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Bauleitplanung der Gemeinde Fernwald, Ortsteil Annerod
Bebauungsplan Nr. 4a ,,In der Brennhaar“ 2. Anderung
hier: Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB

Sachverhalt:

Vorbemerkungen:

Der Beschlussvorschlag weicht von dem Beschlussvorschlag des HFA insofern ab, als der raumli-
che Geltungsbereich auf den Teil des Bebauungsplanes begrenzt wird, auf den noch die Baunut-
zungsverordnung 1968 Anwendung findet. Denn auf die Bebauungsplane ,In der Brennhaar II¥, ,In
der Brennhaar IlI“ und ,Hintere Siemensstralle® findet bereits die BauNVO 1990 Anwendung, nach
der Vergnigungsstatten in Gewerbegebieten nur noch ausnahmsweise, d.h. im Einvernehmen mit
der Gemeinde zulassig sind.

Weiterhin wird zur Sicherung der Bauleitplanung der Erlass einer Veranderungssperre empfohlen,
da eine Veranderungssperre, im Gegensatz zu einer Zurlickstellung von Baugesuchen nach § 15
BauGB, auch einem Abriss entgegengehalten werden kann.

Weiterer Sachverhalt:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Fernwald hat in ihrer Sitzung am 15.09.2020 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Haaracker / Im Himberg“ - 1. Bauabschnitt beschlossen, um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Erweiterung des Gewerbe- und Industriegebietes In der
Brennhaar zu schaffen. Nach Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
hat sich gezeigt, dass sich die Entwasserung schwieriger als zunachst angenommen darstellt. So
fordert das Regierungsprasidium GieRen in seiner Stellungnahme vom 28.11.2021 ein ,zustim-
mungsfahiges Gesamtkonzept zur Entsorgung des Niederschlagswassers (Ableitung, Behandlung,
Ruckhalt und Einleitung in ein Oberflachengewasser oder das Grundwasser) fur die geplanten
Erweiterungsflachen am 6stlichen Ortsrand von Annerod®. Bis ein solches Gesamtkonzept vorliegt,
kénnen aufgrund des umfangreichen Abstimmungsbedarfs im Ortsteil Annerod keine neuen Ge-
werbegrundstiicke mehr ausgewiesen und erschlossen werden.

Es gilt also, die vorhandenen Potenziale im Bereich der bestehenden Bebauungsplane zu prifen
und flr eine gewerblich-industrielle Nutzung zu sichern. Die Anfrage auf Nutzungsanderung und
Umbau eines Lagers in eine Versammlungsstatte in der Industriestral3e, die Antragsflache liegt im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In der Brennhaar‘ 1. Anderung mit Erweite-
rung, unterstreicht die Notwendigkeit dieser MaRnahme.

Die Entwicklung des Gewerbe- und Industriegebietes ,In der Brennhaar® wurde bereits von der
Gemeinde Annerod begonnen, der erste Bebauungsplan ,In der Brennhaar” von der Gemeindever-
tretung am 02.07.1968 als Satzung beschlossen. Mit dem Bebauungsplan ,In der Brennhaar® 1.
Anderung mit Erweiterung hat die Gemeindevertretung der 1971 gebildeten Gemeinde Fernwald
ihren Willen bekundet, das Gewerbe- und Industriegebiet weiter zu entwickeln. Der Satzungsbe-
schluss wurde am 12.07.1977 gefasst, die Genehmigung erfolgte durch den Regierungsprasiden-
ten in Darmstadt 25.07.1977. Da auf einen Bebauungsplan jeweils die Baunutzungsverordnung in
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der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung Anwendung findet, gilt hier noch
die BauNVO 1968 (die BauNVO 1977 trat erst am 01.10.1977 in Kraft).

Die BauNVO wurde seither mehrfach geandert, wobei der Verordnungsgeber durch Konkretisie-
rungen z.B. bei Vergnliigungsstatten und beim Einzelhandel den jeweiligen Entwicklungen Rech-
nung getragen hat. Besonders hervorzuheben ist hierbei die Novelle aus dem Jahr 1990, mit der
Vergnlgungsstatten als in einem Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassige Nutzungen erstmals
explizit angesprochen werden und der die Zulassigkeit von (grof3flachigen) Einzelhandelsbetrieben
befassende § 11 Abs. 3 BauNVO den auch aktuell noch geltenden Wortlaut erhalten hat.

Da auf die Bebauungsplane ,In der Brennhaar 11 ,In der Brennhaar IlI“ und ,Hintere Siemensstra-
Re“ bereits die BauNVO 1990 anzuwenden ist, gilt es zunachst den Bebauungsplan ,In der Brenn-
haar“ 1. Anderung mit Erweiterung erneut zu dndern. Die Anderung erfolgt in Form einer Uberlage-
rung, mit dem Ziel, raumrelevante Einzelhandelsbetriebe und Vergnigungsstatten auszuschlief3en.
Bei dem Ausschluss raumrelevanter Einzelhandelsbetriebe handelt es sich um eine Anpassung an
die einschlagigen Ziele der Raumordnung gemal Regionalplan Mittelhessen 2010. Unter den Be-
griff der Vergniigungsstatte fallen auch Diskotheken und Veranstaltungshallen. Radumlichkeiten far
Musikveranstaltungen und Feierlichkeiten aller Art stehen in Fernwald z.B. in der Fernwaldhalle
sowie die vorhandenen Burgerhauser zur Verfigung. lhr Ausschluss ist durch die Sicherung von
Grund- und Geschossflachen fur gewerblich-industrielle Nutzungen stadtebaulich begrindet und
aufgrund des Bestehens alternativer Flachenangebote auch nicht zu beanstanden. Die Anderung
kann als Uberlagerndes ,Deckblatt* erfolgen, da sich die Festsetzungen zum Mal} der baulichen
Nutzung bereits an den zuldssigen Obergrenzen (in der aktuellen Terminologie ,Orientierungswer-
te“) anlehnen.

Ist ein Beschluss Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans gefasst, kann die Gemeinde zur Si-
cherung der Planung fur den kunftigen Planbereich eine Veranderungssperre mit dem Inhalt be-
schlielRen, dass Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgeflihrt oder bauliche Anlagen
nicht beseitigt werden duirfen; erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von
Grundsticken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs-
oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden dirfen. Von dieser Méglichkeit wird vorlie-
gend Gebrauch gemacht.

Entschadigungsanspriiche gegenuber der Gemeinde kdénnen auf Grundlage von § 39 BauGB gel-
tend gemacht werden, wenn Eigentimer oder in Ausubung ihrer Nutzungsrechte sonstige Nut-
zungsberechtigte im berechtigten Vertrauen auf den Bestand eines Bebauungsplanes Vorberei-
tungen fur die Verwirklichung von Nutzungsméglichkeiten getroffen haben, die infolge der Ande-
rung nicht mehr genehmigt werden dirfen. Hierzu zahlen bis langstens zur Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses angefallene Architekten- und Ingenieurhonorare fir Planentwirfe und
z.B. Baugenehmigungsgebuhren. Nicht zu den Aufwendungen gehéren Gutachten, die nicht fur
Einzelvorhaben spezifisch sind, auch nicht Gegenleistungen fir den Erwerb des Grundstlicks oder
die Einrdumung von Nutzungsrechten, insbesondere der Kaufpreis (Battis/Krautzberger/Lohr:
BauGB, Kommentar 15. Auflage 2022, § 39 Rn. 3).

Entschadigungsanspruche kdnnen zudem auf der Grundlage von § 42 BauGB bei einem Eingriff in
die ausgeulbte Nutzung entstehen, wenn dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des
Grundstlicks eintritt. Ausgelibte Nutzung ist die bei der Anderung oder Aufhebung der zulassigen
Nutzung tatsachlich vorhandene Nutzung (a.a.O., § 42 Rn. 7).

Da weder der Ausschluss von Vergnlgungsstatten noch die Anpassung der Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsbetrieben an die Ziele der Raumordnung die Grundziige der Planung berlihren, kann
die Anderung des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgeflhrt
werden.

Eine Umweltprifung ist nicht erforderlich, da die bisher geltenden Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung - als Grundlage fir die im Vollzug eines Bebauungsplanes zuldssigen Eingriffe
in Natur und Landschaft - unberthrt bleiben.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt durch Offenlage des Entwurfes der Bebauungsplanénde-
rung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die von der Anderung beriihrten Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich beteiligt.
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Gemeinde Fernwald, Ortsteil Annerod: Bebauungsplan Nr. 4a ,In der Brennhaar® 2. Anderung;
hier:
Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der Veranderungssperre.
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Von der Finanzabteilung ausfillen:

Ul Die Mittel sind im Haushalt bereit gestellt

U Die Mittel werden im Nachtrag bereitgestellt

Ul Die Mittel werden im nachsten Haushaltsjahr bereitgestellt
]

Datum, Unterschrift der Finanzabt.

Entscheidungsvorschlag:
Die Gemeindevertretung fasst folgende Beschliisse:

1. Zu dem Bebauungsplan Nr. 4a ,In der Brennhaar“ 1. Anderung mit Erweiterung wird ein
Uberlagernder Bebauungsplan aufgestellt. Dieser erhalt die Bezeichnung Nr. 4a ,In der
Brennhaar“ 2. Anderung.
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2. Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst den raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 4a ,In der Brennhaar” 1. Anderung mit Erweiterung, soweit auf
ihn noch die BauNVO 1968 Anwendung findet.

3. Planziel der 2. Anderung ist ausschlieBlich der Ausschluss von Vergniigungsstatten und die
Begrenzung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben.

4. Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB sind einzuleiten.

Manuel Rosenke Peter Berger
Blrgermeister Sachbearbeiter/in





