich. Das potenzielle Einzugsgebiet (westliche Stadtteile) sowie die
mdgliche verkehrliche Anbindung Uber eine Zufahrt mit Linksabbiegespur von der Stral3e
Oberer Rotenberg aus hatte der Antragsteller bereits untersucht. Da aus den westlichen
Stadtteilen zum Einkaufen nicht mehr durch die Innenstadt gefahren werden misste, ware mit
einer Verkehrsentlastung zu rechnen.

Zwischenzeitlich hat der Antragsteller weitere Flachen um die ehemalige Gértnerei erworben,
so dass sich jetzt eine Flache von rd. 1,5 ha in seinem Eigentum befindet, von welcher der
groRRere Anteil aber nicht fiir den Lebensmittelmarkt benétigt wird. Hier bietet sich die Chance,
das Vorhaben durch ein Wohnungsbauprojekt zu erganzen. Denkbar wéren hier 30 bis 40
Wohneinheiten im geférderten Wohnungsbau oder als Gemeinschafts-Wohnprojekte in bis zu
3-geschossigen Wohngebéauden. Entsprechende Gesprache sind mit dem Vorhabentrager
und weiteren potenziellen Umsetzungspartnern zu flhren. Die Vergabe der
Wohnbaugrundstiicke obliegt dabei der Universitatsstadt Marburg; die Flachen sollen nicht
beim Eigentimer verbleiben.

Fazit Beteiligungsverfahren

Das Beteiligungsverfahren hat gezeigt, dass sehr viele Birgerinnen und Blrger mit gro3em
Engagement teilgenommen haben und den Planungsprozess auch weiterhin aktiv begleiten
wollen. Entsprechend den Empfehlungen des Moderationsbiiros sind im Zuge der weiteren
Planungsschritte jeweils geeignete Beteiligungsformate vorzusehen, um den angefangenen
Dialog fortzufuhren. Fir den Hasenkopf betrifft dies zunachst die Vorbereitung des
stadtebaulichen Wettbewerbs. Bezogen auf den Oberen Rotenberg ist — sofern sich aus den
anstehenden Gespréachen fur die oben skizzierte Losung mit Lebensmittelmarkt und kleinerem
Wohnprojekt die grundsétzliche Realisierbarkeit ergibt — die frihzeitige Information der
Offentlichkeit von besonderer Bedeutung. Das Thema Verkehr ist im Beteiligungsverfahren
besonders intensiv diskutiert worden und erfordert einen weiteren Dialog auf
gesamtstadtischer Ebene. Die anstehende Fortschreibung des Regionalplans Mittelhessen
bietet - da sie potenzielle Siedlungserweiterungen und damit einhergehende verkehrliche
Konsequenzen zum Gegenstand hat — Anlass fiir eine Beteiligung der Offentlichkeit.

Finanzielle Auswirkungen:

Im Entwurf des Haushaltsplans fiir 2019 sind Mittel fir die anstehenden Planungsaufgaben in
Hoéhe von 150.00,00 € vorgesehen. Die mittelfristigen Auswirkungen auf den stadtischen
Haushalt kénnen erst im Zuge der Konkretisierung der Planung benannt werden und sind
abhangig von der noch festzulegenden Umsetzungsstrategie.

Dr. Thomas Spies
Oberblrgermeister
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Anlagen:

1. Schlussbericht zum Beteiligungsverfahren

2. Zusammenfassung Fragen, Anregungen und Stellungnahmen

3. Protokollauszug Runder Tisch ,Preiswerter Wohnraum* vom 26.09.2018
4,

Auszige aus den Niederschriften der

18.09.2018, Marbach vom 25.09.2018 und Wehrshausen vom 11.10.2018

Beteiligung an der Vorlage durch:

FBL 6

FD 61

A: Anhoérung; B: Beteiligung; K: Kenntnisnahme; S: Stellungnahme
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Vorlagen-Nr.: VO/5624/2017
Beschlussvorlage Status: offentlich

Datum: 06.06.2017
Dezernat: I
Fachdienst: 61 - Stadtplanung und Denkmalschutz
Sachbearbeiter/in: Karin Storm-Bolle

Beratungsfolge:

Gremium Zustandigkeit Sitzung ist
Ausschuss fir Umwelt, Energie und Verkehr Vorberatung Offentlich
Magistrat Kenntnisnahme  Nichtoffentlich
Bau- und Planungsausschuss, Liegenschaften Vorberatung Offentlich
Stadtverordnetenversammliung Entscheidung Offentlich

Bauleitplanung der Universitatsstadt Marburg
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24/9 "Lebensmittelmarkt Oberer Rotenberg" im
Stadtteil Marbach

Beschlussvorschlag:
Die Stadtverordnetenversammlung wird gebeten, folgenden Beschluss zu fassen:

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan) Nr. 24/9 ,Lebensmittelmarkt Oberer Rotenberg” im Stadtteil
Marbach wird gemalR § 2 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Sachverhalt:

Der Planbereich liegt im Stadtteil Marbach am ,Oberen Rotenberg”. Es handelt sich um eine
Teilflache des derzeitigen Gartnereigeldndes mit einer Grél3e von ca. 7.500 m2 sowie der
angrenzenden StralRenflache. Begrenzt wird der Bereich des Lebensmittelmarktes im
Nordwesten durch einen Fulweg des Naherholungsgebietes, im Stidwesten durch die Stral3e
Oberer Rotenberg (K 72) und im Osten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und der
Gartnerei, s. Ubersichtsplan und Luftbild in der Anlage.

Da die Gartnerei fur ihren Betrieb nicht mehr die gesamte Flache bendétigt und die Flachen an
den Vorhabentrdger verduRRert hat, soll das freiwerdende Areal als Sondergebiet -
Lebensmittelmarkt umgenutzt werden.

Neben der Umnutzung des Gartnereigelandes gibt es in Ubereinstimmung mit den
Zielsetzungen des Wohnraumversorgungskonzeptes Uberlegungen, die angrenzende
landwirtschaftliche Flache zu Wohnnutzungen zu entwickeln. Dazu liegen noch keine
Planungen vor, da zurzeit neben diesem Standort auch das Areal des ,Hasenkopfes" als
potentielles Gebiet flr eine Wohnbebauung untersucht wird.

Ausdruck vom: 22.03.2018
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Mit Schreiben vom 21.09.2016 hat der Eigentimer beantragt, fir den Planbereich ein
Bebauungsplanverfahren einzuleiten. Die Zielsetzung ist auf der Teilflache der Gartnerei einen
Lebensmittelmarkt fir den Stadtteil Marbach und die im Einzugsgebiet liegenden Stadtteile zu
errichten. Gemalf einer Analyse des Standortes durch den potentiellen Versorger handelt es
sich dabei um die Stadtteile Wehrshausen, Gorzhausen, Dagobertshausen, Elnhausen
Neuhdfe und zu einem kleinem Teil um Ockershausen. Dilschhausen und Michelbach werden
nicht als Teile des Einzugsgebietes gesehen. Es wird von ca. 7.000 Einwohnern ausgegangen.
Der geplante Standort liegt zentral in diesem zurzeit unterversorgtem Bereich und ist flr oben
beschriebene Zielgruppe gut zu erreichen (s. Karte mit Einzugsgebieten in der Anlage). Durch
die Errichtung eines Lebensmittelmarktes kann eine umfassende Grundversorgung flr die
bisher nicht oder nur gering versorgten Stadtteile gesichert werden.

Bei dem Planbereich handelt es sich um einen Aul3enbereich, der im Flachennutzungsplan als
landwirtschaftliche Flache ausgewiesen ist, die sich aber so nicht mehr darstellt. Sie wird als
Gartnerei mit Gewachshausern und einer Verkaufsflache mit dazugehodrigen Parkplatzen
genutzt. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes muss erfolgen.

Die verkehrliche Anbindung des Lebensmittelmarktes soll Gber die K 72 erfolgen. Der
entsprechende StralRenraum ist Teil des Geltungsbereichs.

Die Verkehrsbelastung, die sich durch den neuen Markt ergeben wird, ist durch ein fur das
Bauvorhaben beauftragtes Gutachten analysiert worden. Die durchgefuihrten Untersuchungen
haben ergeben, dass der Anschlussknotenpunkt an die Stral3e ,Oberer Rotenberg” die zu
erwartenden Ziel- und Quellverkehre des Plangebietes aufnehmen kann. Mit einem
erforderlichen Aufstellbereich von 10 m Lange aus Richtung Wehrshausen weisen die
Verkehrsstrome der K 72 die beste Qualitatsstufe auf.

Der Standort ist auch durch den OPNV zu erreichen. Die Anordnung einer neuen
Bushaltestelle direkt am Markt wird geprift. Ebenfalls soll der bereits geplante Fu3- und
Radweg nach Wehrshausen in die Planung aufgenommen werden.

Es wird davon ausgegangen, dass der Standort des Lebensmittelmarktes eher zur Entlastung
des Verkehrs beitragt, da die Bevilkerung der genannten Stadtteile nicht mehr so weite
Fahrwege auf sich nehmen miissen, um sich zu versorgen.

Auf dem Lageplan und der Perspektive in der Anlage ist die Lage des Lebensmittelmarkts
ersichtlich. Die vorgesehenen Parkplatze (ca. 90 Stiick) sind zum Oberen Rotenberg orientiert.
Die ErschlieBung des Marktes erfolgt Uber die Parkplatzflache. Zum Ful3weg soll eine
Eingrinung des Marktes erfolgen, um einen adaquaten Ubergang zum Naherholungsgebiet
zu schaffen und auch der Zielsetzung des Regionalplan Hessen, der hier einen regionalen
Griunzug vorsieht, gerecht zu werden. Fir den Lebensmittelmarkt ist eine Verkaufsflache von
1.500 m2 vorgesehen. Zusatzlich geplant bzw. gepruft werden eine Backerei mit Café, eine
Bankfiliale und eine Poststelle.

Ein Bebauungsplan fir dieses Gebiet existiert nicht. Um die Grundlage fiir eine rechtlich
gesicherte Bebauung zu schaffen, soll der Bebauungsplan mit der Festsetzung als
Sondergebiet (SO) fiur den Lebensmittelmarkt aufgestellt werden.

Vor Einleitung des Bauleitplanverfahrens wurden die Planungen mit den Ortsbeiraten Marbach
und Wehrshausen erortert. Nachdem diese ein positives Votum abgegeben hatten, wurden
das Projekt in einer weiteren gemeinsamen Ortsbeiratssitzung am 29.03.2017 der
Offentlichkeit vorgestellt.

Themen wie Einzugsgebiete, Nahversorgung, Verkehrsbelastung, aber auch das Thema des
angrenzenden Naherholungsgebietes werden im Planverfahren erértert werden missen. Sie
werden Grundlage des Bauleitplanverfahrens sein.

Ausdruck vom: 22.03.2018
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Die Erarbeitung des Bebauungsplanes und die ErschlieBung des Plangebietes sollen tGber
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Vorhaben- und Erschlie3ungsplan) erfolgen.
Damit wird die Stadt Marburg ermachtigt, die Vorbereitung und Durchflihrung stédtebaulicher
Mafinahmen auf einen Vertragspartner zu tbertragen. Kosten, die fir die Planerstellung und
ErschlieBungsmalRhahmen entstehen, werden vom Eigentimer getragen. Auch weiter
erforderlich werdende Gutachten und die resultierenden MalRnahmen sind durch den
Grundstuckseigentimer zu finanzieren. Der Universitatsstadt Marburg entstehen fir die
Planerstellung und ErschlieBungsmalnahmen daher keine Kosten.

Der Antrag auf Einleitung des Bauleitplanverfahrens wird dem Magistrat parallel zum
Aufstellungsbeschluss zur Kenntnis vorgelegt.

Dr. Franz Kahle
Blrgermeister

Beteiligung an der Vorlage durch:

FBL 6

FD 61

A: Anhorung; B: Beteiligung; K: Kenntnisnahme; S: Stellungnahme

Finanzielle Auswirkungen:

Es sind keine finanziellen Auswirkungen zu erwarten.

Anlagen:

Ubersichtsplan
Luftbild mit Lage des Lebensmittelmarktes
Karte mit Einzugsgebieten

Lageplan

Perspektive

YRQ
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%DXOHLWSODQXQJ GHU 8QLYHUVLWIWVVWDGW ODUEXUJ

$EZIJXQJVYRUODJH ]X GHQ HLQJHJDQJHQHQ 6WHOOXQJQDKPHQ GHRQ%WHK]HGHQHK@BOLRAMWIAHODQJH JHPI% t $EV
%DXJHVHW]EXFK %DX*% L 9P t $EV  %DX*% VRZLH DX W gl UHQWHLIFIKIXIQUW JHPI% T $EV  %DX*% ]XU $XIVWHOO>
%HEDXXQJVSODQV 1U XQG ]XU )OIFKHQQXW]XQJVSODQIQGHUXQJ 1U

6WDQG

'LHVHV 'RNXPHQW HQWKIOW DOOH $QUHJIXQJH @ DKW HHQHBHWHLOLIXQJVVFK
t $EV XQG t $EV  %DX*%



(UJHEQLVY GHU %YHWHLOLJXQJ GHU gIIHQWOLFKNHLW

'"HU %HVFKOXVV XU $XIVWHOOXQJ GHV %YHEDXXXIMIOGRHVWWDGCGWYHRINEBEQ@HHWHQYHUVDPPOXQJ JHPLRtYHBEYU %DX*% DP
JHIDVVW 'LH 8QWHUULFKWXQJ GHU glIITHQWOORPKNHLRYHDREGHUEGWHU =HJHPEHU JHP t VOENW W% DX %IIHQWOLFKH
%HNDQQWPDFKXQJ *EHU GLH $XVOHJXQJ HUIROJWR BPU 2ERVYKPNNUVFKHQ 3UHVVH VRZLH LP QWHUQHW XQWHU ZZZ PD

"HU %HVFKOXVV ]XU JOIFKHQQXW]XQJVSODQIQGHUXQWDGW Y HIMRUUGH) BWHEK BUMDPPOXQJ JHP t $EV U%DX*% DP 1R
JHIDVVIWW 8QWHUULFKWXQJ GHU glIHQWOLFKNHLWRDIQBEHY GHY =H LW HFREH U JHP t $EV  %DNXHQWWODMKM %l |
NDQQWPDFKXQJ *EHU GLH $XVOHJXQJ HUIROJWH) IBFHU 2EFRMHABHULVFKHQ 3UHVVH VRZLH LP .QWHUQHW XQWHU ZZZ PDUE

,QQHUKDOE GHV =HLWBHWKPW X¥QQGDKPHQ YRQ %+UJHULQQHQ XQG % -HLGIHY BIQ QH & HMQIWBHO AXQIJQDKPHQ ZXUGHQ JHSU-I\
$QUHIXQJIJHQ HUJDEHQ VLFK NHLQH bQGHUXQJHQ GV SO D Q 2HUMN HOJFK HHEDW] X QJVSODQ

,P JROJHQGHQ VLQG DOOH $QUHJIXQJIJHQ X QH® RtHIWDHICO XN R QHQVIFXW IGVWHQ JHP t $EVH , @OXOW B )GIHH I HUDWHJIDQJIJHQHQ
HLQJHOQHQ 6WHOOXQJQDKPHQ VLQG LQ GHU H® BKIR &HO0OHY WO BEHUOOUQNAKR 7H [ @DKEW H | X, \DIXMROHD BEDWNGIQXE GDUJH
VWHOOW GLH %HZHUWXQJ XQG $EZIJXQJ &HW \$) VHPXQUE GHQA HERWHQ 7H[W 6SDOWHZGHQ JVEFASIGHK GOWIHOHIW $E



%HEDXXQJVSODQ 1U
LP 6WDGWWHLO ODUEDFK

A:RKQTXDUWLHU 2EHUHU 5RWHQEHUJ PLW 6XSHUPDUNWS?

,QKDOW GHU 6WHOOXQJQDKPHQ

%HKDQGOXQJ GHU 6WHOOXQJQDKPHQ $EZIJXQJ

(LQZHQGHU LQ
6FKUHLEHQ YRP

D (51(87( 6WHOOXQJQDKPH ]XU %HEDXXQJ AREHUHU 5R
ELV :RKQHLQKHLWHQ HLQ WHJXW 0D UHNWF K H'H/QG Bl

GDUI QLFKW GXUFKJHI*KUW ZHUGHQ

,FK EOHLEH GDEHL 1(8 ]X YHUVLHJHOQ ZLUG LUJWRIGZ

8QG GDV $XV 1+U XQVHUH VR JHULQJ YHUEOLHIEH® HX7Q

'"HU OHQVFK XQG VHLQ *HOG LVW LP 8QLYHUVXP HEBP®

XQG 7LHUH QXU EHJUHLIHQ GDV GLH ZHQLJVWHQ

E 'HQQ GHU 5RWHQEHUJ EHEDXW ZLUG EHGHXWHW GD

[TUP

ILFKWYHUVFKPXWI]XQJ

'LH $QUHIXQJIJHQ ZHUGHQ QLFKW EHU*FNVLFKWLJW

.HLQH $EZIJXQJ HUIRUGHUOLEFK

'LH $QUHJIXQJ ZLUG QLFKW EHUsFNVLFKWLJW
'LH QHJDWLYHQ 8PZHOWDXVZLUNXQJHQ VLQG LP 5IVKPRI
ZLH GHV $UWHQVFKXW]JUHFKWOLFKHQ )DFKEHLW BIDM HV
'LHVH ZHUGHQ GXUFK GDV JHWURIIHQH 0D%QDKPOERBEK
LP %HEDXXQJVSODQ YHUPLHGHQ E]Z PLQLPLH®Q W WXKQHE
FKHQ %HHLQWUIFKWLIXQJHQ ZHUGHQ NRPSHQVLHUW

'LH $QUHJIXQJ ZLUG QLFKW EHU<FNVLFKWLJW
*HP|% VFKDOOWHFKQLVFKHU 6WHOOXQJQDKPH *XWDFK
JHQ GHU 7% /IUP DXVJHKHQG YRQ GHP *HZHUEHOIUP GH
LQ GHP %DXIHOG GHV 0, SDUDOOHO XU @ WHIKIH & Q)
5HIJHOXQJHQ GHV %HEDXXQJVSODQV VHKHQ 0D% QHBKPH
/ITUPEHODVWXQJ YRU 6RPLW ZHUGHQ ZHLW HMXQ@HRL IR B
XQG $SUEHLWVYHUKIOWQLVVH LQ *IQ]H EHU*ENVLFKWLJ
'DU*EHU KLQDXV ZLUG GLH (UVFKOLH%XQJVVWUW% H H Q
NHKUVEHUXKLJW DX| PD[LPDO NP K EHVFKUIQNW $XI
]XQJ PLW GHU 6WUD%H A+|KHQZHJ® LVW HLR® 7HWR RUM

NP K DQJHGDFKW XP GLH ]XVIW]OLFKH %HODVWXQJ Y
OIUPEH]RJHQ ZHLWHU DE]JXIHGHUQ

'LH $QUHJIXQJ ZLUG QLFKW EHU*FNVLFKWLJW




(LQ ZHLWHUHYVY EHODVWHQGHY $UIJXPHQW JHJH Q5 BWHH @b
EHUJ EHL 6WDUNUHJHQ VLQG GLH $EZDVVHUNDJQRWHG MU
,FK ELWWH 6LH VHKU YHUKLQGHUQ 6LH GLAEREBDXXQJ

'"LH $QUHJIXQJ ZLUG QLFKW EHUsFNVLFKWLJW

'LH 30DQXQJ GHV :RKQTXDUWLHUV 2EHUHU 5RWHIQEGEHU
%HUsFNVLFKWLJXQJ YRQ OD% QDKPHQ ]XU .OLPDDQSDV
1IDFKKDOWLJIJNHLW XQG NOLPDDQJHSDVVWHU %D X Z¥HQ Y\H
SODQ JHWURIIHQHQ JHVWVHW]XQJHQ XPIDVVHQ XPUDIQLXY
GHUXQJ GHU 9HUVLHJHOXQJVIROJHQ GDUXQWHUQHWE
JHQU<FNKDOWHEHFNHQV VRZLH %HJU*QXQJVPD% QDKPH
*HEIXGHEHJU*QXQJ 'LHVH OD%QDKPHQ WUDJHQ ]XU 9H
WXQJ 'URVVHOXQJ YRQ 1LHGHUVFKODJVZDVVHU EHR X
WHQJLHOOHQ $XVZLUNXQJHQ DXI GDV ORNDQMVOX QW RN
GX]JLHUHQ OHW]WHQGOLFK DXFK GLH SRWRQ ]5HIHIQHQ H
VHQ 'HV :HLWHUHQ ZLUG GXUFK GLH 30DQXQJ GHU *UX
EHUsFNVLFKWLJW ZRQDFK 6WDGWJHELHWH ¥RJBHQZ\D DO
P|JOLFKVW JHVSHLFKHUW XQG JHLWYHU]|JHUW \D RKDHPINN
EDU LQ GLH .DQDOLVDWLRQ ]X OHLWHQ + WW.H KN KEHQ]
5LJROHQV\VWHP 'LHV VWHKW LP (LQNODQJ PLWJEBQGHI
6WDGWNOLPDDQDO\VH $XFK GLH JH]JLHOWH )JUGHUMKQJ
JU*QXQJHQ LP 30DQJHELHW WUIJW ]XU OLQGHUX® XQ&Q
9HUEHVVHUXQJ GHV 6WDGWNOLPDV EHL 'LH YRUJHQD®
GDVV YRUKDQGHQH $EZDVVHUNDQIOH GXUFK GLH DXWW,
ZHUGHQ 'LHVH O0D%QDKPHQ HQWVSUHFKHQ GHQ 9RUJD
VHUJHVHW]HV XQG EHU*FNVLFKWLJW GLH (PSI|H®DXIQXH
UHQDQDO\VH GHU 6WDGW ODUEXUJ 'LH %HI-UFKWXQM @
$EZDVVHUNDQIOH ZLUG GDKHU QLFKW JHWHLOW

'LH 30DQXQJ WUIJW VRPLW GHQ NOLPDWLVFKHQ YIFWN
OLFKHQ +HUDXVIRUGHUXQJHQ 5HFKQXQJ =XGHKRYWHHY\
EXQGHQH 7UDQVIRUPDWLRQ GHV EHUHLWYV L& V7KHILHBUL
JHIDOOHQHQ *ITUWQHUHL ]X HLQHP 4XDUWLHU I-UJ:RRQH
(LQNODQJ PLW GHQ =LHOVHW]XQJHQ HLQHUWF QDOX¥®X DO VS
HLQHU :LHGHUQXW]EDUPDFKXQJ HLQHV EHUHLWV HUVF
ZHUEOLFK JHQXW]WHQ 6WDQGRUWHYV

(LQZHQGHU LQ
6FKUHLEHQ YRP

'"HU %HEDXXQJVSODQ LVW LQ *IQ]H DE]XOHKQHQ

'"LH $QUHJIJXQJHQ ZHUGHQ QLFKW EHU<FNVLFKWLJW




5(6h0((
$XI1JUXQG GHU REHQ GDUJHOHJWHQ 9LHO]DK® JEHU BHKV

ZXUl ]XP % 30DQ 2EHUHU 5RWHQEHUJ LVXWQG LK JRE

EDXOHLWSODQHULVFKHQ 9HUIDKUHQ *EOLFK LQREKNRH
7HLO HLQHU *EHUJHRUGQHWHQ VWIGWHEDXO ILFKH ® QG X
6WDGW DOV 30DQXQJVWUIJHU DIJLHUW 'LH $UJXPBI\@W D
JHQW+PHULQ GHU )OIFKH I+U GLH .RVWHQ GHU 8PRNYW §
YHUNHQQW GDVV GLH 6WDGW ODUEXUJ DOV 7UIJHULQ (
$EV  %DX*% YHUSIOLFKWHW LVW GLH VW]&WMWBEDOHLF
GLH QRWZHQGLJHQ UHFKWOLFKHQ XQG ID EKOLFIK/HH OD
QHV %HEDXXQJVSODQV |]X VFKDIIHQ 'LH (LQEHUXQBY W
VHLJHQW+PHUV RGHU (UVFKOLH%XQJVWUIJHUV HQWEILK
UHQ SODQXQJVUHFKWOLFKHQ 3IOLFKWHQ LQ\VEHVBRWDBE
PLWWHOEDU RGHU XQPLWWHOEDU VHOEVW )QIF&QHQ W
ZLFNOXQJ QXW]HQ P|FKWH 'LH %HI-UFKW XYV VIOV FKHE
WLHQ I*U HLQHQ (UZHUE YRQ 7HLOIOIFKHQ G XWF& LGIL 6
HQWZLFNOXQJVJHVHOOVFKDIW 6(* LVW |+UUGIOH ¥DYW
EDXSODQXQJVUHFKWOLFKH =XOIVVLIJNHLW HLQHM¥YBRWK
UHFKWOLFKHQ 9HUWUDJVYHUKIOWQLVVHQ RGH W WpFNIVFA
YHUNIXIHQ DEKIQJLJ JHPDFKW VRQGHUQ DXVVFKO LM%
WHEDXOLFKHQ (UIRUGHUOLFKNHLW XQG GHU SOGINQ.RPL
PXQH EHXUWHLOW =XVDPPHQIDVVHQG OIVVW VLFKHHX
GHU 8PZHOWSU+IXQJ XQG DUWHQVFKXW]JUHFKQ @ERZKHQ
JXQJVUHOHYDQWHQ $VSHNW I+U GLH EDXOH LVWSVNHOL
BWDGW ODUEXUJ NRPPW PLW GHU 'XUFKI+KUXQJ GHU 8P
FKHQ 3I0LFKW QDFK XQG VWHOOW GDPLW GLH RUWBGHYXQ
%DXOHLWSODQYHUIDKUHQV VLFKHU 'D ILQD Q] IQvanaH @
%DXOHLWSODQXQJ VLQG I+KUW GLH 6WHO®XRQQQ IBKPH 9
XQJVSODQV RGHU VHLQHU %HJU*QGXQJ 'LH $EZGIKQEH
VWHKHQGHQ 30DQXQJ
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Abbildung 3: Blick auf das Vorhabenareal von Siiden (2)

Ferner sollen inunmittelbaren Umfeld des Vorhabenstandortes Wohngebiete mit

bis zu 95 Wohneinheiten entstehen , was weiteres Nachfragepotenzial fur den kinf-
tigen Verbrauchermarkt induziert.

Abbildung 4: Geplante Wohnbebauung im Umfeld des Vorhabenstand orts

DasStandortumfeld weist eine heterogen gepragte Nutzungsstruktur auf:

» ImNorden befinden sich vor allem landwirtschaftlich genutzte Flaobn, wobei der
Nordosten vom dichter besiedelten Stadtteil Marbach mit afigelockerter Wohnbe-
bauung eingenommen wird. Es dominiert dort klar die Wohniition.
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Im Osten liegen kleinere Auslaufer Marbachs, ehe der Dammelsberg eingura
raumliche Barriere darstellt. Dahinter beginnt mit dem Stad¢il Oberstadt der
Kernbereich des Oberzentrums Marburg, in welchem sich der Huelsrelevante
zentrale Versorgungsbereich und ebenfalls Wohnbebauung beden.

Im Siiden grenzt eine Kompostanlage an, hinter welcher vorerst Ackerflien lie-
gen. Dahinter befinden sich weitere Wohngebiete des Sttdils Ockershausen.

Im Westen erstrecken sich ebenfalls vorerst Ackerflachen, ehe die skwurell lo-
cker bebauten Wohngebiete des kleineren Stadtteils Wehrshaes auftreten.

Nennenswerte Einzelhandels- oder Komplementarnutzungen isd im unmittelbaren
Standortumfeld nicht auszumachen.

Nach demkommunalen Einzelhandelskonzept (Masterplan Einzelhandelsentwick-
lung) der Universitatsstadt Marburg aus dem Jahr 2009 ist de/orhabenstandort we-
der Teil des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs kmstadt, noch eines
ausgewiesenen Nebenzentrums. Der néchstgelegene zentraMersorgungsbereich
befindet sich mit der Innenstadt Marburg in rd. 2,5 km 6stlher Entfernung. Folglich
stellt der Vorhabenstandort einenStandort in Streulage dar.

Abbildung 5: Blick vom Vorhabenstandort in Richtung Norden
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurdetie Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogiehlussverfahren auf das
Vorhaben in Marburg tbertragen.

Dabei ist neben delErreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld,
vor allem die Wettbewerbssituation im Raum fir die konkrete Aus dehnung des
Einzugsgebiets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl li-
mitierend als auch beginstigend auf die Ausdehnung deEinzugsgebiets wirken. Dar-
Uber hinaus ist das eigene Filialnetz von tegut zu besksichtigen.

Wettbewerb im Raum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den betrisbypéhnlichen Verbrau-
chermarkten sowie weiteren Lebensmittel-Supermérkten als aucHiscountorientier-
ten Anbietern, die in einer ahnlichen Grof3enordnung hirdditlich der Verkaufsflache
(oder gréf3er) agieren.

Nachfolgende Karte zeigt die Uberdrtlichen Angebotsstruktien des Lebensmittelein-
zelhandels ab einer Verkaufsfliche von rd. 400 gm und dartibentgius. Diese lben ei-
nen wesentlichen Einfluss auf die Ausdehnung des Eingsgebiets aus. Somit stellt die
Karte die Wettbewerbssituation bezuglich des strukturpragende Lebensmitteleinzel-
handels dar. Dieser ist zu entnehmen, dassnerhalb der Stadt Marburg insbeson-
dere 6stlich des Vorhabenstandorts ein dicht ausgebauteNetz an unterschiedlichen
Betriebstypen beziiglich des nahversorgungsrelevanten bzwperiodischen Bedarfs
besteht. Der nachstgelegene strukturpragende Lebensmittelbeteb befindet sich mit
einem ReweVerbrauchermarkt in rd. 2 km 6stlicher Entfernung zum Vorhabenstaia
ort und somit innerhalb des zentralen Versorgungsbereichstenstadt von Marburg. In
unmittelbarer Nahe befinden sich die beiden Lebensmitteldisounter Aldi und Lidl so-
wie ein tegut-Verbrauchermarkt. Im dstlichen Bereich des nd¢ralen Versorgungsbe-
reichs befinden sich innerhalb des Erlenring Centers noelfin Rewe-Verbrauchermarkt
sowie ein Aldi-Lebensmitteldiscounter. Folgt man dem Steinwgen Richtung Norden ist
ein weiterer tegut-Verbrauchermarkt am Ketzerbach angesiedeltDie Wettbewerbssi-
tuation innerhalb des ZVB ist als intensiv zu bewertenllékdings befinden sich die
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Betriebe des strukturpradgenden Einzelhandels im ZVB Inneaslt allesamt in mindes-

tens 2 km Entfernung zum Vorhabenstanddr Darliber hinaus konzentriert sich der
Grol3teil der Nahversorgung in Form einer Nord-Siid-Achse emntig der Bundesstral3e
B 3 bzw. den Hauptverkehrsachsen der Stadt. Die Ostlich umestlich dieser Haupt-

achse liegenden Wohngebiete und Stadtteile verzeichnenitgegen keinen struktur-

pragenden Lebensmittelanbieter, was die Relevanz des Ansledgsvorhabens zur
Sicherung der Nah- und Grundversorgung der westlichen Staéite unterstreicht.

Abbildung 11: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstruktur im Raum

AulRerhalb der Stadt Marburg weisen die Gemeinden Lahntal im Norden (rd. 8,5 km)
und Weimar im Suden (rd. 7 km) mit jeweils einem Verbrauchemrkt und einem Le-
bensmitteldiscounter keinen dichten, jedoch einen ausr@henden Handelsbesatz im
periodischen Bedarf auf. Unmittelbar westlich des Stadtgebts von Marburg findet
sich aufgrund der geringen Siedlungsdichte kein strukturprageter Nahversorger
wahrend die im Siudwesten gelegene Stadt Gladenbach (rd6 km) mit zwei
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Verbrauchermarkten sowie zwei Lebensmitteldiscountern ein ausdpautes Warensor-
timent im nahversorgungsrelevanten Bedarf bietet.

Die nachstgelegenen tegut-Markte befinden sich innerhalb els Stadtgebiet Marburgs
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt als auch auf3eaitb dessen in rd. 3 km 6st-
licher, 3,5 km nordéstlicher, 4,5 km stdlicher und 7 km nérdlichEntfernung zum Vor-

habenstandort.

Insgesamt ist somit von einer intensiven vorhabenrelevanten Wettbewe rbssitua-

tion im Raum auszugehen, die sich limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsge-
biets auswirkt. Allerdings ist im westlichen Stadtgebiet aufgrund der geringen

Siedlungsdichte heute noch kein strukturpragendes Angebot b eziglich des nah-

versorgungsrelevanten Bedarfs vorhanden. Dies unterstreicht die  Relevanz zur
fuBlaufigen bzw. verbrauchernahen Versorgung der umliegenden W ohngebiete

und Stadtteile.

Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Angebotsdichte in der Ostlich gelegenen Iremstadt erstreckt sich das
Einzugsgebiet des Vorhabens im Wesentlichen auf die westlichen Wohngete Mar-
burgs. Hierunter fallen unter anderem die Stadtteile Marbach)ehrshausen, Dag-
obertshausen, Dilschhausen und Elnhausen Neuhofe. Nadfifjende Karte
veranschaulicht die genaue Abgrenzung des prospektiven Eingsgebiets des Ansied-
lungsvorhabens.



20

5.1

Dr. Lademann & Partner

Der Oberer Rotenberg 70 in Marburg als Nahversorgungsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines Verbrauchermarkts

Analyse der Angebotsstrukturen im
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen im Eingsgebiet sowie die
stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in denbetroffenen zentralen
Versorgungsbereich auRerhalb des prospektiven Einzugsgebiegagalysiert.

Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen-
struktur im Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angelssituation wurde
im September 2021 durch Dr. Lademann & Partner einelistdndige Erhebung des

nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiét
des Vorhabens durchgefihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektivenigsgebiet des Vor-
habens einevorhabenrelevante Verkaufsflache von

rd. 315 gm (ohne aperiodische Randsortimente)

vorgehalten. Diese befinden sich vollsténdig in Streulage.

Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Anzahl der Betriebe Verkaufsfiachia gm
Streulage 6 315
Einzugsgebiet 6 315

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5:Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstruktur innerhalb des  prospektiven Einzugsgebiets

Die Verkaufsflachendichte innerhalb des Einzugsgebiets betragt rd38 gqm/1.000
Einwohner und liegt damit sehr deutlich unter dem bunesdeutschen Durchschnitt (rd.
520 gm je 1.000 Einwohner). Dies deutet auf einen quantitatiniedrigen Besatz an
Verkaufsflache und eine entspannte Wettbewerbssituation hinDies unterstreicht die
Relevanz der angestrebten tegut-Ansiedlung zur Sicherunged Nahversorgung im
prospektiven Einzugsgebiet.

5 Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabegén Kapitel 4 erlautert vorgenommen und umfasst im Westlichen

die westlichen Wohngebiete und Stadtteile Marburgs.
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Folgende Darstellung gibt einen Uberblick tiber die raumlichededer strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsfliche (ohn&etrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) im Untersuchungsgebiet:

Abbildung 13: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation

Wie der Karte zu entnehmen ist, befinden sidkeine strukturprdgenden Lebensmit-
telbetriebe mit einer Verkaufsflache von tiber 400 gm innerhalb de s prospektiven
Einzugsgebiets des Vorhabens.

Bezlglich des nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereichs finden sich ein Le-
bensmittelgeschéft (frischmarkt Piskin mit weniger als 200 g m Verkaufsflache)
sowie vereinzelt Backereien, Apotheken als auch ein Tankst ellenshop innerhalb
des Einzugsgebiets.
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Abbildung 14: frischmarkt Piskin, Elnhausen, Am Denkmal 4

Alle weiteren strukturprégenden Lebensmittelbetriebe und potemiellen Wettbewer-

ber des Vorhabens befinden sich auRerhalb des prospektivenngiugsgebiets. Diese
liegen entweder innerhalb des ZVB Innenstadt von Marburg edals Solitarstandorte
in integrierter Lage im Siedlungsgefige mit raumlicher Nahaum Vorhabenstandort
bzw. zum prospektiven Einzugsgebiet. Somit verzeichnet diersorgungsstruktur im

Einzugsgebiet unter Berlcksichtigung der strukturpragendernebensmittelbetriebe

einen quantitativ niedrigen Besatz an Verkaufsflachen denahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarfs.

Nahversorgungsrelevante Umsatzstruktur im
Einzugsgebiet
Die Umsiétze fur den prufungsrelevanten Einzelhandel im Eingsgebiet wurden auf

der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelte Verkaufsflachen so-
wie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichté ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des
Einzugsgebiets belauft sich auf insgesamt

rd. 2,3 0 L R (ohne aperiodische Randsortimente).
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Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsfiéche ingmr 8PVDW] LQ O
Streulage 315 2,3
Einzugsgebiet 315 2,3

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Umsatzstruktur innerhalb des prospekti ven Einzugsgebiets

Diedurchschnittliche Flachenproduktivitdt  fiir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamtrd. 7.400- MH TP 9HU N [Dieker\@drEd(dibt sich aus dem hohen Anteil
kleinflachiger Betriebe in Form von Backereien und Apothekénnerhalb des Einzugs-
gebiets. Erfahrungsgemal verzeichnen diese eine deuttie hthere Flachenprodukti-
vitat im Vergleich zu Betrieben mit einer gro3eren Verkgiflachenzahl.

Daraus resultiert einenahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitdit von rd. 9
% fur das Einzugsgebiet, die auf deutliche Kaufkraftabfge hindeutet. Dies h&ngt er-
neut mit dem quantitativ niedrigen Verkaufsflichenbes& beziiglich des nahversor-
gungsrelevanten Bedarfs im Einzugsgebiet zusammen. Dieuflaaftabfllisse stellen
eine logische Konsequenz des fehlenden Angebots hingitich strukturpragender Le-
bensmittelbetriebe im Einzugsgebiet dar. Folglich sind diginwohner der betrofferen
Stadtteile dazu gezwungen, aulRerhalb dessen ihre Einkaufa periodischen Bedarfs-
bereich zu erledigen. Dies unterstreicht die Relevanz der giedlung des teguts am
Oberer Rotenberg 70 in Marburg zur Sicherung der Grundversorgutgy umliegenden
Wohngebiete und Stadtteile.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd.
315 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 2,3 Mio.
- 8PVDW] JHmzHuUdnk&tiWhiedrige Verkaufsflachenbesatz
beziglich des nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereichs sowie die
daraus resultierenden niedrige Zentralitdtskennziffer unterstreichen

die Relevanz des Vorhabens zur Sicherung der Grundversorgung der
umliegenden Wohngebiete und Stadtteile.
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Zur stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen
Integration des Vorhabenstandorts

Gemal den landes- und regionalplanerischen Vorgaben in Hesseind grof3flachige
Einzelhandelsvorhaben grundséatzlich nur im engen raumlichuhktionalen Zusam-
menhang zu bestehenden Siedlungsgebiete(stadtebauliches und siedlungsstruk-
turelles Integrationsgebot)  zulassig.

Der Vorhabenstandort befindet sich westlich des Kernstadtgeb iets von Marburg
am Oberer Rotenbergy0 und schmiegt sich an die Wohnbebauung des Stadtteldar-
bach am westlichen Siedlungsrand an. Die fu3laufige Erreichbarkdes Standorts aus
dem westlichen Kernstadtgebiet ist somit gegeben. Zudemollen im Zuge der Vorha-
benumsetzung zusétzlich bis zu 95 Wohneinheiten um dagorhabenareal entstehen,
wodurch eine weitere Einbettung in die Siedlungsstruktureerfolgen wirde.

Die Anbindung an derOPNVerfolgt perspektivisch tiber eine eigene Bushaltestelle am
Standort, die von zwei Linien angefahren wird. Darlber hirasind die ful3laufige An-
bindung sowie die Erreichung mit dem Fahrrad aus den Wajebieten des nordostlich
angrenzenden Stadtteils Marbach gegeben. Auch einzelne iB&he der Wohngebiete
im westlich liegenden Stadtteil Wehrshausen liegen nodh einer fu3laufigen Erreich-
barkeit von 1.000 Metern raumlicher Nahe zum Oberer Rotenbev®. Demnach ist die
Anbindung des Vorhabenstandortes im modal-split als gudinzustufen.

Der Standort ist daher im Zuge der Gesamtrealisierung als stédtebaulich inte-
griert zu bezeichnen.

Nach den Zielen der Landes- und Regionalplanung sind Somdebiete fir grof3flachi-
gen Einzelhandel auf die im Regionalplan ausgewiesen®rranggebiete Siedlung Be-
stand und Planung (RPM 20210, 5.46) zu lenken, die in der kartographischen
Darstellung des Regionalplans Mittelhessens flachenscharadyestellt sind. Der Regi-
onalplan Mittelhessen 2010 weist fiir die Flache des Vorhabstandorts ein Vorrang-
gebiet fur Siedlung Planung aus. Folglich erfillt das Vorhabenareal ie
landesplanerischen (LEP 2020, Z 6-3) als auch der regionalplanectsen Vorgaben
(RPM 2010, 5.46) undentspricht somit dem siedlungsstrukturellen Integrations-

gebot.

DarUber hinaus ist der zentrale Versorgungsbereich Innenstacit rd. 2,5 km zu weit
vom Vorhabenstandort entfernt, als dass die fuRlaufige Natersorgung der westlichen
Stadtteile und Wohngebiete Marburgs alleinig durch den ZVRtgagen werden kdnnte.
Dies unterstreicht die wichtige Funktion des Vorhabensdziiglich der verbraucherna-
hen Versorgung mit Waren des nahversorgungsrelevanten Sorénts der umliegen-
den Stadtteile und Wohngebiete.
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Fazit

In der Stadt Marburg, Ortsteil Marbach isim Standort Oberer Rotenberg 70 (ehe-
malige Géartnerei) der Neubau eines tegqut-Verbrauchermarkts mit rd . 1.500 gm
Verkaufsflache geplant. Zudem sollen am Vorhabenstandort neben Wohnbebang
(kurzfristig zw. 69 bis 95 WE) zwei Dienstleistungsflachen reakst werden. Es ist be-
absichtigt, den Vollsortimenter, welcher die Grundversorgwy der Marburger Stadtteile
Marbach, Wehrshausen, Dagobertshausen, Dilschhausen und Elaken Neuhdfe si-
chern soll, Gber einen Bebauungsplan mifusweisung als Sondergebiet fiur den
grof3flachigen Einzelhandel zu realisieren.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit ingisondere in der Ermittlung
und Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Ausvkungen des Vorha-
bens auf den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hindkicauf zentrale Versor-
gungsbereiche und die NahversorgungPrifungsmal3stab war damit 8§ 11 Abs. 3
BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr.8a und 11 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB und § 2 Abs.
2 BauGB. Darlber hinaus warendie landes- und regionalplanerischen Bestim-
mungen in Mittelhessen (LEP 2020, RPM 2010, DS 77a: Prifscemata) und den
Masterplan Einzelhandelsentwicklung fur die Universitats stadt Marburg (2009)

zu berlcksichtigen.

Zusammenfassend lasst sich in der Bewertung des VorhateRolgendes festhalten:

Die endogenensoziodkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der positiven Bevolkengsentwicklung zusatzliche
Impulse fir die zuklUnftige Einzelhandelsentwicklung in Marbgr Trotz des stetigen
Einwohnerwachstums féllt das Kaufkraftniveau gegeniberain Landkreis sowie dem
Bundesland unterdurchschnittlich aus. Dies wurde bei der Wirkungsognose des Vor-
habens beriicksichtigt.

Auf einernahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 315 gm in-
QHUKDOE GHV SURVSHNWLYHQ (LQ]XJVJBWI[ HW® HZHIHIHD W
quantitativ niedrige Verkaufsflachenbesatz beziiglich desiahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereichs sowie die daraus resultierenden niedrige BAealitatskennziffer un-

terstreichen die Relevanz des Vorhabens zur Sicherung der Gduersorgung der um-

liegenden Wohngebiete und Stadtteile.

Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung, diein zukinftiges Wachs-

tum andeutet, kann eine Einwohnerzahl im prospektiven Eingsgebiet bis zum Jahr

2023 von rd. 8.500 Personen erwartet werden. Das vorhabenrelemte Nachfragepo-

tenzial im Einzugsgebiet ZLUG VLFK ELV ]XU ODUNWZLUNVDPNHLW D X
ODXIHQ ZRYRQ UG OLR - DXI GH\WH®D K NH USHULIRK@&LIWR
Bedarf entfallen.




Dr. Lademann & Partner

Der Oberer Rotenberg 70 in Marburg als Nahversorgungsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines Verbrauchermarkts

Fur das Vorhaben ist von einemprospektiven Marktanteil innerhalb seines Einzugs-
gebiets von insgesamt rd. 11 % auszugehen. Nach deonddllirechnungen ergibt sich
daraus, unter zusatzlicher Berlicksichtigung von Streuumsgen, ein Umsatzpotenzial
von insgesamt rd. 6,30LR - GDYROQLR G- LP Q DK YskeldvaRedh hxvQ) J
periodischen Bedarf.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung des tegut-Verbraucher-
markts am Oberer Rotenberg 70 in Marburg erreichen innerhalb desi&igsgebiets
nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segmens geriodischen Be-
darfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 9,%.

Da sich der Umsatz des Vorhabens malRgeblich aus d&iickholung von bisherigen
Kaufkraftabflissen speist, wurden die Standorte direkt aul3erhalb des Einzugsge-

biets gesondert betrachtet. Hier sind die htchsten Unagézumverteilungsquoten mit rd.

8 bis 9 % im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich iedinnenstadt von Marbug

(hier nur strukturpréagende Betriebe) zu erwarten. Faktisch werdeatie Wirkungen au-

Rerhalb des Einzugsgebiets gleichwohl geringer ausfallera doch mehr Standorte be-
WURIIHQ VHLQ ZHUGHQ XQG VLFK GLH SFKKDBEHQQYZQ U NXQ IV
werden.

iOHKU DOV XQZHVHQWOLFKH $XVZLUNXQRMHONMLBEX6QDH GH UH IL(
versorgung sowie des zentralen Versorgungsbereichs kdnnen nach griindlicher

Prifung und Gegenlberstellung der einflieBenden Faktoren und Begebenheiten
ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger

Betriebe kann ebenfalls ausgeschlossen werden. DeBeeintrachtigungsverbot — wird

das Vorhaben damit gerecht.

Dartber hinaus wird das Vorhaben defdongruenz- und dem Konzentrationsgebot
gerecht. Dasstadtebauliche und siedlungsstrukturelle Integrationsgebot wird
ebenfalls erfllt. Folglich ist der kiinftige tegut-Verbrauclermarkt prospektiv funktio-
nal richtig verortet.

Das Vorhaben ist mit der projektierten Gesamtverkaufsflache von rd. 1.500 gm
unter Berlcksichtigung des § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs.Nx. 4, 8a und 11
BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und 8§ 1 Abs. 4 BauGB sowie vor demeétarund der lan-
des- und regionalplanerischen Bestimmungen als auch den Grundsatzen des Ein-
zelhandelskonzepts der Stadt Marburg aus dem Jahr 2009 vertraglich und

zulassig.
Hamburg, 2311.2021

Sandra Emmerling Ulrike Rehr

Dr. Lademann & Partner GmbH
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Bebauungsplan Nr. 24/@Vohnquartier Oberer Rotenberg mit Supermarkt & ~8 § D & PEP

Falschaussagen, inshesondere zu Bedarf und Vertraglichkeit des Lebensmittelnradeas
offengelegten und am 26.09.2025 beschlossenen Planungsunterlagen download unter
https://www.marburg.sitzung-online.de/public/to020?TOLFDNR=1018485&S8IRE1001412

Zusammengestellt von A. Matusch, Stand 17.11.2025
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1. Fehlende Konformitat mit Ubergeordneter Planung

Als raumbedeutsames Vorhaben hat fiir den geplanten gro3flachigen Einzelhandel eine Raumver-
traglichkeitspriifung nach § 15 ROG zu erfolgen. Diese erfolgte im Rahmen der TOB-Beteiligudgsdurch
RP. Indes wurden niemals vollstédndige Unterlagen, sondern sogar grob fehlerhafte Unterlagen vorgelegt,
die falsche Tatbestande und Sachverhalte widerspiegelten. So konnte die Raumordnungs-behdrde auch
nur zu einem falschen Prifungsergebnis kommen. Unter den vorliegenden Umstanden ist die Prifung als
nicht erfolgt anzusehen und kann ggf. auf Antrag des Projektierers wiederholt werden. Da nach der hier
ermittelten Sachlage Ziele der Raumordnung entgegenstehen, kann die Raumordnungsbehérdetder Stad
Marburg die weitere Planung des Einzelhandelsvorhabens oder gar das Inkraftsetzen des Bebauungsplans
nach 8§ 12 | ROG unbefristet untersagen.

1.1 Zeichnerische Festsetzungen

Die 19.877 m2 Gartnereigelande liegen nur teilweise im Vorranggebiet SiedamggIdes hier
gultigen und unstrittig einschldgigen Regionalplan 2010. Im damaligen, wie im aktuddinzweiten
Offenlage stehendem Aufstellungsverfahren waren diese Flachen hochgradig umstritten, konfliktbehaftet
und ohnehin nicht fur grof3flachigen Einzelhandel vorgesehen. Die Linienstrichstarkiéigengu
Regionalplan entspricht 10 m. Die Grenzen der dort festgelegten Siedlungsflache ergeben sich zudem
aufgrund der Deckungsungleichheit mit konkreten geographischen Merkmalen, nAmiEh dSE ~ c u
Z}S v EPMU afts\vEgée amh Westrand des Plangebietes und der Bestandsbebauung im Osten zu
denen jeweils die Siedlungsflache einen Abstand von mindestens 35 m, 20 m bzw.s#2 (@U&a Scharfe

/ Unschérfe von Gebietsgrenzen in Regionalplanen siehe Albrecht/Zschiegner UPR 2016, Heft BG. 171-1
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mindestens 8500 m2 und héchstens 10.200 (bei 1700 m2 Unscharfe) auf zugleich Vorbehaltsflache
Landwirtschaft und Regionaler Grinzug. Lt. Planung sollen davon nur 1.728 m? Grunfiachallindes
Gartnereigelandes verbleiben. Nur 9.460 m2 bis 11.160 m? sind Siedlungsflache. Von de 7692 m
Sonderbauflache fir Supermarkt nebst Parkplatz liegen nur 723 m2 bis 1377 m2 im regiavedplsm
Siedlungsgebiet.

&3 Jv o]l Jv vdAS]o « zZWDIiii }(( v E RegionadenGdinzuy Wo vi ] Z
Juu & \orranggebiet Regionaler GrinzigP u Jvs ]¢8X <« P 08§ vl bjs-3]DarinasKKIXri
P & P DieeSBitichtung baulicher Anlagen, die einen nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von
Menschen ermdglicht, ist unzulasslg.&°E pev Zu v vi d°eX X TUberwiegen anderer
Grinde des Wohls der AllgemeinHeitu v e UnberlZ E 3 Z ] &Srun@uge der Planulg &P o PSS
werden, sowie der Ausgleich der betroffenen Funktionen mit der Oberen Landesplanungsbehérde
abgestimmt werden. Samtliche drei Punkte treffen nicht zu. Insbesondere wurde nur der Ausgleich fur
Engriffe in Vegetation, Landschaftsbild und Boden in den offied-dem RP vorgelegten Unterlagen
dargelegt, nicht aber der Ausgleich fir Eingriffe im Bereich des Artenschutzes. Es fehlt jeglicher Ausgleich
fur den Verlust an landwirtschaftlicher Flache und Naherholungsfunktion. Letzterer tat die friihere
Unzuganglichkeit des Gebietes infolge Umzaunung (wie auf S. 26 des Umweltberichtes untezsietit)
Abbruch. Die Erholungsfunktion des Gartnereigelandes mit dichtem Baum- und Strauchbewutletag i
Moglichkeit des Entlanggehens, Betrachtens, der vom Gebiet ausgehenden Ruhe und Asthetik im
Nahbereich, des Sichtschutzes gegenlber der benachbarten Bebauung und der Stral3e, der Funktion als
Staubfanger, der Okosystemdienstleistung als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen, welche ausgehend von
diesem Riickzugsraum auch den begehbaren Raum bevdlkern. Die

Abb.8'DV JHSODQWH 6RQGHUJHELHW A*UR%IOIFKLJHU (LQJHOKDQGHO?3 OLHJIW ]X E

Planungen der Eingriffe in den Boden und in den Niederschlagswasserhaushalt wurden vom RP als
unvollstandig geriigt. Die Bodenbilanz wird einen Uberschuss von 8.000 m3 Aushulsanfwein
insgesamt 8.414 m2 zugelassener Gebaudegrundflache sollen in den Gebieten WA und MI zumindest
4.228 m2 unterkellert werden. Der Boden Uber dem Untergrund wurde mit 1,9 m Machtagigggeben.
Bei Maximalausnutzung gibt der Bebauungsplan genauso gut einen vollstandigen Bodenabtrag aus allen
nicht tberbaubaren Flachen her. Fur den Parkplatz sind Nivellierungsarbeiten zu erwarten. Der Verbleib
des moglicherweise mit langst verbotenen Pestiziden kontaminierten Bodens ist nitdtt gelrenso soll
mit allfalligen Altdlriickstdnden und Reifenabrieb vom Grol3parkplatz kontaminiertes Niedesscatsgr
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nach derzeitigem Plan Uber ein Versickerungsbecken von ca. 500 m2 Flache ins Grundwaapet verkl
werden, s.u. Insofern besteht kein Raum fiir eine Ausnahme. Als Ausgleich fir den Verlust der
Freiraumfunktionen wird insbesondere die Zuriicknahme eines Vorranggebietes Siedlung Riashung
Ausweisung als Vorranggebiet Regionaler Griinzug an anderer Stelle empfohlen, was hier nichstler Fall i

1.2 Textliche Festsetzungen Regionalplan und Landesentwicklungsplan

Nun wurden in der Begriindung lediglich die zeichnerischen Festlegungen des Regionalplans und die

generelle Zulassigkeit von Einzelhandel in Vorranggebieten Siedlung abgepriift. Komm@atvauf

0] V UV VUEED@ Z]v pueYip E®° P} (ZIEE AWUE Vv E | 8 £So0] Z v
Festsetzungen zum zentral6rtlichen System und speziell nur zu grof3flachigem Einzelhandel, der Abschnitte
5 und 6 des Landesentwicklungsplans LEP2020, des Abschnitt 5.4 des alten und 5.3 des imégwufstell
befindlichen neuen Regionalplans Mittelhessen. Das Vertraglichkeits-GA zitiert diese zwar richtig, prift das
Vorhaben aber ausschlief3lich auf der Ebene des Mittelbereiches und nicht in der Funktion als
Grundversorger fur den Nahbereich. Der Standort wird nicht als bestenfalls teilintegrierte Auf3enbereichs
und Randlage angesprochen. Die umgebenden Einrichtungen der Daseinsfirsorge und Versorgung auf
Ekene der Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) werden nicht identifiziert. Die nicht-motorisierte
Erreichbarkeit wird nicht kleinmafRstablich untersucht. Damit wird die fir die Zentralitats-, Integrations-,
Kongruenzgebote und das Beeintrachtigungsverbot mafigebliche Kaufkraft des Nahbereichs erheblich
Uberschéatzt. Insbhesondere wurde die Beeintrachtigung nur auf Ebene des Mittelbereichs abgeprift.
Benachbarte Nahversorger in den zentralen Ortsteilen der Grundzentren und in integrierten
Versorgungslagen wurde zwar genannt, um die gemutmalite Unterversorgung des Bereichs darzulegen,
aber nicht ihre Beeintrachtigung abgepruft.

Zunéchst wesentlich stellte das RP wiederhiab auch schon mit Schreiben vom 20.11.2019 auf eine
Nachfrage des BUNDklar, dass die Festlegungen des geltenden RPM2010 und nicht vorzeitig des in
Aufstellung befindlichen RPM2020 hier einschlagig seien, so auch das Vertraglichkeits-GA. Unstrittig liegt
mit 1500 m2 Verkaufsflache, deutlich tiber 800 m2 und tUber 1200 m2 Geschossflache Grokditidieis
geplanten Einzelhandels vor. Der Standort Gartnereigelande liegt in ausgesprochener Randlage im
AulRenbereich, wie auch auf S. 22 Z. 1 vom Projektierer eingeraumt. Er ist fuBlaufig au3erordentlich
schlecht erreichbar und wird von den OPNV nur im Stundentakt durch die Linie 16 angefahren. Die
Erreichbarkeit mit OPNV steht bereits im Wortlaut von Ziel 5.4.-6 und die fuBlaufige Erreichivedksit i
Begriindungen zu Zielen 5.4-3 und 44 \Wwohmnahe Grundversorgung, in zumutbarer Erreichbarkeit
auch fiir immobile Bevélkerungsschichten] «$ ' E pv «1.&Erséhwérend kommt hier hinzu, dass
sowohl der FuBweg entlang Nachbarhaus Kreutzacker Nr. 13 nach Osten heraus zum Grundstick
Kreutzacker Nr. 5, als auch der FuBweg aus der Nordostecke deseGbbmus Richtung Wiese vor
existierenden oder geplanten Zaunen enden.

Die Eigentiimer der anschlieBenden Privatgrundstiicke untersagen kategorisch die Nutzung ihrer
Grundstiicke durch Ful3géanger. Der Eigentimer der riickwartigen Wiese hatte bereits vor einigen Jahren
schon einmal 2 m hohe Baugitterstabzaune aufgestellt, weil ihm zu viele FuRganger gesae W
zertrampelten. Die Eigentiimergemeinschaft von Kreutzacker Nr. 5 hat bereits einen soliden Zaun
beauftragt. Der FuRweg in die Ortslage Marbach verlangert sich so bereits um 140 m, gemessen ab exakt
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Richtung Wehrshausen nach Westen wurde nicht eingeplant, es sind durchgehend Parkpléatze, zu
erhaltendes Gebiischalsgi § 'E°v(o Z pv ¢ EQvZ }EZM ZIES® pu( u *}ves uls
Details Giberfrachtetem Plan festgelegt. Der Fuliweg nach Wehrshausen verlangert sich um unndétige
120 m. In einer &lteren Planungsvariante war dieser Fu3weg noch vorgesehen, vgl. h8lBegr.).
Diese Feinheiten sind von Belang, denn das RP ist von einem Orientierungswert fur den fulR3laufig
grundversorgten Bereich von 1.000 m echter Wegstrecke (nicht Luftlinie) ausgegangen. Dies i& auch d
Definition in Bundestagsdrucksache 18/3950 vom 05.02.2015.



Nach altem RPM2010 ist hier jedweder gro3flachiger Einzelhandel, auch solcher der Grundversorgung,
lo E pvipgo ««]PU + « ] vvU Vertiaben, dis fiar]eiie Watecbringung im innerstadtischen
Bereich ungeeignet sifd ~ *§.466, Satz 3). Gemeint ist generell die Nichteignung der Art des Vorhabens,
wie z.B. Gartenhandel mit Baumschule mit groRem Flachenbedarf. Gemeint ist nicht, dass der Projektierer
im Einzelfall vorgibt, keine ihm zusagende innerstadtische Immobilie finden zarkénn

Verkehr solle sich gerade nicht in bestehend Siedlungsgebiete verlagern (Ziel 5.4-6, Satz 2). Das
bedeutet, es besteht eine Befreiungslage und ein Zielabweichungsverfahren wéare erforderlich. Erst der
neue RPM2020 sieht mit der Randlagenklausel (Ziel 5.3-3) eine Aushahme vor. In Fragallanfaiis
ein Warensortiment der Grundversorgung, d.h. Randsortimente, die nicht der Grundversorgung dienen,
haben sich auf unter 10% zu beschranken. Bereits dies trifft fir das in der Begrindung (S. 45-48) detaillier
beschriebenen Vorhaben nicht zu. Kaum jemand deckt seinen elementaren Alltagsbedarf bei Tegut, da ihn
ein Einkauf hier regelméafig doppelt so teuer zu stehen kommt wie bei Aldi, Lidl, Penng, iN@rmoch
ca. 50% teurer wie bei Rewe, Edeka, oder Nahkauf. Wie korrekt beschrieben, ist ein Grundbedarf aus 950
unterschiedlichen Warenartikeln zu decken, aber nicht aus 15.000 wie vorgesehen. Es handelt sich um
Luxusartikel des aperiodischen Bedarfs.

cul]8 uK E PE]((cl vE8E o @EiteteEanra)irtlizhe'Systed wird im
Landesentwicklungsplan (LEP) begrifflich ausdifferenziert. Die Hierarchie unterscheide¥i@kérund
Grundzentren (Unterzentren und Kleinzentren) als zentrale Orte. Anhaltspunkt hierflr ist z.B. die Existenz
einer Hochschule, einer weiterfiihrenden Schule bzw. einer Grundschule bzw. KiTA. In der
Einzelhandelsversorgung unterscheiden LEP und Regionalplane nunmehr Kern- bzw. Innenstadtbereiche
der Ober- und Mittelzentren, zentrale Ortsteile der Grundzentren (= Ortliche Zentren) und integrierte
s E*}EPuvPeo P VX &K E& PE]J(( (° & ]+ @& ] < VvSE 0]S SeeSpu( v ]
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umfasst also einen deutlich engeren Raum als der administrative Begriff einer Gemarkung.
Verflechtungsbereich wird der auf der jeweiligen Stufe vom néchsterreichbaren Anbieter-Standort
vorsorgte Bereich genannt. Nach Stufen werden unter den Verflechtungsbereichen Nah-umittel-

Oberbereiche unterschieden. Kaufmannische Einzugsbereiche werden regelméafilig wesentlich gréRer
ausfallen und Uberlappen sich, Verflechtungsbereiche im zentraltrtlichen System Uberlappen sich nicht. In
Bezug auf Lebensmittel ist der Verflechtungsbereich des Nahversorgers der durch ihn als nachstgelegene
Moglichkeit grundversorgte Bereich. Kriterium fiir die Abgrenzung von Verflechtungsbereichen isteauch di
Schiilerausrichtung. Den Lebensmitteln gleichgestellt sind hier Verbrauchsartikeln des taglichen =
periodischen Bedarfs. In dieser Prioritatenabfolge gelten Zentralitéats- (synonym Konzentrations-) und
Integrationsgebot und in umgekehrter Abfolge Kongruenzgebot bezlglich der Warensortimente und
Beeintrachtigungsverbot.

Als Malf3stabe hierfiir sieht der Regionalplan 1) die Kaufkraft des grundversorgten Gebietes, 2)
Umsatzverlagerungen und Kaufkraftverluste der zentralen Orte und integrierten Versorgungslagen im
weiteren Einzugsbereich 3) Vorschadigungen der Versorgungsfunktion zu 2, 4) erfolgrena@mahmen
Zu 2 vor.

Dabei ist das grundversorgte Gebiet deutlich enger zu bemessen als der Einzugsbereich der
Konkurrenzwirkung. Dies sind die klassischen Fragen an ein Marktanalyse-Gutachten.

Sie wurden indes weder im Gutachten, noch in der Begriindung beantwortet, sondern grob falsch
dargestellt.

Vorab ist zu klaren, auf welcher Hierarchiestufe des zentraldrtlichen Systems das Vorhaben einzustufen
ist. Maf3stab hierfiir ist gerade nicht die Grundversorgung. Denn selbstverstandlich tbernehmen auch die
Mittel- und Oberzentren Grundversorgungsaufgaben fir das ful3laufige Umfeld. Ein Vollsortiment von
15.000 Artikeln eines Luxusanbieters ist kristallklar der mittelzentralen Versorgung zuzureclengHrl Di
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Retail Marktanalyse identifiziert deutschlandweit 17.857 Vollsortimenter, die aber italMur 5.000t

8.000 Artikel auf 10G 400 m? Verkaufsflache anbieten. Den Lebensmittelmarkt teilen sich zu 44%

Discounter, 32% Supermaérkte, 11% grof3e Supermarkte, 11% SB-Warenhauser/Verbraucherm@&%ie und
Sonstige. Dementsprée€ v Z v 08 ¢ ¢] Z Z] E pu Jv v cPE}" VvV "u% Eu EISN pv
4.570 solche zu erwarten. D. h. es kommt ein grof3er Supermarkt auf 18.400 Einwohner.

Die regionalplanerischen Begriffe werden in der Marktanalyse nun voéllig falsch gebuadcht
ME Z ]Jvv EP AYE( vX ] »Qehinter begifintiit dera Stadtteil Oberstadt der
Kernbereich des Oberzentrums Marburg, in welchem sich der handelsrelevante zentrale
Versorgungsbereich und ebenfalls Wohnbebauung befinden313 s ( « szgjeichv Nicht zum
machstgelegenen zentralen Versorgungsbereéichk APoX ' U AX O« o]v  « TUfA luU «}v Ev I
Kernstadtbereich des Oberzentrums.

Das Vorliegen der nachstniedrigen Stufen, zentrale Ortsteile als Grundzentren und integrierte
Versorgungslagen, werden tUberhaupt nicht abgepruft, sind aber gerade entscheidungserheblich. Tabelle 4
auf S. 35 im LEP definiert Anhaltspunkte fiir das Vorliegen von zentralen Ortsteilen von Grundzentren:
Grundschule, Vereine, Apotheke, Kindergarten, Pflegedienst, Blrgerhaus, Sportstatten, Backer, Metzger,
Stellplatz mobiler Verkaufsstelle, OPNV-Erreichbarkeit, Verwaltungsstelle.

Die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche (zentralen Ortsteile) sind Ortskern Marbach in
1,1 km mit Tankstelle, Backer, Post, Apotheke, Arztin, Zahnarzt und einem lange als Lebemsmkttel
genutztem und weiterhin geeigneten Ladenlokal, der Bereich Wilhelmsplatz mit REWE u.a. in 1,4 km und
der Ortskern Ockershausen mit EDEKA u.a. in 1,5 km. Ebensolche zentralen Ortsteile als Zentren der
Grundversorgung liegen im weiteren Einzugsgebiet des Tegut-Marktes in Michelbach undé&inhau
Keinerlei Versorgung besteht in Dilschhausen, Dagobertshausen und Wehrshausen.
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Versorgungsbereiche mehrere Kernbereiche des Einzelhandels die ggf. zu einem sehr langgezogenem
Einzigen zusammengefasst werden kénnen, und mehrere zentrale Ortsteile, ggf. auch integrierte
Versorgungslagen.

Augenschein vor Ort und Google-Maps kdnnen gar nicht so stark ausgeblendet werden, um den Bereich
Wilhelmsplatz (Adresse Ockershéauser Allee 5-7) als Streulage bzw. integrierte Versorgungslaggd@bzutun
32, 33 des GA). Die Haufung von Einzelhandel, Horgerateakustikern, Apotheke, Arzten, Rechtsanwélten,
Dienstleistern und Gastronomie nebst Sozialamt bei Erreichbarkeit durch 13 unterschiedliche
Stadtbuslinien sprechen klar fiir einen zentralen Ort wenn nicht schon Kernstadtbereich bezuglich Handel
und Dienstleistung. Ein Betrugsvorsatz liegt nahe.

Nicht nur in Text und Karte, sondern auch in der Modellrechnung wurde der nachstgelegene
groR3flachige Lebensmittel-Einzelhandel, Edeka ehemals Pinschmidt, jetzt Onleieish@usen in 1,5 km
Entfernung vom geplanten Standort, mit 1.330 m2 Grundflache und 59 Stellplatzen einfacllem{€isch
fallen gelassen. Damit werden die Zahlen und die Analyse unbrauchbar. Die entgegengehaltene Nicht-
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Dieser Masterplan datiert erstens von 2009. Zweitens verbirgt sich dahinter eine Marktforschungsstudie
eines Beratungsburos und kein stadtisches Planwerk. Nach eigener Auskunft halt die Stadt die
Ausweisungen von Bereichen und Gebieten fur obsolet. Drittens ist fur die Ausweisung zentraler
Versorgungsbereiche Teil Il Seiten 57-60 einschlagig. Auf der Stufe der Grundzentren/zentralen Ortsteile
und der integrierten Versorgungslagen werden tberhaupt keine zentralen Versorgungsbereiche
ausgewiesen. Genannt werden nur die Kerngebiete der Innenstadt uns das Einkaufszentrum Cappel als
Nebenkern, nicht einmal der Kaufpark Wehrda. Auch Extrapolationen von irgendwo in Deutschland
gewonnenen Daten eribrigen nicht eine genaue Betrachtung der ortlichen Verhaltnisse. Erreichbarkeit im



Flachland lasst sich nicht dtifeichbarkeit im Bergland Gbertragen. Einzugsgebiete im Bergland fallen
unregelmafiger aus.

1.3 Zentralitatsgebot
Tatbestandsvoraussetzung fiir Ziel 5.4-3 des RPM (Zentralitatsgebot)

1.3.1 Blindelung der Angebote der Daseinsfiirsorge und der Giiterversorgung

Grundgedanke des Zentralitdtsgebotes im zentralortlichen System ist die Zusammenlegung von Wegen
Ju ~lvv A}v c Jvu o Z]v o0 « E]Jv~X ] *]Jv. vP }§ e Jvi®Zpyv oe v] 2
bindeln, sondern auch mit solchen der Daseinsfirsorge. Im Nahbereich auf Ebene der Grundzentren sind
dies insbesondere Grundschulen, Kindergéarten, Arztpraxen, Apotheken, Post, Verwaltungsauf3enstellen,
Burgerhauser. Dazu sind die Wege zu Schulen- und Arbeitsplatzen zu bericksichtigen. Dies wurde samtlich
im Vertraglichkeitsgutachten nicht abgeprift und existiert am geplanten Standort tberhaupt nicht. Die
nachstgelegene derartige Einrichtung ist der Kindergarten Marbach. Dieser liegt fuRlaufig Eingang zu
Eingang bereits genau 665 m vom geplanten Supermarkt entfernt. Von der Grundschule Marbach zum
Supermarkt sind 1.400 m Wegstrecke und 85 Hohenmeter bergauf zu Giberwinden, von Blrgerhaus
Marbach, Post, Apotheke und Arztpraxis 1.690 m und 95 Héhenmeter, von der Grundschule Wehrshausen
1.400 m und 57 H6henmeter. Es gibt schlicht keinerlei nichtmotorisierte Wege der Daseirygiinsd
Versorgung, die mit einem Einkauf im geplanten Tegutmarkt zusammengelegt werden kénnen. In Frage
kommt hochstens zur Erntezeit der Weg zum Zwetschgen- und Apfelklauen in der benachbarten
Streuobstzeile.

1.3.2 Kaufkraft im grundversorgten Nahbereich

Bereits als Regelvermutung geht der LEP2020 in der Begriindung zu Planziffer 6.1 (s. 41 der Lesefassung
vom 2021) davon aus, dass ab einer Verkaufsflache von 2.000 m? das Einzelhandels-vorhaben nicht d
Grundversorgung dient. Damit wurden die Vorgaben des VGH Kassel aus dem Urteil 4 C 2000m12.N
15.09.2015 umgesetzt. Gegenstandlich sind 1.500 m2 Verkaufsflache im Sondergebiet und 944 m2
Verkaufsflache im Mischgebiet geplant. Dies ergibt sich aus den speziell fir Gewerbe vorgesehenen
Teilflachen im Mischgebiet von 1.259 m2 Bruttogeschossflache aus der Tabelle zu Festlegungiér5.3
Begrindung (S. 59) und dem Ansatz der Verkaufsflache bei ¥ der Geschossflache aus BVerwG 4 C 10.04
vom 24.11.2005. Das Gesamtvorhaben erméglicht 2.444 m2 Verkaufsflache. Sd@an8.7
Geschossflache sind in Sondergebiet und Mischgebiet zulassig. (SO 6.925 m2 x 0,6 = 4.1635.A§M
m2 x 1,5 =2.951 mZ MI-2 45#m 1,0 = 454 m2; MI-3 1.476 m2 x 0,8 = 1.181 m?). Nur dann, zur
Grundversorgung, ist It. LEP2020 und RPM2010 ein gro3flachiger Einzelhahdaebelu in zentralen
Ortsteilen der Grundzentren zulassig, wenn zuséatzlich die Kaufkraft des versorgten Nahbereichs
nachgewiesen werden kann. Auch dies ist nicht der Fall.

Unzulassigerweise wird in der Begriindung und im Gutachten der flir die Beeintrachtigung von
Konkurrenten maf3gebliche kaufmannische Einzugsbereich mit dem grundversorgten Bereich
(Verflechtungsbereich) gleichgesetzt. Als Kriterium ist hier Ziel 5.4-6 u.a. die Erreichbarkeit zu Fufl3, mit
OPNV oder mit dem Fahrrad zu entnehmen. Erreichbarkeit des Grundversorgers wird von der
Bundesregierung kristallklar als maxirh@lmin Wegdauer oder weniger als 1.000 m ebene Wegstrecke
definiert (BT-Drs. 18/3950). Dieselbe Bundestagdrucksache zitiert Studien des BundesifistBau-,

Stadt- und Raumforschung und des Thunen-Institutes, die noch von 15 min Wegdauer aber ebenso
maximal 1.000 m FuRweg auf ebener Strecke ausgingen. Fur Rad und Bus gibt es keine allgemeine
Umrechnung. Jedenfalls lassen sich in 15 min mit dem Fahrrad auf ebener Strecke 3 km bewaltigen. In
bergigem Gelande sind héchstens 50 m Steigung zumutbar, mit 50 m Steiguhgdistens 2 km in 15

min zu bewaéltigen. Ein plausibler Ansatz fir die Erreichbarkeit mit dem Bus sind maximal 200 muru Ful3 z
Bushaltestelleind maximal 4 Bushaltestellen weiter, sofern nicht schon ein vorbestehender Grund-
versorger dichter liegt. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die realen Wege aufgrund sehr schlecht
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passierbarer Topographie (Einfriedungen von Hausgrundstiicken, Garten und Weiden, Taler, Geblische,
Acker, Steilhange) typischerweise doppelt so lang ausfallen, wie die Luftlinie. ZussitdérSupermarkt

auf der hochsten Erhebung im Bereich auf 323 m U NN geplant, wahrend die Talsohlen in Marburg Stadt
180 m U NN, in Marbach 230 m U NN, in Ockershausen 195 m U NN und in Wehrshausen 265 m G NN
erreichen. Da der Abzweig K72 / K80 an der Wehrsh&user Hohe auf 332 m U NN liegt, ist nach hier eine
Bergfahrt aus Wehrshausen hichstens aus 280 m G NN zumutbar, ebenso aus dem Gebiet Sonnenhang /
Europabad, schon 2,8 k3,0 km Wegstrecke entfernt. Die Erreichbarkeit mit dem Bus wird unnétig
erschwert, dadurch, dass die Bushaltestelle erstin 117 m ful3laufigem Abstand vom Supermargteingan
geplant ist. Von einer Bushaltebucht direkt an der K72 ware der Supermarkteingang in nur 41 m
erreichbar. Die Marburger Verhaltnisse liegen aul3erhalb der Vorstellungswelt von Flachlandlern wie den
Gutachtern des Buros Lademann aus Hamburg. Mit diesen zugunsten der Projektierer grof3ztigigen (15 mi
statt 10 min Wegdauer) Vorgaben gelangt man zum grundversorgten Berdioi.if

Abb. 9Nur 1.820 Einwohner und nicht 8.500 werden vom geplanten Supermarkt unmotorisiert grundversorgt.
Die vorhandene Wohnortnahe Versorgungsstruktur wird durch Abzug von Kabfigafiioegéaiithrdet.

Im Ergebnis, nach Abzahlen der Hauser und der Bewohner, werden 1.820 Einwohner in 900 Haushalten
durch den geplanten Supermarkt grundversorgt, Altersheime nicht mitgezahlt. Deutschlandweit setzte der
Lebensmitteleinzelhandel im Jahre 2020 166 MrduuU X ZX 10! % E} t} Z % E} JvA}Zv EX
PE}I°P]IP Al %9 &} W Ee}v % E} t} Z (°E > veul33 & ¥ Z%]E]} ] Z s
Kaufkraft von 4,78 Mio] % E} : ZCE Ju ' ] §X Alsg°e & ] , o(8 E , u*Z 08 u}
werden vor Ort gerade die Grundnahrungsmittel vorzugsweise beim Discounter gekauft, gehobdarér Be
bei Edeka oder Rewe und Tegut wird typischerweise nur aufgesucht, wenn Géste zu bewirten und
raffiniertere Speisen auf den Tisch zu bringen sind. Auch die nichtmotorisierten Mitblrger werden die mit
dem Stadtbus sehr gut erreichbaren Aldi- bzw. Lidl-Markte aufsuchen. Bei deutlicher Uberalterung von
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Marbach, Wehrshausen, Dagobertshausen geniel3t ein bedeutender Teil der Bewohner auch héausliche
W(o P pv c e v p(zZz Ev~rX

Im deutschlandweiten Mittel verteilt sich die Kaufkraft zu 44% auf Discounter, zu 43% auf Supermarkte
und zu 13% auf Sonstige. Es ist mehr als grof3ziigig, wenn man Tegut die Halfte der Kaufkraft im
grundversorgten Verflechtungsbereich zuschreibt. Diese macht gerade einmal 40% des avisierten
Umsatzes von 6,0 Mid. peX @& ]3¢ « Z}v | P e ud < u(lE (3 AJE A}u A]+] ES
20% Uberschritten. Damit ist die zur Ansiedlung des Marktes erforderliche Kaufkraft im
Grundversorgungsbereich nicht nachgewiesen und bereits das Zentralitatsgebot verletzt (vgl. Begriindung
zu Ziel 5.4.-3). Daten zur Kaufkraft, Kaufverhalten und Sozialstruktur sind langst auf
StraRenabschnittsebene verfugbar (https://www.rfs-data.de/marktanalyse-lebensmittel/). Offenbar
wollten die Projektierer hier kein Geld fur solche Datensatze ausgeben und haben sich mit einer
Billiganalyse begnugt. Dies ist ein klares Indiz dafiir, dass dem Supermarkt nur Alibi-Funktion zukdmmt u
es primar um die Befriedigung von Glaubigern, das Abschépfen von Planungsgewinnen und Projektierer-
Margen in Form von reinem Raubbau an der Allgemeinheit, der Vorhabensnachbarschaft und der Natur
geht.

In puncto Kaufkraft nennt die Marktanalyse nur die Kaufkraft vom gesamten Stadtgebiet Marburg. Dies
ist kein regionalplanerischer Tatbestand zur Bewertung der Zuléassigkeit des grof3flachigen
Einzelhandelsvorhabens, jedoch bemerkenswert. Sie wird sogar im Vergleich zum bereits als arm
verrufenem Landkreis nur als unterdurchschnittlich angegeben (S. 46 der Begrindung).

«t ]38 &E v ]85 p( ~X 80 Die'fulifufige-Eveichbarkeit aus dem westlichen
Kernstadtgebiet ist gegebenX ] « E &u~A P upees idi ,,Z vu 8 E pv iUBd lu *3E | |
Wilhelmsplatz bzw. 2,1 km in die Ketzerbach bzw. 2,4 km zum Rathaus tUberwinden und dauert bergauf 30
bis 40 Minuten. Es war 9 Jahre lang der Schulweg des Autors (A.M.).

1.4 Beeintrachtigungsverbot

Kriterien flr einen Verstol3 gegen das Beeintrachtigungsverbot (Ziel 5.4-7)

1.4.1 Umsatzverlagerungen und Kaufkraftverluste

Dartiber hinaus nehmen Obere Landesplanungsbehérde und Regionalversammlung die Uberschreitung
der Kaufkraft des grundversorgten Bereichs durch den avisierten Umsatz bereits auch als Kriterium fir den
Abzug von Kaufkraft aus benachbarten zentralen Orte bzw. integrierter Versorgungslagen. Dieses
Verhaltnis Umsatz zu Kaufkraft wird als Zentralitat (-sindex) bezeichnet. Als Regelvermutung wird schon ab
10% Uberschreitung von einer Beeintrachtigung der Versorgungssicherheit dort ausgegangen (vgl.
Stellnugnahme des RP vom 18.04.2024 S. 4 Abs. 4). Andere Mal3stabe zur Ermittlung der
Umsatzverlagerung aus der Nachbarschaft betrachten auch die dortigen Versorger. Dazu kommt der in der
Marktanalyse einzig ermittelte kaufmannische Einzugsbereich von 8.500 Einwohs&pidh

In Michelbach gewahrleistet ein kleiner Lebensmittelmarkt, ebenfalls von Tegut, einzig die
"Euv A E<}EPUVPX ]+ & ]*8 ]Jv u8]P ]Jv & Aukeinev po,e v &}Eupo] Ey
nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 315 gm innerhalb des prespekti
Einzugsgebietes werden rd. 2,3 Mjohue §1 P v AU ESvE](]I] E vU vv ] '"Euv (o Z
eingeschossigen Markthalle betragt 350 m2. Angesichts der derzeitigen SchlieBungswelle bisit Tiegut
allzu offensichtlich, dass Tegut vorhat, diesen Laden zu schlie3en. Sie waren mit dem Klammerbeutel
gepudert, sich selbst Konkurrenz zu machen. Daher kénnen diese 2,3 Mio.» 31 ]JE I8 ]Jvu o A}v v
fir den oberen Rotenberg avisierten 6,3 Mio.' « udpue 31 P I}P v A Mo dirkeddhhn
sehr genau die wahre Kaufkraft des grundversorgten Gebietes in Marbach und Wehrshausen
widerspiegeln. Somit liegt eine Uberschreitung um 50% vor.



Letztlich quantitativ angegeben und gerechnet wurde nur die Umsatzverlagerung vom Rewe am
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Ockershausen, Marbach und den integrierten Versorgungslagen Elnhausen (obwohl identifiziert,
fotografiert und zum Einzugsgebiet gerechnet). Das Beeintrachtigungsverbot wurde somit auf3erst
unvollstandig abgeprtft. Nachgrade grotesk wird der Lebensmittelladen in EInhausen nur als Beispiel fir
Unterversorgung angefiihrt. Wahrend sogar 8-9% Umsatzverlagerung aus dem Innenstadtbereich erwartet
werden, soll aus EInhausen keine Kaufkraft abflieRen. Dabei liegt der geplante Standort direkkt an d
Pendelstrecke der EInhduser nach auswarts und zu den Schulen. Lediglich der Pharmastandort und das
Lahntal sudlich Niederweimar werden aus Ellnhausen anders erreicht, sonst ganz Marburg, ded Uni-
Klinikumscampus Lahnberge und der Osten tiber den Rotenberg.

1.4.2 Vorschadgungen und Gefahrdungen

pu( "X 11 & PE°Y pvP E pu v 1 WEIIMSV E GEE4SoldiE c
integrierte Versorgungslage in Michelbach wurde bereits durch den Ausbau des
Einzelhandelsschwerpunktes Sterzhausen mit Rewe und Aldi in 2,8 km Entfernung beeintrachtigt.
Deswegen wird Michelbach nicht am Rotenberg einkaufen. Auch Dagobertshausen kauft in Sterzhausen
ein. Der kleine Lebensmittelladen in ElInhausen mit nur 150 m2 Grundfligdienfalls eine integrierte
Versorgungslage wirtschaftet am Existenzminimum. Aktuelle Planungen zum Umbau des Bereichs des
Werksteils der Behringwerke sudlich der Emil-von Behring StralRe (u.a. mit ehemaliger éipbetien
einen Lebensmittelladen dort vor. Die zentrale Ortslage Marbach ist durch den Wegfall des dortigen
Lebensmittelmarktes in der Emil von Behring Straf3e 37 vor ca. 20 Jahren beschadigt. Aktuelle
Bestrebungen zu einer Wiederbelebung wiirden durch den Tegut am Rotenberg zu nichte gemacht. Der
grundversorgte Bereich in der Tallage ist um tber 90% groRRer, da mehr Menschen im Tal wohnen und
Luxusvillen eher in die Hohenlagen gestellt werden. Es sind dort die anderen 2.220 Einwohrashislarb
zuzuglich 150 Bewohner von Elsenhthe, Brunnenrohren, Hausstatt, zuziglich 1.28@nEmw
Uberschneidungsbereich.

E ~ 51 FHErné@dbestehen keine nennenswerten strukturellen Schwéchen in Form von
Leerstanden oder trading-down-Nutzungen innerhalb dieser [der Innenstadys v & ]<S]PI ]S v] ZS§
mehr zu Uberbieten. Jedem Marburger tut das Sterben der Oberstadt in der Seele weh. Zuletzt fand es im
Wegzug der Philipps-Apothekeeiner absoluten Anker- und Traditionseinrichtung in einem der
schonsten historistischen Fachwerkhaudesinen traurigen Hohepunkt. Jedem Marburger ist bekannt,
dass die Halfte der Ladenlokale in der Oberstadt seit Jahren leer steht, oder mit reinen Alibi-Nutzungen
wie der Darbietung von Ausstellungsstlicken, oder geférderten Nutzungen belegt ist. Das Siechtum der
Oberstadt ist seit Jahrzehnten eines der TOP-Themen in der Stadtverordnetenversammlung und das
< EVEZ u e+ Zo Z38Z]v & o]vlieo] E ovtZo EA & Jv]PievmaBeREP E (°
] Z ]v *YA}EZ v]v pul] E$ p(P Velved v u ERNXZHPe EuelfiEF0]Y vX
Wenn ein Gutachten etwas ausschliel3t hat der Gutachter jegliche Haftung ausgeschlossen.

1.4.3 Efolgte F&dermafahmen

Die Stadt Marburg bezog Fordergelder aus dem IKEK (integrierte kommunale Entwicklungskonzepte)
Programm des Landes Hessen, speziell zur Belebung der Dorfkerne der Aul3enstadtteile, im avisierten
Einzugsbereich Dagobertshausen, Elnhausen, Wehrshausen, Michelbach, Dilschhausen. Weiterhin werden
aktuell nach Férderzusage 11/2019 Gelder aus dem Stadtebauforderprogramm lebendige Zentren

P Eu( vX E]Jv P Z§ « % 1] oo pvs E WIhunkSoiisverlust dgs BhgelhZr@el3s v v
in der Marburger Oberstadt aufzufangérX /u & oo E Z o0]-]-Markteskonnteddidtadt
rickzahlungs-pflichtig werden.

] "8 §$D E pEP Z 35 ° EJZE Vv & Z ] veS t]ESs Z (S pv ]ZE Il}uupv o
NS Su EIl SJ]vP XsX” ¢% S +§ ve-propgsarim @ur Beh&uttg d€E Leerstandes in der
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Oberstadt aufgelegt. Unter anderem firmiert es mitden S€hfa} ES v ¢c& E ]Z hD”AU cs] oZ hD" }
c<E S]AD oo”"U (,LE ES3 > vo}l 0 *% I] oo (°CE IpEII ]3]P ESusSipuvP v (
einen Mietzuschuss fiir langfristige Nutzungen (iber die ersten 5 Jahie.o X  \\e@erdedreht:

Marburg hilbscht verwaiste Laden auf]v. =~ & , ¢ ve Z p A}u i0XidX17iiiU
https://www.hessenschau.de/tv-sendung/weitergedreht-marburg-huebscht-verwaiste-laedenidedy
182066.htmlund Darstellungen der Stadt Marbungps://www.marburg.de/portal/seiten/bunt-kreativ-
und-vielseitig-statt-leerstand-dauerhafte-ladennutzung-900003202-23001, html
https://www.marburg.de/portal/seiten/vielraum-oeffentlich-[fdt5-wirtschaft]-900002975-23001. html).

Zur Belebung der Oberstadt Wk ]JP ve Jv cK &+<3§ § °E®}" JvP E] Z§ 88X "lul]s @&
Stadt Marburg die rechte Hand gegen die linke.

1.5 Verletzung weiterer Ziele des Regionalplan RPM2010

Da von den 7692 m2 Sonderbauflache fir Supermarkt nebst Parkplatz 6.315 m2 bis 6rHé® i
regionalplanerischen Siedlungsgebiet, sondern im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und Regionalem
Grinzug liegen, ist auch Ziel 5.4-5, das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot verletzt. Der Standort (SO)
ist auch nicht einmal teilintegriert (LEP 6-3), weil er weder an ein Bestandswohngebiet, noch an ein
bestehendes vorwiegend wohngenutztes Mischgebiet grenzt.

Auch das Warenangebot mit 15.000 Artikeln wird offensichtlich nicht kongruent zum Dargebot im
Kernstadtbereich des Oberzentrums UnistraRe / Stdviertel mit Wochenmarkt und Rewe-Feinkost. Auch
die verzweifelten Versuche den Wochenmarkt vor dem Rathaus wiederzubeleben, dirften mit Tegut am
Rotenberg vollends scheitern. Die Staffelung des Warensortimentes nach Oberzentrum/ Mittelzentrum
zentraler Ortt integrierte Versorgungslage wirde durchbrochen. Damit ist auch Ziel 5.4-4, das
Kongruenzgebot verletzt. SchlieBlich droht mit der Ausweisung von 3.128 m2 Mischgebiet zuzétzlich
7.692 m2 Sondergebiet die Bildung einer Einzelhandigemeration, in die auch die leerstehende
Sellhof-Scheune einbezogen werden kdnnte.

Somit wird gegen die Grundsatze 5.4-1 und -2, sowie die Zeile 5.4-3 bis 5.4-7 und 5.4.9 2@50RPM
verstol3en. Diese VerstoRRe sind nicht nur formal, sondern fiihren zu handfesten, im Folgenden naher
beschriebenen Konflikten mit den bestehenden Strukturen von Versorgung, Wohnnutzung, Griinraum,
Naherholung, Verkehr, Landwirtschaft und dem Netz Natura-2000. Das Vorliegen tatséchlicher Konflikte ist
eine gewichtige Tatbestandsvoraussetzung fir die Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfajirens (v
¢ eitlinien der Ministerkonferenz fir Raumordnung fur die Durchfihrung von Zielabwescbrfagren bei
Planungen und Vorhaben des groRRflachigen Einzelharfidedsu i 6 XiTXTi7iX

Neuer in Aufstellung befindlicher Regionalplan RPM2020

In den neuen Regionalplan wurde zwar eine Klausel fir Randlagen aufgenommen. Sie erméglicht
grol3flachige Einzelhandelsvorhaben dort aber nur, sofern die Grundversorgung am zentralen Ortstell
sichergestellt ist und durch das Vorhaben nicht gefahrdet wird. Dies ist nicht der Fall, s.o0. Daflir wurden in
der Begriindung sehr detailliert innenstadtrelevante Sortimente definiert. Das Beeintrachtigungsverbo
bleibt vollumfanglich erhalten.

1.6 Verstol3 gegen weitere Ziele der Raumordnung

In den als Erwiderung auf Einwendungen des RP erganzend aufgenommenen Ausfihrungen unter Nr.
iX6 @E PE° pvP ~~AX TiU 11« A]E «  Z uinnéRtadtisEhs BraEhfldhén v 0e C
bezeichnet. Dies ist doppelt falsch. Es handelt sich klar um Aul3enbereich. Brachflache ist auch nicht
irgendetwas, sondern in § 2 ROG wohldefiniert. Gemeint sind ehemals versiegelte Siedlungsigind
und Gewerbe-, Verkehrs- oder Sonderflachen genau als Gegenteil zum Freiraum. Nicht mehr
bewirtschaftete Acker-, Wald-, Wiesen-, Baumschul- oder Freiluftgartnereiflachen, sind dem 6kologisch
wirksamen Freiraumverbundsystem zuzurechnen. Dieses ist zu schiitzen und dort sind gerade keine
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Einzelhandelsvorhaben einzukonzentrieren (8 2 Il Nr. 2 Satze 4-7 ROG). Korrekt wére hier der Begriff
Flache im Freiraum nach aufgegebener gartenbaulicher Nutzung oder Sukzessionsflache im
AulRenbereich. Die vollkommen irrefihrende Bezeichnung als Brachflache I6st nicht die Rechtsfolge
Vorzug der Brachflachenentwicklung gegeniiber neuer Flacheninanspruchnahme aus.

Laut Flachennutzungsplan handelt es sich um landwirtschaftliche Flache.

2. Lugen in der Begriindung zum Bebauungsplan
1)S.6zull

Vorgeblich geht es nur um Wohnraumversorgung. - Es geht aber um Grundstiicksverwertung.

dierzu zahlen insbesondere zukunftsfahige Wohnformen fiir besondere Nachfragegruppen wie
barrierefreies Wohnen vor dem Hintergrund des demografischen Wandlungsprozesses, Férderung von
Eigentum in Baugruppen oder Baugemeinschaften im urbanen Umfeld sowie in stéadtebaulich integrierten
Lagen?

t Der Standort auf dem Gipfelpunkt der Kuppe und dazu noch mit Gefélle nach allen Seiten ist weder
barrierefrei, noch urban, noch stadtebaulich integriert, sondern eine abseitige Aul3enbereichslage jenseits
des Ortsrandes

2)S.6zul.2

Ausgangspunkt fur die Entwicklung des Standortes sind die im Wohnraumversorgungskonzept der
" § D E UEP P 0]*8 8V %}5 vi] oo v t}Zved v }JES cK & E Z}3 v EPI
DE& Z puv c, * vI}% (™ Jtadtvdld. Bedas Wohnraumversorgungskonzept wurde durch die
Stadtverordnetenversammlung am 20.11.2015 beschlogsen.

t In diesem 47-seitigen Werk wird der Obere Rotenberg nur im Zusammenhang mit den damals schon
lagst geschaffenen 37 Wohneinheiten ans@kiethenhof genannt. Das Gartnereigelande ist dort gerade

genau nicht Gegenstand der Planung, weil die Gartnerei damals auch noch in Betrieb war. Gegenstand der
Planung waren damals vielmehr 3%5@00 Wohneinheiten auf den noérdlich rickwartig gelegenen 8,4 h

t] e Ju €] Zc, ZVvA P~rX

3)S.7
&ur Versorgung des neuen Stadtquartiers sowie des angrenzenden unterversofgie ES| E-Y

- Das angrenzende Quartier, also die obere Marbach im Bereich Kreutzacker, Hohenweg, Lindenweg,
Pappelweg, Ulmenweg, Am Hasenkippel usw. ist nicht unterversorgt und besteht seit 1980 praktisch im
jetzigen Ausbauzustand. Die Mehrfamilienhduser am Kreutzacker sind sogar bereits in den 70er Jahren
entstanden. Die Bewohner haben sich dort niedergelassen, weil sie Ruhe, Wohnidylle und Néhe zur Natur
haben wollen und eben nicht den Rummel um ein Einkaufszentrum. Sie haben 3 zentrale Ortsteile in

1,1 km, 1,4 km und 1,5 km Abstand zur Auswahl mit Lebensmittelméarkten, Arzten und Apotheken. Der
Bereich ist nicht unterversorgt und kein Mensch mdchte dort einen Tegut Markt haben. Grundgshrun
mittel werden ohnehin beim Discounter gekauft, insofern ist keinerlei Versorgungs-Mehrwert gegeben.

4)S.9

®er StraRenverlauf Oberer Rotenberg ist in Teilabschnitten mit einem einseitig ausgeRadweg
versehen?

t Hier besteht keinerlei Radweg, nirgendwo, auch nicht abschnittsweise

5)S. 15
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®er im RPM 2010 festgelegte VRG Regionaler Griinzug ist teilweise bereits durch Nebengebaud
vorbelastet, da er auf dem privaten Grundstiick einer ehemaligen Gartnerei fiegt.

t abgesehen davon, dass es sich hier um semantischen Nonsens handelt, entfallen von den 19.660 m?
Gartnereigelande ca. 9.425 m2 auf das Vorranggebiet regionaler Griinzug und hier besteht und bestand
ganz genau gar kein Nebengebaude, sondern nur Freilandbeete, Baumschulgehélze, Heckengehdlz und
Wiese. Einziges Obdach hier ist ein 6 m x 7 m Holzschuppen / Gartenhltte, wie er im AuBkenberei
selbstverstandlich zulassig ist.

6) S. 15

awr geringe Teile des Plangebiets tatsachlich landwirtschaftlich gehufey  » XmiBestand
werden nur geringe Teile des Plangebiet als landwirtschaftliche Flachen gémgtof3en Teilen ist das
Gebiet bereits bebauiX X

t das Gebiet wurde vollstandig landwirtschaftlich genutzt. Gartnerei, auch einschliefZlich der
Gewéchshauser ist landwirtschaftliche Nutzung! Das Wohnhaus macht 150 m2 oder 0,36 68mi2
Grundstucksflache aus, alles andere, die Nebengebaude 457 m2 oder 2,3%, Einfahrt, Parkplatz und
Hofflache 1.060 m2 oder 5,4%, die Gewachshéuser 1.972 m2 oder 10,0% zé&hlen zutdemaftichen
Nutzung! 99,2% als nur geringen Teil zu bezeichnen ist schon dreist. Selbst 82,5% sind Grinflache.

7)S. 20

@Baullickenkataster der Universitatsstadt Marbdrg
tist nicht online verfligbar und damit inexistent.
8) S. 20

c..die Ausweisung von Wohnbaugebieten gemalRdé.}sS vS] oo v t}Zves v }E&S cK & &
R}$ v EPI,,Z vA RdttdiMa&E Z pv ew]}%dfr'Stadtteil Stadtwald unausweichlich it.

t Ist schon nicht erforderlich und massiv gegen den Willen der Birger und insbesondere der
Vorhabensnachbarschatft.

9) S. 20

CY(°E ] I[UVP o 3 3]P A Ze v v t}&be@opX iAuf@imd dedstetig
steigenden Nachfrage nach bezahlbarem Wohnrgurhenso” X d ootz des stetigen
Einwohnerwachstums

t Menschen wachsen nur etwa bis zu ihrem 16. Lebensjahr. Es besteht in Marburg kein Wohnraumbedarf,
allenfalls steigen die Anspriiche an Wohnflache pro Person. Die Einwohnerzahlen steigen seit@®@&ginn 2
nur noch um 210 Menschen pro Jahr oder 0,27%. Selbstverstandlich wirde jeder gerne weniger fur Alles
zahlen, aber es gibt eben eine allgemeine Preissteigerung, Lohne und Sozialleisturggenasteh,

zusammen nennt man dies Inflation. Wesentlich sind aber Ursache und Wirkung verkehrt. Die
Einwohnerzahl steigt, solange es Wohnraum und Arbeit/Unterhalt gibt und ist durch den verfiigbaren
Wohnraum begrenzt.
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10) S. 21

®ie Reaktivierung brachliegender Flachen, wie jener der ehemaligen Gértnerei in Stadérandlag
Kernstadt der Universitatsstadt Marburg, stellt eine exemplarische Umsetzung nadhiléighen-
nutzung dar. Solche brachgefallenen Areale repréasentieren eine wertvolle Ressource fir die urbane
Entwicklung, deren Wiederverwendung unberihrte Naturraume und landwirtschaftliche Flachen schont.
Durch die Umnutzung dieser innerstadtischen Brachflachen wird der Zersiedelung entgegengesvirkt, wa
zur Bewahrung natirlicher und agrarischer Gebiete beitragt. ve} "X 1T cY E Zo] Pv &o Z

tc E Z(o Z ™ ]88 Ju ZK' ]wv Beydfound bejei@aset ausschlieRlich zuvor versiegelte
Flachen. Auf dem Gartnereigelande waren aber 81,5% der Flache unversiegelt und 99,2% genau selbst
landwirtschaftliche Flache, sie ist auch nicht innerstadtisch, sondern Auf3enbereich. (vgl. 3.6)

11) S. 22

®aruber hinaus werden auch die zukulnftig entstehenden Qualitédten des Stadtbausteins (u.a. z.B. Frei-
und Erholungsflachen) einen Mehrwert firr die angrenzenden Stadteile und die Bewohnerschaft guslosen.
t Die massive Verhunzung, Verlarmung und Verkehrs-Vermassung der Wohnidylle und Naherholung
bedeuten eine massive Wertminderung fir die Nachbarschaft. Die Verkehrszunahme notigt allen
Verkehrsteilnehmern ab, langer im Stau zu stehen. Insbesondere auch die Stadtbusse kommen langsamer
voran, weil sie keine separaten Fahrspuren haben. Langsameres Vorankommen der Rettungsdienste
schlagt direkt auf Leben und Gesundheit der Menschen durch.

12) S. 22
®iese Losung vereintVorteile, indem sie., zur Verringerung der Flachenversiegelung beitrayt
- Eswerden netto 13.577 m2 neu versiegelt.
13) S.30zu 2.8.7
Die Planung unterstiitze die Ziele von MoVe35

t Einerseits ist MoVe35 im Birgerentscheid krachend gescheitert, andererseits induziert das Vorhaben

massiv zuséatzlichen Verkehr, da es sich um einen klassischen Mittelversorger fir 18.400 Einwohner

Zv oSU i } Z vVvuE (°E Z, Z+S ve 6Xiii E "u%o Eu EIS }Zv Z]v p( u t
00 « @fwnZiptwird unterlaufen.

14) S. 32

Es wird behauptet, an den Rahmenplan Marbach anzuknipfen. Aus dem Rahmenplan Marbach
wurden aber durch zusétzliche Prifauftrage grade die Siedlungserweiterungsflachen herausgenommen.
Seitens des Ortsbeirates wurde die Siedlungserweiterung auf eine Zeile mit 12 Einfamilienh&usern
begrenzt. Die umfangreiche Birgerbeteiligung zum Rahmenplan ergab massive Ablehhcimgy jeg
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Siedlungserweiterung im Bereich Héhenweg. Das Gartnereigelande war niemals Teil der ohnehin
abgelehnten Siedlungserweiterungsflachen.

15) S. 33

¢ Yhandelt es sich bei dem westlichen Bereich, der an den neu aufzustellenden Bebanuvigspé

ct}Zvepy E8] E K E E Z}5v EP u]ls8 "u% Eu EI3" vPE RI&vuu v E ]

Siedlungsentwicklungsphasen seit den 1950er Jahren. Innerhalb dieses Wohngebietes bdsaeficder
Bestand hauptsachlich aus drei- bis viergeschossigen Mehrfamilienhdusern sowie Reihezi-und
Einzelhauser mit bis zu 2 Geschosse, im Ubergangsbereich zum Oberer Rotenberg dotvéedes
viergeschossigen Mehrfamilienhausérn

Die Nachbarbebauung ist maximal dreigeschossig und in der gesamten oberen Marbach gii# es kei
viergeschossige Bebauung.

16) S. 36

Auswirkungen:..- Beseitigung stadtebaulicher Missstande und Schaffung von gesundenden Wohn-

und Arbeitsverhaltnissen.

Ein Gartnereigelande im AuRenbereich nach Betriebsaufgabe ist kein stadtebaulicher Missstand. Ein
solcher wird durch die bewusste Verlarmung der kinftigen Anwohner und die kiinstliche Konstruktion
von Gemengelagen grade neu geschaffen.

17) S. 38

c]e P %o0vVvs E ZA & ] ZSuvP u ~] OpVPE v ~

Es handelt sich komplett um reinen Auf3enbereich und damit Neuausweisung von Bauland. Ein
Bauzusammenhang mit Licken, die verdichtet werden kdnnten ist nicht ersichtlich.

18) S. 46

&ine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann ebenfalls ausgeschlosse

werden.®

Tegut betreibt selbst den kleinen Lebensmittelladen in Michelbach und es ist allzu absehbar, dass
dieser geschlossen wird, sollte der Obere Rotenberg erdffnen. Wie in 3. gezeigt, war die Marktanalyse
grob falsch und untersuchte nur die Auswirkung auf der Ebene des Mittelbereichs, nicht aber auf den
Nahbereich und die Kaufkraftabfliisse aus benachbarten Nahbereichen, wie ElInhausen oder dem alten
Ortskern Marbachs.

19) S.53

&Wohnprojekte gemeinwohlorientierter Akteur*innen haben eine preisdampfende Wirkung auf den

Wohnungsmarkt, da kein Wohnungseigentum gebildet wird und die Spekulation mit Wohnungsaigen
ausgeschlossen sintl.

Dies ist dreifach falsch: Gerade Sozialwohnungen gehen nach Ablauf der typischerweise nur 10-

j&hrigen Mietpreisbindung gerne an Grol3konzerne wie VVonovia oder die Deutsche Wohnen, in

Marburg auch zuletzt in der SchitzenstraRe zu bestaunen. Sie sind ideales Spekulationsobjekt gro3er
Konzerne. Insbesondere Projektierer kbnnen bei Projekten wie vorliegend beachtliche Summen
vereinnahmen. Der Ausbau einer Fachwerkscheune zu Wohnungen bietet indes kaum solche

D,Po] ZI 18 v lpyu ¢cD]8s Zv ] VvAX "8 0] Z epe Z%-+ Ju "}I]WAYZVvuvPe
Bauhauptgewerbe und setzen einen Inflationsreiz. Am in der Kapazitat endlichen Grundstiicksmarkt
konkurrieren solche Projekte direkt mit allen anderen, sind also nicht ausgeklammert.

14



20) S. 54

&emal textlicher Festsetzung kdnnen zu der Grundstucksflache im Sinne von 8 19 Abs. 3 BauNVO auch
Flachenanteile an den aulR3erhalb des Baugrundstiickes festgesetzten privaten Grunflachen (z.B.
Entwasserungsmulde und Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen anteilig hinzugerechnet wérden.

- AuBer fur Kinderspielplatze und Gemeinschaftseinrichtungen ist eine solche Regelung unzulassig.
Private Grunflachen werden definitiv nicht auf das Bauland als BezugsgroRie fir die Grundflachenzahl
angerechnet, vgl. hierzu BVerwG 4 NB 24/90 vom 24.04.1991 und Birk 5. Aufl. S. 16#& $t@&no

21) S. 72

Die Flachenbilanz ist komplett falsch und entspricht nicht mehr der Plankarte. Sie entstammt
offensichtlich noch der Vorentwurfsphase, als der riickwartige Teil von MI1 noch als WA3 festgelegt war.

Exaktes Ausmessen der Plankarte ergab:

Projektierer diesseitig
Anteil  Anteil 19.660 n

m? Anteil m? Gesamt Gartnereigelani

Allgemeines Wohnge 4.681 18% 3.883 15% 20%
Mischgebi 3.128 12% 3.926 15% 20%
Sondergebi 7.692 29% 6.976 27% 36%
Verkgﬂiﬂgg 6.990 26% 6.763 27% 12%
Offentliche Grinfla 2.411 10% 2.431 10% 5%
Private Griinflac 1.384 5% 1.423 6% 7%

Gesarn 26.286 100% 25.402 100% 100%

3. Falsche Inhalte des Umweltberichtes

- S. 47®as einzige Oberflachengewasser ist ein kleiner Gartenteich auf dem angrenzendeni@kdndst
]*8 >°P Hskommen keine Oberflaichengewésser im Plangebiétdqru]v 8 JEE (°ZE v X /v
Nachbargarten findet sich genau gar kein Gartenteich, aber zwischen dem Feldweg an der Gartnerei-
Grundstuicksgrenze und nordwestlich anliegendem Acker eine 1.030 m2 temporare Wasserflache, siehe
§ 30-Biotope.

- S. 18 Das Postulat einer Verkehrsminderung, da Bewohner der westlichen Stadtteile zum Einkaufen
nicht mehr in die Innenstadt fahren ist schlichtweg falsch. Menschen fahren selten den Tegut als
einzige Adresse einer Tour an. Typischerweise wird das Einkaufen von Lebensmitteln und
periodischem Bedarf auf der Strecke von und zu weiteren Zielen wie Arbeit, Bildung, Verwaltung,
Gesundheitsfiirsorge, Besuch von Bezugspersonen erledigt. Es wird ein enormer Anwobdner-
Mitarbeiterverkehr zusétzlich ausgel6st. Zudem sind die avisierten 2444 m? Venkagfs-
Kleingewerbeflache nebst 1.400 m2 Tegut mit 15.000 Artikeln auf die Versorgung von 18.400
Menschen (vgl. 3.2) ausgelegt, in den westlichen Stadtteilen leben aber nur 8.500. Die ca. 10.000
Differenz sind Mehrverkehr aus Innenstadtbereichen an die gegenstandliche Stadtrandlage. Schliel3lich
wird ein erheblicher Verkehr zur Naherholung ausgel6st, da diese vor Ort nicht mehr maglich sein
wird.

- AX id cYl}uukeiner [Wberschreitungen der TA-Larm, Verkehrslarmschutzverordvidng 3 v
Po 85 « & 0+ Zi]§8 8 @& c” Z 008 Zv]e Z v "8 0OuUVPV Zu * « 1}uud /E %o
passiver Larmschutz wurde fiur erforderlich befunden.

- A X TH6he von 334,8 m U NN. Dies entspricht den Bestandsgebauden der Gartnerei, so dass die
Einfigung in die bestehende Umgebung verbessert Waidfalsch, es handelt sich nur um das
Wohnhaus der Gértnerei mit einem einzigen Vollgeschoss und zweistockigem Walmdach. Der
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langgezogene Riegel M1 wird 4 m tiefer stehen. Optisch werden sich 5 Stockwerke Uber der StralRe
erheben. Die angrenzende Bestandsbebauung Am Kreutzacker 11 und 6 ist optisch und real.3-stockig
M1 wird wie ein monstroser Mauerriegel die gesamte Optik des Ortseingangs verhunzen.

Zu 2 c) Malinahmen

V1 widerspricht dem B-Plan, dort ist gerade nicht der Erhalt der Gehdlze beidseitig der K72
vorgesehen. Auf der Nordseite kommt alles weg, inklusive der Baume und Hecken der Privatgarten fur
den Radweg. Festgelegt &t Nr. 6 bzw. TF1 nur der Erhalt der Baumreihe im Westen. Der Schutz
einer Abstandsflache von 1,5 m zum Kronentraufbereich der Baume ist offensichtlich nicht
durchfuhrbar, weil der Kronentraufbereich der Alleebaume jetzt schon an die Fahrbahn heranreicht
und sie in etwa 15 Jahren hoffentlich Gberschirmt. Das haben Alleen so an sich. Das RRB ist ebenfalls
innerhalb der 1,5 m bzw. unter der Krone geplant, vgl. 2.2. Die vorgesehene Parkplatzbepflanzung und
t Uberschirmung wére so ebenfalls unmdglich.

V2 wurde bereits vom realen Geschehen tberholt. Die Abrissarbeiten fanden mitten in der Brut- bzw.
Setz- und jeweils Jungenaufzugszeit der Vogel und Flederméause statt vom 15.07%20Rtbber
2024.

si ] VP E Epsl ]sten dEr AgrafanolscBaft vom 01.04iX16" ]88 }EV]SZ}o}P]e. .
schlicht eine Unverschamtheit. Unsere Mitgeschopfe werden nicht mit solchen A-Waortern beschimpft,
sondern korrekt als Offenlandarten bzw. Wiesenvogelarten angesprochen. Einige schreiten bereits

Ende Februar zur Brut, der Wachtelktnig zieht im August noch seine Jungen grof3. Vor Ort befindet sich
auch keine Agrarlandschaft, sondern ein hiigelig-terrassiertes kleinteiliges Offenland-Mosik.

V4 Ist vollkommen deplatziert und verfehlt das Thema, da von einer Nullbilanz beim Boden
ausgegangen wird. Es werden aber 8.400 m3 Uberschuss anfallen, die auch nicht als kostbares Gut
fachgerecht zu erhalten, sondern voraussichtlich als Sondermdill zu entsorgen sind, da sie von
Gartnerei-Pestiziden durchsetzt sind. Wesentliche Maflinahmen sind 1) der Staubschutz, dasitnich
die Nachbarschaft verweht wird, 2) der Regenschutz, damit die Kontamination nicht herausgewaschen
wird und 3) die Schicht- und Abschnittsweise Beprobung, da je nach Kontaminationsgrad
unterschiedliche Entsorgungswege eréffnet sind.

sAi ¢ ueZpu $ Elopuv ] JuzZ Zuv ¢ E°lv EU Ze VvSEeS Z Vv v (1
offensichtlich ein Textrelikt aus einem Vorgéngerprojekt.

V6 Losungen sind im Rahmen der OBB nicht spontan zu entwickeln. Auch fur Konflikte, die nur
moglicherweise und nicht sicher auftreten sind im Vorfeld Losungswege schriftlich zerskizwie in

jeder Betriebsanweisung im Arbeitsschutz auch. Amphibienschutzzaune sind in den Wanderungszeiten
mindestens allmorgentlich zu kontrollieren.

V7 Temporare Leitstruktur. Ein Zaun mit Maschenweite 4 cm x 4 cm stellt ein Fledermausfangnet
aber keine Leitstruktur fir Fledermause dar.

V8 Beleuchtungskonzept. « ¢ 0 P Z3uvPel}vi %3 vosi§ v] Z§« P P v ] us}e Z
Tausenden von Kunden-PKWs. Diese Lichtemissionen sind nur mit Einhausung in Form eines

Parkhauses bzw. einer Tiefgarage in den Griff zu bekommen, einschliel3lich Abschirmung durch
Blendschutzlamellen an den Ausfahrtsbereichen. Dies liegt auch im Interesse der Verkehrssicherheit

auf der K72. Aul3en vdbleiben in V8 auch Bauscheinwerfer.

Fur die StraRen- und Auf3enbeleuchtung reicht Reduktion von Anzahl und Lichtstérke nicht aus.
Wesentlich ist bewegungs-sensorgesteuerte bedarfsweise Beleuchtung, wie sie in China langst
Standard und in jedem Baumarkt erhéltlich ist. Hier wird solche aber ausschliel3lich fur
Wandanstrahlungen unterbreitet.

16



Wesentlich ist auch, dass die Ansaug6ffnungen der Gebaudeliftung im Dunkeln liegen, damit diese
nicht zur Todesfalle fir Insekten werden.

V9 Es fehlt der Kollisionsschutz fur Flugtiere mit dem Stral3enverkehr. Hierzu sind durchgehend
Alleebaume so wichtig, s.o.

Al Baumpflanzungen Hier fehlen verbindlich die Baume entlang der nérdlichen Alleezeile und
entsprechende Grinbriicken aus Kletterpflanzen an Rankhilfen tber die Einfahrten.

A2 Die unterbreitete ErsatzmaRnahme auf der stadtischen Okokontoflache Kirchspitze ist
offensichtlich_nicht verfigbar. Den Unterlagen zumWBe v U ]ve «}vBil@&ziefung
Umweltbericht® pv  8estandsplan zum Umweltbericht) A]  u Gkokprd®flache
Bewertungsschema gemal HMUELV 2009: Hinweise fur naturschutzrechtliche
KompensationsmaBnahmen im Waéld vS*% & Z v u ZS ] ~S S D & pEP ] Z ]
Kompensationsverordnung Hessen 2018 (KV) als Bewertungsmal3stab zu eigen. Laut
MalRnahmenbogen handelt es sich um 66.200 m? 187-227 Jahre alten Eichenwald it 72g#riger
Buche und 7% Kiefer. Fir einen definierten Lebensraumtypus nach FFH-RL und KV Hessen fehlen die
notwendigen Charakterarten und Standorteigenschaften, wie auch der Mindestanteil von 70% Eiche.
Somit handelt es sich um Mischwald dessen Wert nach KV aus 46 WP/m?2 fur Eiche, 41 WP/m? fur
Buche und 44 WP/mz firr Kiefer zu interpolierten ist, entsprechend 44,46 WP/m2. Dies kann
dahingestellt bleiben, da die Stadt selbst am 31.03.2025 erklarte, dass die Grundbewertung konstant

o ] Eine Grundbewertung ist im vorliegenden Fall entbehrlich, da in die Bestande nicht eingegriffen
werdensoll*X ep u pv I}EE 1§ v ZA}ool] Z €& puvd E E ]88 ] ~8 § Jv
Anlage 2 Nr. 2 der KV in H6he von 8 WP/m2 von hier maximal méglichen 10 WRhith&oagt
bereits der Ausgangswert 52,46 WP/m2 und maximal ist noch eine Wertsteigerung um 2 WP/m
moglich.

Als MalRnahme ist lediglich die Aufgabe der forstlichen Nutzung unter Beibehaltung der
Verkehrssicherung in einem von Besuchern, Spaziergangern, Wanderern hochfrequentierten Bereich
vorgesehen. Dies ist wiederum Etikettenschwindel. Die absolut tbergriffige Art, wie die Stadrdlarb
Verkehrssicherung betreibt, ist weit invasiver und schlimmer als gute forstliche Praxis. Seit Jahrzehnten
wird gnadenlos jeder Baum umgesabelt, der nur ein welkes Blattchen zeigt. Davon zeugte zuletzt in
12/2024 die Fallung einer kerngesunden stadtbildpragenden Winterlinde am Wilhelmsplatz, die
ersatzlose Vernichtung von 31 Apfelbaumen aus der Allee am Hasenkopf im Februar 2019, zwischen
2010 und 2013 die Vernichtung der ehrwirdigen Rol3kastanie am Forsthof, der Wirkungsstatte Bettina
von Arnims, die Vernichtung der Weide vor der Elisabethkirche, die Fallung von 5 Uber 1@kjahrig
Eichen im Nordwesteck des Vitos-Geldndes 2019, die Vernichtung einer Wildkirsche in 02/2025 im
Marbacher Hotzenplotz-Waldchen (Zwischen Martsacker, Pappelweg und Am HasenkUppel), die
Fallung von Eichen am Rabenstein.

Die Stadt ist im Rahmen der Bauleitplanung in der Wahl ihres Bewertungsmalf3stabes frei und nicht
einmal an die KV-Hessen gebunden. Mit der der Stadt Marburg eigenen Auffassung von
Verkehrssicherung und dem Publikumsverkehr als deutliche Beeintrachtigung des Nutzungs- bzw.
Lebensraumtypus ist durch das vorgesehene Regime unter keinerlei denkbarem Mal3stab eine
Aufwertung zu realisieren, die den mit 481.218 WP bezifferten Eingriff ersetzen konnte. Es ware ein
Aufwertung um mindestens 7,3 WP/mz2 innerhalb von 3 Vegetationsperioden erforderlich. Bellte
Stadt die 8 WP/m? aus der Zusatzbewertung nicht als Ausgangszustand, sondern bereits als
Wertzuwachs durch die Mal3nahme betrachten, so ist dem keinesfalls zu folgen. Totholzbewohner,
Altholzbewohner und die Baumartenzusammensetzung von ausschliel3lich Laubbdumen im
Altholziiberstand kénnen nicht innerhalb von 3 Vegetationsperioden wertgebend verandert werden.

t E p uiberwiegend fehlende bis sehr spérliche Begleitflora]v v Tpe $§10] Z v tWlug P v
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ist ohnehin nicht nachvollziehbar. Im Natureg-Hessen ist auf der Kirchspitze jedenfalls noch gar keine
Mafinahme registriert.

A3 ist nicht zu beanstanden

Aced Ersatzhabitate wurde durch den Lauf der Dinge tberholt. Die Flache SO wurde bereits im Februar
2025 gerodet und im Marz 2025 gemulcht, ohne dass die Freibriter-Nisthilfen (z.Be Zweimer

Mulde zusammenbinden) gebaut waren. Ein Vorlauf der Mal3nahme ist nicht mehr gegeben. Auf der
nachtraglich durch die UNB festgelegten Flache hierzu, Flurstiick 45, 60 m sidlich vom Plangebiet
besteht Uberhaupt noch kein Aufwuchs von Gebiisch. Es handelt sich uml&imer 162 m

Ackerstreifen nach Nutzungsaufgabe mit einer Ruderal-Krautschicht. Die real 6kologisch aufgewertete
Flache greift gliicklicherweise 30% Uber den grundbuchlichen Zuschnitt auf die Nachbargrundstiicke
aus, Ubergriffigkeit auch hier als grundlegendes Handlungsprinzip der Stadt Marburg

Anlage 3 zum Umweltbericht -Sichtbarkeitsanalyse

Dortige Abb. 1 ist offensichtlich Uhgv X t ¢ ¢} 00 sichiy&&schattete BereicHe ¢ v X
Einschlagig waren hier der Bereich aus denen das Vorhaben sichtbar ist. Offenbar verfligen die
Verfasser tber keinerlei Ortskenntnisse. Denn aus dem Gros der imtSKanraum fléachig
markierten Bereiche ist das Vorhaben gewiss nicht einsehbar, so aus dem Wald, und den tieferen
Lagen Marbachs, Wehrshausens, dem Ludwigsgrund und der Westflanke der Ringmauer. Eine
hervorragende Einsehbarkeit ist hingegen vom Hasenkopf aus gegeben.

Dies ist ein Beispiel fur einen hier irrelevanten Belang, der das Thema verfehlt. Schwer wiegt
hingegen die Verschandelung des Stadt- und Landschaftshildes in 700 m Umkreis im Bereich der
Kuppenlage des Marburger Rickens und fur die unmittelbare Vorhabensnachbarschatft.

Abb. 4 in Anlage 3 zum UB zeigt nicht den Blick nach Westen, sondern nach Nordnordost auf den
Bereich Sonnenhang, Europabad und dahinter Vogelherd, im Vordergrund jede Menge Glatthafer.

Weitere Fehler im Umweltbericht (UB)

Der Text S. 16 zu 06fftl. Grunflachen passt nicht zur Plankarte, die exzentrische Flache liegt nicht im
Nordwesten, sondern im Nordosten, auf der zentralen Grinflache sind in der Plankarte keine und nicht
vier Baumpflanzungen vorgesehen.

Der auf Seite 18 erwahnte Saumstreifen zwischen Steinacker und StraRacker von der Nordwestgrenze
Richtung Sellhof ist seit spatestens 2019 langst hergestellt und tragt zur dkologischegk@itetits
Gebietes bei.

Eine Befristung der Uberwachung der Umweltfolgen auf 5 Jahre isBdenund Umweltrecht
wesensfremd. Sachgerecht sind 880 Jahre, da die Nutzungen mindestens fiir diesen Zeithorizont
vorgesehen sind. In der hier nicht verbindlichen, aber freiwillig als Mal3stab herangezogenen KV
Hessen wird Uber 50 Jahre kompensiert. Die Verjahrungsfrist nach BGB betragt 30 Jahre, etwa im
Hinblick auf verdeckte Méangel durch Altlasten.

4. Fehlerhafte Darstellung des Verfahrens, vorzeitige, teilweise illegale Tatigkeit

auf dem Gelande

Der Abriss der Vorgeschichte ist in der textlichen Begriindung falsch wiedergegeben. Als wesentliches

Merkmal dieser Geschichte wurden in den letzten 25 Jahren Begehrlichkeiten auf die gegenstandliche
Flache immer wieder planerisch und durch Beschlussfassung des Marbacher Ortsbeirates und der
Stadtverordnetenversammlung abgewiesen.
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Bereits im Jahre 2001 wurde unter breiter birgerlicher Mitwirkung der stadtebauliche Rahmenplan
Marbach fur die gesamte Ortslage beschlossen. Hierin war zwar eine Siedlungspotentialflache
eingezeichnet, die aber lediglich 4.100 m2 des 19.660 m2-Géartnereigelédndes einsgéhimsB.(Diese
wurde aber in beschlossenen Anderungsantragen textlich auf eine Bauzeile parallel zum

Abb.20Mit denRehmenplan Marbadiberschneidet sich das Plangebiet nur auf 4.100 m2 des 19.660 m? GartnereitetdiatfEcHaie Po
wurde durch angenommene textliche Anderungsantrage auf eine BauzeileemitzL&&infeonikretisiert.

Hohenweg mit maximal 12 Bauplatze fur Einfamilienh&user mit Einliegerwohnakgekisiert. Dies
manifestierte sich auch in Beschluss und Antrag des Ortsbeirats Marbach vom 18.01.2001. Die Freihaltung
der Kuppenlagen von jeglicher Bebauung wurde im Rahmenplan klar als stéadtebaulichesziedrt.

Der Rahmenplan Marbach gilt in seiner Form nach dem zweiten klarstellenden Beschluss der StVV, mit
den textlichen Mal3gaben. Eine Bebauung des Gartnereigelandes war niemals Gegenstand des
Rahmenplans. Insofern sind die Ausfihrungen zum Rahmenplan (S. 19, S. 32 oben) grob falsch.

Am 21.12.2001 beschloss die StVV den einfachen B-Plan 24/7 flir die gesamte Ortslage Marbach. Die
vordere Baulinie aus dem Bestandsplan 24/4 von 1972 wurde erstmals um eine hintéreeBagiinzt,
ausdricklich, um die Durchgriinung des Stadtteils zu erhalten und stérende Nachverdichtung zu
begrenzen.

Am 06.07.2004 informierte der Fachdienst Stadtplanung im Bauausschuss der StVV zum Verfahrens-
auftakt Landschaftsplan Marburg-Mitte. Die im Rahmenplanungsprozess erarbeitete maximale
Ausdehnung der bebauten Ortslage Marbachs und Freihaltung der Kuppenlagen wurde im Folgenden
auch in den Landschaftsplan eingearbeitet.

Offenbar 04.2007 trat der Landschaftsplan Marburg-Mitte in kraft. Hier sind lediglich 9.939 m2.6668 19
m?2 Gartnereigelandes als bebaubar eingeschlossenysdAbb. 6.

Im unter 1.2 auf S. 6 der Begriindung erwdhnten Wohnraumversorgungskonzept vidliPP@5 Abb.
2) ApE v v P E V] Z8 %}8 v3] oo t}Zve3 v }ES cK igslet,E Z}5 v EPI
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elv Ev  Z 178 }EBerderklelo HohBemweg ist bereits im stadtebaulichen Rahmenplan
Marbach von 2000 erfas$tU | p Aah@enplanerischen Uberlegungen, z.B. in Markfadlich in der
zugehdrigen stadtweiten Skizze auf S. 23 ist das Gartnereigelande genau ausgespart und mit der

1] ZvpvP c,,Z vA-4BO*Wdhnheinheiten auf der 5,4 ha groRen riickwartigen Wiese norddstlich
im Anschluss an das Plangebiet unterbreitet.

Abb. 2IWohnraumversorgungskonzept, beschlossen am 20.11.2015. Hier war derd&ge#irctl &atmeer Rotenberg ausgespart.

lllegale, wilde Rodungen grofRer Nadelbaume auf dem Gelande fanden schon Anfarsgs2)Hie
Lokalpresse berichtete am 21.02.2019.

Die Gewachshauser wurden ab 15.07.2024 abgerisdere Bauschild und ohne Staubschutz.

Der Alleen-Biotop wurd&eddruar 2025 zerstort durch Fallung von 25 Fichten auf der nérdlichen und 2
Linden auf der sudlichen Straf3enseite.

Der vordere Grundstticksbereich wurde im Marz vor 28.03.2025 gemulcht.

A Mobineo.,
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Universitatsstadt Marburg Haushalt 2021
Anlage 1.2
1

Lagebericht fur das Geschéftsjahr 2019

1. Darstellung des Geschéftsverlaufes

Die Aufgabe der SEG ist es, bebaute und unbebaute Flachen zu erwerben, aufzuarbeiten und zu
entwickeln sowie wieder zu verauRern. Im Sinne einer vorausschauenden Stadtentwicklung betreibt
die SEG Bodenbevorratung, um fiir die Universitatsstadt Marburg jederzeit neue

Stadtentwicklungsprojekte durchfiihren zu kénnen.

Aufgrund der strukturellen Besonderheiten in unserem Wirtschaftsraum waren in der Vergangenheit
Konjunktureinbriiche in Deutschland in der Geschaftsentwicklung der SEG nur in abgeschwéachter

Form festzustellen.

Der Grundstiicksbestand des Umlaufvermdgens der Gesellschaft stellte sich zum 31. Dezember 2019

wie folgt dar (*getrennter Ausweis Verkehrs-/Ausgleichsflachen):

Bestand Zu-/ Abgang Berichtigung Bestand
01.01.2019 31.12.2019
m?2 m?2 m?2 m?2
Stadtwald 20.579 -15.904 4.675
* Verkehrsflache 4.450 4.450
Michelbach 193.953 193.953
* Ausgleichsflache 199.826 199.826
Gisselberg 0,00 0,00
* Ausgleichsflache 11.402 11.402
Hasenkopf/Wald 6.448 6.448
Hasenkopf 1.309 1.309
Gesamt 437.967 -15.904 422.063
Hasenkopf/Wald
Hasenkopf

Im Jahr 2019 wurden im Stadtwald insgesamt 15.904 m2 verkauft.
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Anlage 1.2
1

Universitatsstadt Marburg

Lagebericht fur das Geschéftsjahr 2021

1. Darstellung des Geschéftsverlaufes

Die Aufgabe der SEG ist es, bebaute und unbebaute Flachen zu erwerben, aufzuarbeiten und zu
entwickeln sowie wieder zu verauf3ern. Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung betreibt die SEG
Bodenbevorratung, um in Zusammenarbeit mit der Universitatsstadt Marburg Gewerbeflachen und

bezahlbares Wohnbauland vorzuhalten und zu erschlieRRen.

Im Zusammenhang mit dem in den 90er Jahren begonnenen Grof3projekt der Kasernenkonversion ist
die Vermogens- und Kapitalstruktur von Verbindlichkeiten und Verlusten aus der Vermarktung von

Restflachen der ehemaligen Tannenbergkaserne gepragt.

Der Grundsticksbestand des Umlaufvermdgens der Gesellschaft stellte sich zum 31. Dezember 2021

wie folgt dar (*getrennter Ausweis Verkehrs-/Ausgleichsflachen):

Bestand Zu-/ Abgang Berichtigung Bestand
01.01.2021 31.12.2021
m?2 m?2 m?2 m?2
Stadtwald 4.675 -4.675 0
* Verkehrsflache 4.450 - 515 3.935
Michelbach 193.953 -2.197 191.756
* Ausgleichsflache 199.826 199.826
Gisselberg 0 0
* Ausgleichsflache 11.402 11.402
Hasenkopf/Wald 6.448 6.448
Hasenkopf 2.500 14.289 16.789
Ginseldorf 0 9.272 9.272
Gesamt 423.254 16.174 439.428
Michelbach
Gisselberg
Hasenkopf/Walc
Stadtwald H Konf
Ginseldorf oo OP
Stadtwald Michelbach Gisselberg Hasenkopf/Wald Hasenkopf Ginseldorf
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Anlage 1.2
1

Lagebericht fir das Geschéftsjahr 2023

1. Darstellung des Geschaftsverlaufes

Die Aufgabe der SEG ist es, bebaute und unbebaute Flachen zu erwerben, aufzuarbeiten und zu
entwickeln sowie wieder zu verduRern. Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung betreibt die SEG
Bodenbevorratung, um in Zusammenarbeit mit der Universitatsstadt Marburg Gewerbeflachen und

bezahlbares Wohnbauland vorzuhalten und zu erschliel3en.

Im Zusammenhang mit dem in den 90er Jahren begonnenen Grol3projekt der Kasernenkonversion ist
die Vermogens- und Kapitalstruktur von Verbindlichkeiten und Verlusten aus der Vermarktung von

Restflachen der ehemaligen Tannenbergkaserne gepragt.

Der Grundsticksbestand des Umlaufvermdgens der Gesellschaft stellte sich zum 31. Dezember 2023

wie folgt dar (*getrennter Ausweis Verkehrs-/Ausgleichsflachen):

Bestand Zu-/ Abgang Bestand
01.01.2023 31.12.2023
m2 m? m?
Stadtwald 0 0
* Verkehrsflache 3.935 3.935
Michelbach 189.456 189.456
* Ausgleichsflache 199.826 199.826
Gisselberg 0 0
* Ausgleichsflache 11.402 11.402
Hasenkopf/Wald 6.448 6.448
Hasenkopf 24.091 6.339 30.430
Ginseldorf 3.347 -1.015 2.332
* Verkehrsflache 2.535 2.535
Gesamt 441.040 5.324 446.364

Im Jahr 2023 wurden im Bereich ,Hasenkopf* in Ockershausen insgesamt 6.339 m2 gekauft und im

Bereich Ginseldorf 1.015 m? verkauft.
2. Darstellung der wirtschaftlichen Lage
Im Geschéftsjahr 2023 hat die SEG einen Fehlbetrag von 1.075,6 T€ erwirtschaftet. Unter

Berucksichtigung der Zufuhrung zur Kapitalriicklage von 7.000,0 T€ und des Verlustvortags von
5.141,5 T€ verbleibt ein Eigenkapital von 882,9 T€.
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Anlage 1.2
1
I

Lagebericht fYr das GeschSft sjahr 2024
1. Darstellung des GeschSftsverlaufes

Die Aufgabe der SEG ist es, bebaute und unbebaute FISchen zu erwerben, aufzuarbeiten und zu
entwickeln sowie wieder zu verSu§ern. Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung betreibt die SEG
Bodenbevorratung, um in Zusammenarbeit mit der UniversitStsstadt Marburg GewerbeflSchen wnd

bezahlbares Wohnbauland vorzuhalten und zu erschlie§en.

Im Zusammenhang mit dem in den 90er Jahren begonnenen Gro8projekt der Kasernenkonversion ist
die Vermsgens- und Kapitalstruktur von Verbindlichkeiten und Verlusten aus der Vermarktung von
RestflSchen der ehemaligen Tannenbergkaserne geprSgt. Die Bilanzstruktur wird zudem durdh eine
ZufYhrung in die KapitalrYcklage im Zusammenhang mit dem Erlass eines Betrauungsaktes im Jahr

2022 wesentlich bestimmt.

Der GrundstYcksbestand des Umlaufvermsgens der Gesellschaft stellte sich zum 31. Dezember 2024

wie folgt dar (*getrennter Ausweis Verkehrs-/AusgleichsflSchen):

Bestand Zu-/ Abgang Bestand
01.01.2024 31.12.2024
m! m! m!
Stadtwald 0 0
* VerkehrsflSche 3.935 3.935
Michelbach 189.456 -8.620 180.836
* AusgleichsflSche 199.826 199.826
Gisselberg 0 0
* AusgleichsflSche 11.402 11.402
Hasenkopf/Wald 6.448 6.448
Hasenkopf 30.430 8.769 39.199
Ginseldorf 2.332 2.332
* VerkehrsflSche 2.535 2.535
Gesamt 446.364 149 446.513

Im Jahr 2024 wurden im % HUHLFK A+DVHQNRSI3 ihsQesamN8:-7E Bekaofd @d im
Bereich Michelbach wurden 13.370 m! verkauft, 2.197 m! zurYckerworben und durch Vermessung der

VerkaufsflSche an Pharmaserv und der RestflSche wurden 2.553 m korrigiert.

2. Darstellung der wirtschaftlichen Lage

Im GeschSftsjahr 2024 hat die SEG einen Fehlbetrag von 466,9 7% HUZLUWVUR&DIWHW

%HU*FNVLFKWLIXQJ GHU .DSLW D Qrid dedN\iustdortyag<Qvon TEUR 8.247,1 7 Y4
verbleibt ein Eigenkapital von 416,0 7 %
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[.3 Erlauterungen zum Wirtschaftsplan 20 20

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

Unter dieser Position sind folgende Ertrdge zusammengefasst:

Vers. Stellplatze 58 Y
Stadt Marburg (Gorzhauser Weg 2) 14.500 Y4
PharmaServ Ya

Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundstiicken

Im kommenden Jahr ist geplant, fir den Wohnungs- und Gewerbebau Grundstiicke am Stadtwald A 12, in
Michelbach +Gdrzhauser Hof und Teilflachen in Marburg-Ginseldorf zu veraufern.

Umsatzerldése aus Betreuungstatigkeiten

Der Betrag setzte sich wie folgt zusammen:

Betreuung der HLG in Michelbach: Ya
Marburg800: 53 Ya
Beltershauser Str.: Ya
Dienstleistungen fur die GeWoBau: Ya
Pacht fur Fl&che Gérzhduser Hof Ya
Gesamt: 190 Ya

Bestandsveranderungen

Die Bestandsminderung setzt sich zusammen aus dem Abgang der geplanten Verkaufsgrundstiicke in
Hohevon 1.150 7% XQG GHP =XJDQJ I-U QHX JHNDXIWH B8UIXQGVW+FNH LQ +|KH

Sonstige betriebliche Ertrage / Zinsertrage

Hierunter fallen Zinsertrage 7 Yaus der Aufzinsung von sonstigen Ausleihungen. Aul3erdem sind hier
30 T Yaus Reservierungsentgelten berticksichtigt (Reservierung wurde nicht in Anspruch genommen).

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

Diese Position betrifft im Wesentlichen die laufenden Betriebskosten wie StralRenreinigung, Millabfuhr,
Pflege von AuRRenanlagen und Versicherungen der noch im Bestand befindlichen Grundstucke.

Grundstiicke

Im Jahr 2020 sollen folgende Grundstiickskaufe getatigt werden:

Ginseldorf 810 ““GDYRQ Yo (UVFKOLH% XQJ
Rotenberg 45 “GDYRQ EtachlreBungsplanung)
Hasenkopf Ya
Gisselberg Ya
,P :HLWHUHQ Y leU ,QVWDQGKDOWXQJVPD%QDKPHQ ]XU 9HUI+JXQJ

Andere Lieferungen und Leistungen

Fur die Entwicklung der Bebauung der Beltershauser Str. missen auch Fremdleistungen in Anspruch
genommen werden.

Personalaufwand

Die Personalkosten werden sich im Jahr 2020 wesentlich erhéhen, da fir die Betreuung des Projekts
Marburg800 Personal neu eingestellt werden soll. Eine angenommene Tariferhéhung ist berticksichtigt.
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[.3 Erlauterungen zum Wirtschaftsplan 2021

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

Unter dieser Position sind folgende Ertrége zusammengefasst:

Vers. Stellplatze 5.300 €
Universitatsstadt Marburg (Gorzhduser Weg 2) 14.000 €
PharmaServ 9.700 €

Umsatzerlose aus dem Verkauf von Grundstiicken

Im Jahr 2021 ist geplant, fir den Wohnungsbau Grundstiicke in Marburg-Ginseldorf (900 T€) zu verauf3ern.

Umsatzerldése aus Betreuungstatigkeiten

Der Betrag setzte sich wie folgt zusammen:

Betreuung der HLG in Michelbach: 35.000 €
Marburg800: 80.000 €
Beltershauser Str.: 45.000 €
Dienstleistungen fir die GeWoBau: 50.000 €
Pacht fur Flache Gérzhauser Hof 24.000 €
Gesamt: 234.000 €

Bestandsveranderungen

Die Bestandsminderung setzt sich zusammen aus dem Abgang der geplanten Verkaufsgrundstiicke in
Hohe von 781 T€ sowie dem Zugang fur neu gekaufte Grundstiicke und deren ErschlieRung in Hohe von
1.655 €.

Sonstige betriebliche Ertrage / Zinsertrage

Hierunter fallen Zinsertrage aus der Aufzinsung von sonstigen Ausleihungen.

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

Diese Position betrifft im Wesentlichen die laufenden Betriebskosten wie Stral3enreinigung, Mullabfuhr und
Versicherungen der noch im Bestand befindlichen Grundstiicke und Gebaude.

Grundstiicke

Im Jahr 2021 sollen folgende Grundstiicksk&aufe getéatigt werden:

Ginseldorf 725.000 € (davon 400.000 € Erschliel3ung incl. Planung)
Rotenberg 430.000 €
Hasenkopf 500.000 €

Im Weiteren werden 3.000 € fir InstandhaltungsmaRnahmen sowie 50.000 € fiir Planungsleistungen
Grundstiickskauf Gorzhauser Hof 11l in Michelbach veranschlagt.

Personalaufwand

Die Personalkosten werden sich im Jahr 2021 weiter erhdhen, da das Projekt ,Marburg800“ fortgefiihrt
wird. Eine angenommene Tariferh6hung ist berticksichtigt.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die geplanten Kosten der Geschéftsbesorgung fur die GeWoBau i.H.v. 71 T€ werden sich im Vergleich
zum Vorjahr durch eine Aufstockung der Arbeitsleistung erhéhen. Die geplanten sonstigen séchlichen
Aufwendungen werden ca. 72.000 € betragen.
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[.2 Wirtschaftsplan 2023 +Aufwendungen

Entwurf Haushalt 2024 - Band Ill

Ya Ya
7. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Hausbewirtschaftung 12.000
Grundstiicke 1.379.000
Allgemein 5.000
Gorzhauser Hof 212.000
Hasenkopf 200.000
Rotenberg 680.000
Ginseldorf 102.000
Lahnberge 80.000
Bodenbevorratung 100.000
Andere Lieferungen und Leistungen 5.000 5.000
8. Personalaufwand 390.000
9. Abschreibungen auf imm. & Sachanlagen 2.760
10. Sonstige betrieblichen Aufwendungen 140.000
Geschaftshesorgung und Miete GeWoBau/Stadt 70.000
Sonstige sachlichen Aufwendungen 70.000
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 140.000
Zinsen fur Darlehensverbindlichkeiten 100.000
Burgschaftsprovisionen 40.000
12. Sonstige Steuern (Grundsteuern) 4.000
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag -
Aufwendungen gesamt 2.072.760

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

Diese Position betrifft im Wesentlichen die laufenden Betriebskosten wie Stra3enreinigung, Millabfuhr und

Versicherungen der noch im Bestand befindlichen Grundstiicke und Gebaude.

Baugebiete

Im Jahr 2023 sollen Grundstuickskéufe am Hasenkopf (200 T X@REHUH Q 5R W H Q E HWwchgefuhr ¥

werden. Im Weiteren sind folgende Betrage eingeplant:

InstandhaltungsmafRnahmen (Pauschale)
BaustraRe/ErschlieRung + Ausgleich/Okopunkte Ginseldorf
Verlangerung der Baustral3e Zur Hainseite Gorzhauser Hof Il
Bauleitplanung/Gutachten Goérzhauser Hof IlI
ErschlieBungsplanung Oberer Rotenberg

Grunderwerb Lahnberge

Bodenbevorratung

1166
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Baugebiete

Im Jahr 2024 sollen GrundstYckskSufe am Hasenkopf (200 T') und oberen Rotenberg (680 T!)
durchgefYhrt werden. Im Weiteren sind folgende BetrSge eingeplant:

Instandhaltungsma8nahmen (Pauschale) 5.000!
VerlSngerung der Baustrage Zur Hainseite GSrzhSuser Hof Il 612.500!
Bauleitplanung/Gutachten GsrzhSuser Hof I1I 150.000 !
Grunderwerb Hasenkopf 200.000'!
Grunderwerb, ErschlieSungsplanung, Abbruchkosten

Oberer Rotenberg 810.000'!
Ausgleich/...kopunkte Ginseldorf 75.000!
Grunderwerb Lahnberge 20.000!
Bodenbevorratung 500.000'!
Gesamt: 2.372.500!

Personalaufwand

Die Personalkosten betragen im Jahr 2024 rund 430 T! . Seit dem 1. Oktober 2023 ist eine neue
Stelle fYr die Bereiche Rechnungswesen und Bodenbevorratung besetzt worden. Ab April entfSlit
eine Stelle fYr Marburg800 (siehe Umsatzerl$se aus BetreuungstStigkeiten). DarYber hinaus wird
die im TV...D vereinbarte Tariferhdhung zum 1. MSrz 2024 umgesetzt.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die geplanten Kosten der Geschéftsbesorgyng und Miete fYr die GeWoBau werden sich auf ca.
70 T! belaufen. Die geplanten sonstigen sSchlichen Aufwendungen werden ebenfalls ca. 70 T!
betragen.

Zinsen und Shnliche Aufwendungen

Mit der zusStzlichen Kapitalausstattung durch den Gesellschafter i.H.v. 7 Mio.! konnten in
2022-2023 Geldmarktkredite i.H.v. 2.350 T! abgelSst werden. Dadurch konnte angesichts der
Vervielfachung der Zinsen auf dem Kapitalmarkt ein Anstieg der Zinsaufwendungen auf das
Doppelte von 2022 begrenzt werden. Durch Zinsen bei den beiden CHF-Darlehen (3,0 Mio. ! und
3,5 Mio. !) ist im Jahr 2024 mit Aufwendungen i.H.v. 202 T! zu rechnen. Hinzu kommen ggf. zu
erwartende KursverSnderungen. Sollte seitens des Gesellschafters in 2024 eine entsprechende
zusStzliche Ausgleichszahlung auf Basis des Betrauungsakts erfolgen, wSre eine Tilgung der
CHF-Kredite und damit eine vollstSndige Entschuldung der SEG zu prYfen.

Steuern vom Einkommen und sonstige Steuern

Auf Grund des Verlustvortrages sind keine Steuern vom Einkommen gerechnet. FYr die
Grundsteuer ist ein Betrag von 4 T! berYcksichtigt.
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Baugebiete

Im Jahr 2025 sollen GrundstYckskSufe am Hasenkopf (200 T) und fYr die Bodenbevorratung
(500 T!) durchgefYhrt werden. Im Weiteren sind folgende BetrSge eingeplant:

Instandhaltungsma8nahmen (Pauschale) 5.000!
Nebenkosten GrundstYckstausch G&rzhSuser Hof |l 25.000!
Bauleitplanung/Gutachten GsrzhSuser Hof I1I 250.000'!
Grunderwerb Hasenkopf 200.000'!
Erschliegungskosten Oberer Rotenberg 1.000.000 !
Ausgleich/...kopunkte Ginseldorf 75.000!
Vorbereitung Lahnberge 20.000!
Vermarktung Industriegebiet Spiegelshecke 3.000!
Bodenbevorratung 500.000!
Gesamt: 2.078.000!
Personalaufwand

Die Personalkosten betragen im Jahr 2025 voraussichtlich rund 394 T!. Dabei wird eine
TariferhsShung von rund 4% unterstellt. Im Vergleich zum Vorjahr sinken die Personalkosten
dennoch, da die Stelle fYr Marburg800 ab April 2024 entfallen ist.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die geplanten Kosten der GeschSftsbesorgung und Miete fYr die GeWoBau werden sich auf ca.
42,5 T! reduzieren (2024: 70 T!), da die Aufgaben des Rechnungswesens nun, bis auf die
Bereitstellung von Infrastruktur sowie einer Urlaubsvertretung, komplett bei der SEG selbst
umgesetzt werden. Die geplanten sonstigen sSchlichen Aufwendungen werden ca. 78,3 T
betragen.

Zinsen und Shnliche Aufwendungen

Mit der zusStzlichen Kapitalausstattung durch die Gesellschafterin i.H.v. 7 Mio.! in 2022 und 1,5
Mio. ! in 2024 konnte der 3,0 Mio. CHF-Kredit in 2024 abgelSst werden. Dadurch konnten
anfallende Zinsen sowie die Auswirkungen von Kursschwankungen erheblich reduziert werden.
Durch Zinsen des fortbestehenden 3,5 Mio. CHF-Kredits ist im Jahr 2025 mit Aufwendungen
i.H.V. 95 T! zu rechnen. Hinzu kommen ggf. zu erwartende KursverSnderungen. FYr die Monate
Mai bis Juli wird mit einer Kreditaufnahme von 1 Mio. ! gerechnet, die erneut getilgt werden soll,
sobald ein zinsfreier Kredit der Gesellschafterin Yber 1,5 Mio.! zur VerfYgung steht. Diesen
erwarteten Zinsaufwendungen stehen erwartete ZinsertrSge i.H.V. 8 Tl durch Tagesgeld in den
Monaten Januar bis April gegenYber. DarYberhinaus ist fYr den Kreditrahmenvertrag mit einer
Bereitstellungsprovision von rund 24 T! sowie mit einer BYrgschaftsprovision der
Gesellschafterin i.H.V. 22,5 T! zu rechnen.

Steuern vom Einkommen und sonstige Steuern

Auf Grund des Verlustvortrages sind keine Steuern vom Einkommen gerechnet. FYr die
Grundsteuer ist ein Betrag von 4 T! berYcksichtigt.
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