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1.  Anlass und Erfordernis der Planung

Anlass fiir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes war zunachst der in 2010 geplante
Abriss des Gebaudes Marburger StraBe 54 (Staatliches Lebensmitteluntersuchungsamt). Als Fol-
genutzung war die Errichtung eines Getrankemarktes in gleicher rdumlicher Nutzungsanordnung
wie bei dem benachbarten Lebensmittelmarkt projektiert, d.h. Marktgebaude auf dem rickwartigen
Grundstiicksteil mit zur Marburger StraBe hin vorgelagerten Stellplatzen. Die Zasur im Stra3enbild
der baulichen Raumkanten an der Marburger StraBBen hatte sich dadurch deutlich vergréBert von
bisher rund 55 m auf 95 m. Mit dem Wegfall eines StraBenraum pragenden Gebaudes ohne Wie-
deraufnahme der baulichen Raumkante wirde die bereits bestehende stadtebaulich unbefriedi-
gende Situation erheblich verschlechtert. Dem sollte durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
entgegengewirkt werden.

Zwischenzeitlich hat ein Investorenwechsel stattgefunden, infolge dessen der Abbruch des Ge-
b&udes Marburger StraBe 54 nicht weiter verfolgt wurde. Vielmehr wurde das Hauptgeb&dude an
der Marburger StraBBe saniert und im rickwartigen Bereich eine Neubebauung vollzogen.

Far den Lebensmittelmarkt wird stattdessen die Moglichkeit zur moderaten baulichen Erweiterung
nach Siden geschaffen. Die hiermit verbundene Nachverdichtung soll in stéddtebaulicher Vertrag-
lichkeit abgesichert werden.

2. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nérdlich des Innenstadtbereiches der Universi-
tatsstadt GieBen zwischen der Marburger StraBe und der Ringallee in H6he der Sudetenlandstra-
Be (K 25). Der bebaute Bereich wird im Siden von der BlickingstraBe und im Norden von einem
FuBweg, der die Marburger StraBe mit der Ringallee verbindet, begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstliicke in der Gemarkung GieBen, Flur 2, Nr. 254/4, 254/6,
254/8, 254/9, 254/10, 254/11, 255/2, 256/5, 257/4, 258/4, 258/5, 258/10, 258/16, 258/17 und Flur
19 Nr. 9/12, 9/27, 9/28, 9/29 und 9/34. Das Plangebiet hat eine GréBe von rd. 19.900 m2.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

In dem heute vollstandig bebauten Plangebiet mit Gberwiegender Blockrandbebauung wurde 1981
Uber den Weg eines gerichtlichen Prozessvergleichs ein Lebensmittelmarkt an der Marburger
StraBe genehmigt und errichtet. Schon damals wurde aus stadtebaulichen Grinden eine Schlie-
Bung der seinerzeitigen Baullicke zwischen Haus Nr. 44 und 54 entlang der Marburger StraBe
gefordert. Diese Forderung lie3 sich aber aufgrund eines fehlenden Bebauungsplanes nicht durch-
setzen. Das Marktgebdude wurde von der StraBBe abgerlckt auf dem hinteren Grundstiicksteil er-
richtet. Zur StraBe hin wurden Parkplatzflachen angelegt.

Mit der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens verfolgt die Stadt zunachst das Ziel, eine weitere
Verdichtung des Blockinnenbereiches zu unterbinden und neue Nutzungen veriraglich in die gege-
bene Situation zu integrieren. Dabei sollen die weitgehend vorhandene und stadtebaulich win-
schenswerte Blockrandbebauung und die dadurch bestimmten baulichen Raumkanten erhalten
und gesichert werden.

Ein weiteres Planungsziel liegt in der Stabilisierung der értlichen Nahversorgung im Quartier. Das
Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt GieBen (Gesellschaft fiir Markt-
und Absatzforschung mbH (GMA) Kdéln, November 2011) weist entlang der Marburger Stral3e ein
Nahversorgungszentrum mit einem relativ geschlossenen Einzelhandels-/ Dienstleistungs- und
Gastronomiebesatz aus. Die Frequenzbringer sind hier die bestehenden Lebensmittelmarkte LIDL
und REWE. Ein Erhalt des Einzelhandelsangebotes zur Sicherung der Nahversorgung fir die Ver-
sorgungsgebiete ist ein wesentlicher Handlungsansatz dieses Konzeptes. Dartber hinaus wird zur
moderaten Ergdnzung des Einzelhandelsangebotes mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
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die Ansiedlung eines Drogeriemarktes bzw. eines Getrankemarktes an der Marburger Straf3e vor-
geschlagen.

Die Verantwortlichen des REWE Lebensmittelmarktes im Plangebiet hatten zu Beginn der Planun-
gen noch den Fokus auf eine Erweiterung um einen Getrankemarkt mit 400 m? Verkaufsflache
(VKF) gelegt. Aktuell haben sich die Zielsetzungen dahingehend gewandelt, den Getrdnkemarkt
nicht mehr direkt anzugliedern, sondern im Zuge einer Umnutzung auBBerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes in einem Bestandsgebaude anzusiedeln. Die Stabilisierung der 6rtli-
chen Nahversorgung und der Erhalt des Lebensmittelmarktes als Hauptziele bleiben jedoch beste-
hen. So steht nun die Schaffung der Voraussetzungen fir eine mdgliche Verkaufsflachenerweite-
rung von den aktuell genehmigten 991 m? auf insgesamt 1250 m2 im Vordergrund. Auf diese Wei-
se erlangt der ca. 30 Jahre alte Lebensmittelmarkt zusatzliche Anpassungsspielrdume, wenn es
um die Angebotsdifferenzierung und betriebswirtschaftliche Reaktionen auf verénderte Marktbe-
dingungen geht.

Des Weiteren sollen die von einer gemischten Nutzung gepragten Strukturen entlang der Marbur-
ger StraBe und der BickingstraBe erhalten und die charakteristische Blockrandbebauung gesichert
werden.

Die, im Ubergang zu den siidéstlich der Ringallee anschlieBenden Freiflachen liegende, aufgelo-
ckerte Wohnbebauung mit ihren gro3zigigen Griinanlagen soll ebenfalls erhalten werden.

Wahrend der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde von zwei
Burgern der Vorschlag gemacht, die Stadt kénne eine fuBBlaufige Verbindung zwischen der Ringal-
lee und der Marburger StraBBe Uber das Geldande des REWE-Marktes zur direkten Anbindung an
den beampelten FuBgangerweg zur SudetenlandstraBe schaffen. Dadurch wirde eine direkte Ver-
bindung zwischen Wieseck- und Lahn-Aue entstehen, die gleichzeitig der Vernetzung von Griin-
strukturen vor dem Hintergrund der Landesgartenschau 2014 in GieB3en dient. Diese Anregung
wurde stadtintern mehrfach diskutiert und beleuchtet. Sie kann jedoch aus mehreren Griinden
nicht forciert werden. Das Gebiet, das fir diese MaBnahme zu queren ware, namlich das Gelande
des REWE-Marktes, befindet sich im privaten Eigentum, auf das die Stadt GieBBen keine Zugriffs-
Méglichkeit hat. Diese Variante wirde eine komplette Umorientierung des Geléndes bedeuten, die
dem Bestand nicht gerecht werden kann. Zudem liegt die Befahigung des REWE-Marktes zur Er-
weiterung im 6ffentlichen Interesse, da sie auf die Sicherung und Stabilisierung der értlichen Nah-
versorgung abzielt und eine Erganzung des Einzelhandelsangebotes darstellt. Dieses Nahversor-
gungszentrum gilt es, wie eben ausgeflihrt, laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu starken, um
die Wohnqualitat des Quartiers auf Basis einer fuBBlaufig erreichbaren Versorgungsstruktur zu fes-
tigen. Davon abgesehen, sind FuBwegeverbindungen von der Ringallee zur Marburger StraBe
Uber die sudlich des Plangebietes gelegene BlckingstraBe und den Weg nérdlich des Plangebie-
tes gesichert. Zudem ist eine Wegeverbindung sudlich des REWE-Marktes von der Marburger
StraBe zur Ringallee Gber die Flache des SO und WA geplant, die jedoch nicht als 6ffentliche
Wegeverbindung festgesetzt wird.

Mit dieser Planung wird eine insgesamt geordnete stédtebauliche Innenentwicklung angestrebt,
welche das bisherige stadtebauliche Erscheinungsbild des Quartiers aufwertet und funktional er-
ganzt.

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, unter Berlcksichtigung der vorhandenen Bebauung die zu-
kinftige Entwicklung im Plangebiet in Bezug auf MaBstéblichkeit und Erscheinungsbild sowie hin-
sichtlich immissionsschutzrechtlicher Belange stadtebaulich vertraglich zu gestalten.

4. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

4.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen
Es handelt sich bei diesem Bebauungsplan um eine Planung zur Férderung der Innenentwicklung.

Der vorliegende Bebauungsplan erflllt die in § 13a BauGB genannten Voraussetzungen zur An-
wendung des beschleunigten Verfahrens.

@Y B ranges
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Zum einen handelt es sich um einen Bebauungsplan mit dem Ziel der Nachverdichtung und der
innerstadtischen Ordnung. Die zum Teil frei werdenden Potentiale des Anwesens Marburger Stra-
Be 54 sollen in einer stadtebaulich angepassten Dichte wieder baulich genutzt werden. Anteilige
Flachenpotentiale des bisherigen Parkplatzes auf dem Gelédnde des REWE-Marktes sollen dazu
herangezogen werden, bauliche Erweiterungen im Sinne einer Nachverdichtung zu schaffen. Zur
Steuerung der weiteren Entwicklung wird ein Bebauungsplan aufgestellt, der die Nachverdichtung
im Sinne des § 13a BauGB und die zukiinftige Art der Bodennutzung absichert.

Zum anderen ist zu prifen, ob durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Der
Schwellenwert zur UVP-Pflicht fir den Bau eines Einkaufszentrums, eines groBflachigen Einzel-
handelsbetriebes oder eines sonstigen groB3flachigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3
Satz 1 BauNVO liegt gem. Anlage 1 Nr. 18.6 und 18.8 UVPG bei 1.200 m2 Geschossflache. Im
vorliegenden Fall wird ein bestehender Einkaufsmarkt mit einer Geschossflache von derzeit rund
1.550 m? erweitert. Die Erweiterung umfasst eine Geschossflache von ca. 250 m2. Insgesamt liegt
damit eine einzelhandelsbezogene Geschossflache von ca. 1.800 m? vor. Da der Schwellenwert
der Anlage 1 UVPG uberschritten wird, ist anhand einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls
zunachst zu prifen, ob das geplante Vorhaben einer UVP bedarf.

Die allgemeine Vorprufung des Einzelfalls wurde gem. Anlage 2 UVPG auf Basis der urspriingli-
chen Erweiterungsplanung mit einem Zuwachs um 450 m2? Geschossflache durchgefihrt und ist
als Anhang der Begriindung beigefiigt. Als Ergebnis wurde festgestellt, dass die Durchflihrung
einer UVP nicht notwendig ist. Aktuell sind nur noch 250 m? vorgesehen. Da dies die Flache aus
der Vorprifung unterschreitet, kann weiterhin auf die Durchflihrung einer UVP verzichtet werden.

Dartber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten gemeinschaftlichen Schutzgebiete.

Da eine maximal zuldssige Grundflache von weniger als 20.000 m?2 festgesetzt wird, entspricht der
vorliegende Bebauungsplan der Fallkonstellation, die im § 13a (1) Nr. 1 BauGB geregelt ist. Ein
Umweltbericht ist damit nicht erforderlich. Gemafi § 13 (3) BauGB wird im vereinfachten Verfahren
von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von
der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB, abgesehen; § 4c
BauGB ,Uberwachung* ist nicht anzuwenden.

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des § 13a (1) 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Eingriffs-Ausgleichsregelung ist damit
nicht anzuwenden.

Reqionalplan Mittelhessen 2010

Im Regionalplan Mittelhessen (2020) ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand*
(Zielaussage) und zugleich als ,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen“ (Grundsatz) dar-
gestellt. Die Planung ist den Zielen der Raumordnung angepasst.

Fl&dchennutzungsplan

Der seit dem 04.11.2000 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt GieBen stellt die nord-
westliche Halfte des Plangebietes entlang der Marburger Stral3e als gemischte Bauflache und die
sudostliche Halfte entlang der Ringallee als Wohnbauflache dar. Im nérdlichen Teilabschnitt der
gemischten Bauflache ist das Symbol einer 6ffentlichen Verwaltung eingetragen.

Der Bebauungsplan setzt das Plangebiet im Nordwesten zum Teil als Mischgebiet, zum Teil als
Sondergebiet, im Sidosten als allgemeines Wohngebiet fest. Fur gro3e Teile ist der Bebauungs-
plan damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ausnahme bildet allein das Sondergebiet. Gemai § 13a (2) 2 BauGB kann ein Bebauungsplan,
der von Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder ergéanzt wird; die geordnete stédtebauliche Entwicklung des
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Gemeindegebietes darf nicht beeintréachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Weg der Be-
richtigung anzupassen. Diese Regelung zur nachtrédglichen redaktionellen Anpassung des FIl&-
chennutzungsplanes wird im vorliegenden Fall fir den nérdlichen Teil des Plangebietes ange-
wandt.

Verbindliche Bebauungsplanung
FiUr das Plangebiet liegt bislang keine verbindliche Bauleitplanung vor.

Informelle Planung

Das im Auftrag der Universitatsstadt GieBen von der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH Kéln (2011) erstellte Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept hatte die
Aufgabe, ,Leitlinien fiir eine wohnortnahe und bedarfsgerechte Versorgung der Bevdlkerung sowie
zu anstehenden Standortfragen im Einzelhandel zu erarbeiten. Die Sicherung einer ausgewoge-
nen und wohnortnahen Nahversorgung stellt dabei ein wesentliches Ziel der Giessener Einzelhan-
delspolitik dar.*

Der Abschnitt der Marburger StraBBe im Plangebiet wird im Gutachten als Nahversorgungszentrum
gekennzeichnet und neben anderen Bereichen im Stadtgebiet als zentraler Versorgungsbereich
eingestuft. Die beiden einander gegenlber liegenden Lebensmittelméarkte LIDL und REWE sind
hier die Frequenzbringer. Von zwei genannten Entwicklungsflachen liegt eine im Plangebiet des
Bebauungsplanes. Es handelt sich hierbei um das Gelédnde des ehemaligen staatlichen Untersu-
chungsamtes (Marburger StraBe 54).

Laut Gutachten ist ,fir das Nahversorgungszentrum Marburger StraBe als wesentliches Ziel der
Erhalt des Einzelhandelsangebotes sowie die Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung far
das Versorgungsgebiet festzuhalten. Die Handlungsansatze liegen hier in einer moderaten Ergan-
zung des Einzelhandelsangebotes mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (v. a. die Ansied-
lung eines Drogeriemarktes bzw. eines Getrankemarktes) sowie die Prifung etwaiger MaBBnahmen
zur Reduzierung der hohen Verkehrs- und Emissionsbelastung, die die Aufenthalts- und Standort-
qualitat stark einschrankt.”

Zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes formuliert das Gutachten fir die Nahversorgungszen-
tren Marburger StraBe und Frankfurter StraBe folgende Empfehlungen zur Einzelhandelssteue-
rung: ,Der Angebotsschwerpunkt bei Neuansiedlungen soll bei Betrieben des kurzfristigen Be-
darfsbereichs liegen, so dass hier grundsatzlich nahversorgungsrelevante Sortimente (insbesonde-
re bis zur GrofBflachigkeit) anzusiedeln sind. Als ergdnzende Angebote kdnnen auch nicht gro3fla-
chige Betriebe (< 800 m? VKF) mit zentrenrelevanten Sortimenten (z. B. Bekleidungs-, Schuh-
fachmarkt) und nicht zentrenrelevanten Sortimenten (z. B. Matratzen) angesiedelt werden. GroB-
flachige Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sollten unter Berucksichtigung der Vorrang-
stellung und der Entwicklungsfahigkeit der Innenstadt nicht in den Nahversorgungszentren reali-
siert werden.”

Landschaftsplan

Der im Oktober 2004 durch die Obere Naturschutzbehérde anerkannte Landschaftsplan der Uni-
versitatsstadt GieBen (2004) bewertet das Plangebiet als bereits stark tGberformte Landschaft bzw.
als Siedlungsgebiet jingerer Zeit, dessen Bebauung des 20. Jahrhunderts sich ohne identitatsbil-
dende Struktur und Merkmale zeigt. Hinsichtlich der Bodeneigenschaften klassifiziert der Land-
schaftsplan das Plangebiet als ,Siedlungen und kinstlich verandertes Gelande®. Die Nutzungs-
strukturen setzen sich zusammen aus z. T. Block- und Blockrandbebauung mit Freiflachen und
Garten (Bebauung an Marburger StraBBe und BlckingstraBBe), z. T. Verkehrsflachen (Stellplatzfla-
chen an Marburger StraBe), z .T. Gewerbe- und Industrieflachen (Marktgebaude) sowie z. T. Zei-
lenbebauung (Bebauung an Ringallee). Laut Biotopbewertung erhalten die Flachen im Stden und
in der Mitte des Plangebietes die Wertstufe ,stark verarmt®, am nérdlichen Rand die Wertstufe
,verarmt‘. Fir das Plangebiet stellt der Landschaftsplan keine Nutzungskonflikte mit Fachplanun-
gen dar.

Die Entwicklungskonzeption sieht hier die Neuanlage von Einzelbdumen im Zuge der Marburger
StraBBe vor. Allgemein wird flr die Ortslagen auf Privatgrundstiicken ,die Férderung der Entsiege-
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lung von Asphaltflachen sowie die Férderung der Anpflanzung von Laubbaumen und -strduchern
sowie die Fassadenbegrinung“ empfohlen.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt aulierhalb der europaischen ,Natura 2000“-Schutzgebiete (FFH- / Vogel-
schutzgebiete). Weitere Schutzgebiete oder -objekte, wie z. B. Natur- und Landschaftsschutzge-
biete, Trinkwasserschutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope etc. sind ebenfalls nicht von der
Planung betroffen. Auch liegt das Plangebiet nicht in einem Uberschwemmungsgebiet. Die Grenze
des Uberschwemmungsgebietes der Wieseck liegt siiddstlich des Plangebietes jenseits der Ring-
allee in einem Abstand von mindestens rund 90 m.

Denkmalschutz und Denkmalpflege
Im Plangebiet selbst befinden sich keine Kulturdenkmaler. Auch ist das Plangebiet nicht Teil einer
denkmalgeschltzten Gesamtanlage.

In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet finden sich zwei Kulturdenkmaler. Aus kilnstlerischen
und stadtebaulichen Grinden als Kulturdenkmal geschutzt, sind ein dreigeschossiges Doppel-
wohnhaus der spaten Grinderzeit stdlich des Plangebietes (BlickingstraBe 2/Marburger StraBe
36) sowie ein dreigeschossiges Wohnhaus mit symmetrischer Fassade von 1905 nérdlich des
Plangebietes (Marburger StraBe 60). Bauvorhaben in der Umgebung eines Kulturdenkmals bedur-
fen der Abstimmung mit den zustandigen Denkmalschutzbehérden.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege
Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich
anzuzeigen (§ 20 HDSchG).

Altlastverddchtige Flachen, Altlasten und Kampfmittelvorbelastung
Altlastverdéchtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind Altablagerungen und
Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren
fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht (§ 2 Abs. 6 BBodSchG).

Altablagerungen sind stillgelegte Abfallentsorgungsanlagen sowie sonstige Grundstiicke, auf de-
nen Abfélle behandelt, gelagert und abgelagert worden sind. Hinweise auf Altablagerungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen nicht vor. Im Nahbereich, aber auBerhalb des Plan-
gebietes, sudlich der BlckingstraBe, ist gemaB den Angaben im Landschaftsplan (2004) eine
groBflachige Altablagerung mit der ALTIS-Schlisselnummer 531005000000046 und der Lagebe-
stimmung ,Ringallee“ verzeichnet. Hier wurde Bauschutt abgelagert. Untersuchungsergebnisse
liegen nicht vor.

Altstandorte sind Grundstiicke stillgelegter Anlagen oder sonstige Grundstlicke, auf denen mit
umweltschadigenden Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung
einer Genehmigung nach dem Atomgesetz bedarf. Dem Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Gie-
Ben sind folgende Flurstiicke mit bodenschutz- bzw. altlastenfachlich relevanten (Vor-)Nutzungen
(Altstandorte) bekannt:

Gemarkung |Flur |Flurstick |Adresse altlastenrelevante Nutzung
GieBen 2 254/11 Marburger StraBe 56 A + B | SchuhgroBhandlung Walz
GieBen 2 258/10 Marburger StraBBe 40 Chemische Reinigung und
Farberei
258/17 BlckingstraBe 5 (C. F. Croon)

Gutachten mit Sondierungen oder allgemeinen Informationen Gber den Untergrund im Geltungsbe-
reich des Plangebietes liegen dem Amt fir Umwelt und Natur nicht vor.

Auf dem Grundsttick Marburger StraBe 56 bzw. Marburger StraBe 56 A wurde laut Information aus
dem Gewerberegister in den Jahren 1919 bis 2002 die Leder- und SchuhbedarfsgroBhandlung
Walz betrieben. Der Altstandort wird beim Hessischen Landesamt fur Umwelt und Geologie
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(HLUG) unter der Nr. 531.005.023-001.011 gefuhrt. Seitens des HLUG wird die Nutzung ,,Schuhe
aus allen Werkstoffen, GroRhandel“ der Branchenklasse 1 zugeordnet. Dies bedeutet, dass die
Wahrscheinlichkeit einer Umweltbeeintrachtigung als ,sehr gering’ eingeschatzt wird. Seit 2003
befindet sich unter der Adresse Marburger StraB3e 56 A ein Betrieb der Branche ,Maler- und La-
ckierarbeiten, Handel mit Farben, Lacken®. Bauakten dieses Grundstlickes existieren beim Bau-
ordnungsamt der Stadt Gie3en nicht.

Wegen der aus der Branchenklasse abgeleiteten sehr geringen Wahrscheinlichkeit einer Umwelt-
beeintrachtigung und der auch derzeit noch stattfindenden gewerblichen Nutzung ist eine Kenn-
zeichnung im Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren B6den erheblich
mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind“ nicht notwendig.

Die ehemalige Chemische Reinigung und Farberei C. F. Croon wurde nach Auswertung der Bau-
akten sowie des Gewerberegisters in den Jahren 1911 bis 1998 auf dem Grundstiick Marburger
StraBe 40 betrieben. Einzelne Betriebsablaufe wurden auch auf dem angrenzenden Grundstiick
BickingstraBe 5 durchgeflihrt. Der Altstandort wird beim Hessischen Landesamt fir Umwelt und
Geologie unter der Nr. 531.005.023-001.009 gefuhrt. Seitens des HLUG wird die Nutzung ,Chemi-
sche Reinigung und Bekleidungsfarberei“ der Branchenklasse 5 zugeordnet. Dies bedeutet, dass
die Wahrscheinlichkeit einer Umweltbeeintrachtigung als ,sehr hoch’ eingeschatzt wird. Seit 1998
werden die Raumlichkeiten der ehemaligen Chemischen Reinigung in nicht altlastenrelevanter
Form genutzt.

Wegen der beschriebenen Art der Vornutzung auf dem Altstandort besteht der Verdacht schadli-
cher Bodenveranderungen, es handelt sich somit bei den Flurstiicken Gemarkung GieBBen, Flur 2,
Flurstick-Nr. 258/10 und 258/17 um altlastverdachtige Flachen im Sinne des Gesetzes (§ 2 Abs. 6
BBodSchG).

Nahere Untersuchungen auf diesen Flachen konnen zum jetzigen Zeitpunkt sinnvoller Weise je-
doch nicht durchgefihrt werden, da nicht bekannt ist, welche konkreten Anderungen der derzeiti-
gen Nutzung geplant sind.

Nach Aussage des Amtes fir Umwelt und Natur der Stadt GieBBen bestehen aus altlastenrechtli-
cher Sicht gegen die derzeitigen und geplanten Nutzungen der Grundstliicke grundsatzlich keine
Bedenken, jedoch sind lokale Bodenbelastungen bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien Bo-
den, Bodenluft und Grundwasser nicht auszuschlieBen. Abhangig von der Art und Lage der kon-
kreten zuklnftigen Nutzung des Altstandortes, kénnen ggf. umwelttechnische Untersuchungen
notwendig werden, um eventuell vorhandene lokale Verunreinigungen zu erkunden.

Vor der Durchflihrung von Tiefbauarbeiten auf den betreffenden Flurstiicken sind gutachterliche
Stellungnahmen einzuholen, um ggf. entsprechende Arbeits- und UmgebungsschutzmaBnahmen
ergreifen zu kénnen. Notwendige umwelt- und/oder altlastenfachliche Untersuchungen im Zuge
geplanter BaumaBnahmen, die Beseitigung oder Wiederverwertung von anfallendem belasteten
Aushubmaterial auBBerhalb des Baugrundstlickes sowie die fachgutachterliche Uberwachung und
Dokumentation der Aushubarbeiten verursachen héhere Kosten. Da dies fir den Bauherren nicht
unerheblich ist, werden die Flurstiicke Gemarkung GieBen, Flur 2, Flurstick-Nr. 258/10 und
258/17 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemall § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen,
deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ gekennzeichnet und mit
folgenden Hinweisen auf dem Bebauungsplan versehen:

,Bei BaumaBnahmen auf den gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flachen sollte frih-
zeitig mit dem Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieBen und ggf. dem Regierungsprasidium
GieBBen Kontakt aufgenommen und etwaige MaBnahmen abgestimmt werden.

Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regierungsprasi-
dien Darmstadt, GieRen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabfallen®
(Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.”

Das bedeutet, dass im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorha-
ben das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieBen und gegebenenfalls das Regierungsprasidi-
um GieBen, Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen sind (§§ 4, 7 und 9 BBodSchG, Bauvorla-
generlass vom 20.09.2007).
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Der Plangeltungsbereich liegt aufgrund der innerstadtischen Lage innerhalb eines Bombenabwurf-
gebietes. Im Bebauungsplan ist deshalb ein Hinweis auf das Vorhandensein von Kampfmitteln
enthalten. Von Kampfmitteln im Untergrund bis 4 m Tiefe muss grundsétzlich ausgegangen wer-
den, soweit nicht Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. gerdumt wurden. Die
Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden BaumafBnah-
men zu den Anforderungen der KampfmittelrAumung entsprechenden Sondierung verpflichtet. Die
,Allgemeinen Bestimmungen zur Kampfmittelraumung im Lande Hessen® sind zu beachten. Eine
Uberpriifung muss auf dem neuesten Stand der Technik von einer geeigneten Fachfirma durchge-
fOhrt werden.

Archédologische Fundstellen

Im Geltungsbereich sind nach Aussagen des Amtes fir Denkmalpflege in Hessen archaologische
Fundstellen bekannt. Dennoch ist nicht damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenk-
maler i.S.d. § 2 Abs. 2S. 2 HDSchG zerstért werden, da das Gebiet nahezu komplett Gberbaut und
weitgehend befestigt ist. Die Aufstellung eines arch&ologischen Gutachtens im Rahmen einer vor-
bereitenden Untersuchung gemaB § 18 Abs. 1 HDSchG ist daher nicht vertretbar. Bei spateren
Bauvorhaben muss den Belangen der Bodendenkmalpflege im Rahmen des bauordnungsrechtli-
chen Verfahrens Rechnung getragen werden.

4.2 Stadtebaulicher Bestand

Der westliche Teil des Plangebietes ist entlang der Marburger StralBe, der BiickingstraBe und dem
Verbindungsweg zwischen Marburger StraBe und Ringallee Gberwiegend mit einer Blockrandbe-
bauung aus Einzelgebauden unterschiedlichen Alters bebaut. Die Gebaude des ehemaligen Staat-
lichen Untersuchungsamtes (Marburger Stral3e 54) stehen seit lAngerem leer, werden aber derzeit
in Wohnungen und Buroflachen umgenutzt. In der gehauft anzutreffenden einseitigen Grenzbe-
bauung erschlieBen schmale Zufahrtsbereiche die Parzellen mit vielfach dichter Bebauung durch
Neben- oder riickwartige Wohngebaude. In der Marburger StraBBe ist die Parzellenstruktur vielfach
langgestreckt und schmal, wohingegen sich in der Bickingstral3e eher kleine kompakte Parzellen-
strukturen finden. Unterbrochen werden diese recht kleinteiligen Strukturen durch das eingeschos-
sige Gebdude eines Lebensmittelmarktes, welches 1981 im Blockinnenbereich mit vorgelagerten
Stellplatzen an der Marburger StraBe errichtet wurde. Die ca. 50 m lange unbebaute Grundstlicks-
front prasentiert sich hier als ausgedehnte Baullcke im StraBenzug der Marburger StraBe. Durch
den hohen Versiegelungsgrad der privaten Parkplatz- und Hofflachen im westlichen Plangebietsteil
weisen diese kaum Aufenthaltsqualitat auf.

Die Baustrukturen an der Ringallee im dstlichen Teil des Plangebietes hingegen sind durch eine
offene Zeilenbebauung mit Mehrfamilienhdusern geprégt. Die Strukturen sind hier deutlich lockerer
und weniger Kkleinteilig mit groBzlgigen Grin- und Freiflachen zwischen den Gebauden.

Die H6henentwicklung gestaltet sich entlang der StraBenfronten mit Gberwiegend drei bis vier Voll-
geschossen relativ homogen. Auch weisen die Hauptgebaude durchweg geneigte Dachflachen als
Sattel- oder Walmdach auf. Gebaude, die den MaB3stab sprengen wirden, gibt es nicht. Ausnahme
bildet das von der StraBenfront zurlickgesetzte, in Kubatur, Bauhdhe und Dachform unangepasste
Marktgebgude.
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4.3 Naturraumlicher Bestand

Die Flachen im Westen des Plangebietes sind durch einen extrem hohen Versiegelungsgrad ge-
pragt. Neben den Gebaudeflachen tragen hierzu die z. T. groBflachigen, privaten Hof- und Stell-
platzflachen im Blockinnenraum bei. Unterbrochen wird diese Versiegelung durch kleine Vorgar-
tenzonen in der BlckingstraBe sowie raumgliedernde Baum- und Heckenpflanzungen im Park-
platzbereich des Lebensmittelmarktes und in den Randbereichen einzelner Hofe.

Der 6stliche Teil des Plangebietes hingegen weist groBflachige Grinanlagen mit z. T. altem
Baumbestand und gliedernden Geblschpflanzungen auf, die das Wohnumfeld und die Aufent-
haltsqualitat positiv pragen. Der raumliche Ubergang vom westlichen zum éstlichen Plangebietsteil
wird abschnittsweise durch eine Pappelreihe mit Unterwuchs am 6stlichen Rand des Marktgrund-
stlickes gebildet.

Es finden sich weder geschutzte Biotope noch gefahrdete oder gesetzlich geschiitzte Pflanzenar-
ten im Plangebiet.

Streng geschitzte Arten (z.B. Vogel, Flederméuse) sind im Plangebiet anzutreffen. Bei Sanie-
rungs- oder baulichen AnderungsmaBnahmen an alteren Gebauden sind diese im Rahmen von
Baugenehmigungen auf mégliche Niststandorte oder Quartiere zu tberprifen.

@@@ PlanungsbiroKech BPL Nr. GI 02/06 ,Marburger StraRe / Biickingstrafe®



11

Das Bodengefige ist durch Auffillungen oder Abgrabungen Gberformt, natirlich anstehende Boé-
den sind nicht mehr existent. Die 6kologischen Bodenfunktionen sind insbesondere im westlichen
Teil des Plangebietes stark eingeschrankt bzw. nicht mehr vorhanden. FlieB- und Stillgewéasser
sind innerhalb des Planungsgebietes nicht vorhanden. Das Plangebiet ist im Bereich der stark ver-
siegelten Flachen durch ein stadtisches Klima gepragt (Warmeinsel, geringe Verdunstungsoberfla-
che). Die Grinanlagen im dstlichen Teil hingegen beglinstigen einen thermischen Ausgleich.

Die genauere Bestandsbeschreibung zu Flora und Fauna ist Kap. 7 zu entnehmen.

5. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen
5.1 Stadtebauliche und griinordnerische Konzeption

Die vorhandene Blockrandbebauung entlang der Marburger StraBe und der BuckingstraBe soll
erhalten werden, wobei bestehende Baufluchten aufgegriffen und planungsrechtlich gesichert wer-
den. Die das StraBenbild pragende Bebauung sowie geplante Bauvorhaben sind dabei ebenso im
Fokus der Stadtplanung wie die Standortsicherung und bauliche Erweiterung des bestehenden
Marktes und dessen gestalterische Einbindung.

Die Médglichkeit zur Erweiterung des Lebensmittelmarktes umfasst zuséatzliche Verkaufsflachen in
einer GréBenordnung von ca. 250 m2. Mit den dadurch eréffneten Handlungsspielrdumen wird der
Nahversorgungsstandort attraktiviert und gefestigt.

Die Erweiterung nimmt Rlcksicht auf die, sich aus dem Grenzabstand ergebende, aber nicht direkt
planungsrechtlich abgesicherte Wegeverbindung zu den Mietshausern in der Ringallee, die von
der stdwestlichen Grundsticksgrenze entlang der Ostseite des Markigeb&udes verlduft. Somit
bleibt der urspringliche Grenzabstand von 3 m zur &stlichen Grundstiicksgrenze unangetastet.
Auch wird bei der Erweiterung Wert auf eine méglichst geringe Inanspruchnahme von Stellplatzfla-
chen gelegt. Das innere System des ruhenden Verkehrs wird zur Unterbringung ausreichender
Stellplatze gedndert. Der Ein- und Ausfahrtsbereich wird verlagert. Daraus resultiert eine geénder-
te FuBgangerfiihrung im ampelgesteuerten Uberweg zur Querung der Marburger Straf3e.

Eine Entsiegelung der H6fe im baulich verdichteten Bestand an der Marburger StraBe und an der
BlickingstraBe zur Erhdhung des Grinanteils kann nur bedingt bauplanungsrechtlich umgesetzt
werden, da vorhandene bauliche Anlagen zun&chst Bestandsschutz genie3en. Bei der Festlegung
der Baufenster wurden allerdings nicht alle vorhandenen baulichen Anlagen berlcksichtigt, um
eine partielle Entsiegelung planungsrechtlich vorzubereiten.

Eine weitere bauliche Verdichtung an der Ringallee wird nur in geringem MaBe und nur im bauli-
chen Zusammenhang mit den bereits bestehenden Gebauden angestrebt. Die zusammenhangen-
den Grinbereiche bestimmen die Wohnumfeldqualitdt und sollen als solche erhalten und nicht
einer Bebauung zugefihrt werden.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Die vorhandene Bebauung an der Ringallee dient vornehmlich dem Wohnen. Nérdlich und stdlich
dieser Bebauung sind die Wohnbereiche durchsetzt mit LAden und auch schulischen Einrichtun-
gen. Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Nutzungen im stadtebaulichen Kontext mit den an-
grenzenden Bereichen wird das Plangebiet entlang der Ringallee als Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt.

Die Bebauung an der BlckingstraBe und der Marburger Stral3e wird von einer ausgepragten Nut-
zungsmischung aus Gewerbe, Handwerk, Dienstleistungen, Blros bzw. freiberufliche Nutzungen,
Laden, Gastronomie und Wohnen bestimmt. Dementsprechend wird der Bereich als Mischgebiet
(MI) im Sinne des § 6 BauNVO festgesetzt.

Fir den REWE-Markt und dessen Erweiterung ist die Ausweisung eines Sondergebietes erforder-
lich. Durch die Méglichkeit zur Erweiterung auf bis zu rd. 1.250 m? Verkaufsflache ist der Markt als
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groBflachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen, der sondergebietspflichtig ist. Demzufolge wird ein
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,GroRkflachiger Einzelhandel“ im Sinne des § 11
BauNVO festgesetzt.

Flr die Bebauung an der Ringallee wird entsprechend der Zielsetzung ein Allgemeines Wohnge-
biet (WA) geméaB § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen. Zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauGB neben Wohngeb&uden auch die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe und Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen, das sind Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen, werden nicht Bestandteil des Wohngebietes. Um die innerstadtische Wohnfunkti-
on dieses Quartiers zu starken, sollen sonstige Nutzungen ausgeschlossen werden. Aufgrund der
baulichen Strukturen ist das Gebiet fir gewerbliche Betriebe mit teils groBem Flachenbedarf unge-
eignet. Anlagen fir Verwaltungen wirden sich ebenfalls nicht in die Strukturen einfligen. Auch
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, fir die derzeit kein Bedarf erkennbar ist, kbnnen aufgrund
ihres ebenerdigen Flachenbedarfs und ihrer geringen baulichen Héhe an diesem Standort nicht in
das Stadtbild integriert werden.

Mischgebiete (MI) dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Die allgemein zuldssigen Nutzungen ergeben sich grundsétzlich
aus § 6 Abs. 2 BauNVO, wobei die Nummern 6 — 8 hier ausgeschlossen werden. Die ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen nach § 6 Abs. 3 BauNVO werden nicht in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen, fir die derzeit kein Bedarf erkennbar ist, kdnnen
aufgrund ihres ebenerdigen Flachenbedarfs und ihrer geringen baulichen H6he an diesem Stand-
ort nicht in das Stadtbild integriert werden. Das Innenstadtgebiet verfligt Gber zahlreiche Tankstel-
lenstandorte an zentralen, verkehrstechnisch glinstig gelegenen Standorten.

Vergniigungsstatten jeglicher Art, und damit sowohl die gem. § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein, als
auch die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnlgungsstatten, sind ebenfalls
nicht zulassig. Die Herausnahme der Vergnlgungsstatten aus dem Katalog der zulassigen Nut-
zung wird erganzt durch das Verbot von Einzelhandelsbetrieben mit einem erotischen Warensorti-
ment sowie aller Arten von auf die Darbietung oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichte-
ten Einrichtungen und Betriebe im gesamten Plangebiet. Derartige Nutzungen (beispielsweise
Nachtlokale jeglicher Art, Diskotheken sowie Spiel- und Automatenhallen usw.) vertragen sich auf-
grund ihrer haufig negativen Auswirkungen nicht mit der benachbarten Bebauung, sowohl unter
immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunkten (Offnungszeiten in den spaten Abend- bis in die
frihen Morgenstunden) als auch in gestalterischer Hinsicht, und sind insofern im Plangebiet gene-
rell nicht gewiinscht. Die zumeist mit Vergniigungsstéatten verbundenen Stérungen sollen auf jeden
Fall vermieden werden, um die bestehende Wohnumfeldsituation und die Aufenthaltsqualitat im
Freien nicht negativ zu belasten. Im Stadtgebiet sind an anderen Stellen bereits Standorte vorhan-
den, an denen Vergnligungsstatten grundsétzlich méglich und umsetzbar sind.

Zur gesamtstadtischen Steuerung der Ansiedlung von Vergnligungsstatten wurde im Auftrage der
Stadt GieBen von der GMA; Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH Kéln (2011), ein
Vergnigungsstattenkonzept aufgestellt, welches formell am 15.12.2011 von der Stadtverordneten-
versammlung beschlossen wurde. Es dient als stadtebauliche Leitlinie der planungsrechtlichen
Steuerung von neuen Vergnlgungsstatten im Stadtgebiet, die es, wie hier, in Bauleitplanverfahren
umzusetzen gilt. Auf Basis der aktuellen stadtstrukturellen Nutzungen und stadtebaulichen Struktu-
ren und unter Berlcksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen wurden Empfehlungen fur
Stadtbereiche ausgesprochen, in denen die Ansiedlung weiterer Vergnigungsstatten zuldssig
(Eignungsgebiete) bzw. nicht zuldssig sein sollte (Ausschlussgebiete).

Als Ausschlussgebiet werden unter anderem Nahversorgungszentren genannt, die als Einzelhan-
delsstandorte entscheidende Nahversorgungsfunktionen in der Stadt GieBen lbernehmen. Wie
oben ausgeflihrt, gehoért der Abschnitt der Marburger StralBe im Plangebiet zu einem solchen Nah-
versorgungszentrum. Hier erzielt die Sicherung der Funktionsféhigkeit und Attraktivitat oberste
Prioritat, wahrend die Verdrangung von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen sowie Tra-
ding-Down-Effekte vermieden werden sollen.
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Das Ubrige Plangebiet, welches nicht als Nahversorgungszentrum ausgewiesen ist, ist Uberwie-
gend von Wohnnutzung gepragt, in denen laut Vergnigungsstattenkonzept ebenfalls die Ansied-
lung von Vergnligungsstatten verhindert werden sollte. Der Ausschluss der Nutzungen steht dem-
zufolge im Einklang mit einem Vergniigungsstéattenkonzept der Stadt GieBen.

Das Geléande des REWE-Marktes wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger
Einzelhandel® gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Bei einem Sondergebiet handelt es
sich um ein Gebiet, welches sich von den typisierten Baugebieten der BauNVO wesentlich unter-
scheidet. Flr ein Sondergebiet sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung jeweils konkret
zu bestimmen. Demnach wird im Sondergebiet ein Lebensmittelmarkt als zuldssige Nutzung fest-
gesetzt.

Die Ausweisung als Sondergebiet entspricht den Zielen der Regionalplans, da sich das Plangebiet
in einem ,Vorranggebiet Siedlung Bestand“ befindet (Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).
Aufgrund der Einstufung als Oberzentrum kommt GieBen fir groBflachige Einzelhandelsprojekte in
Betracht (Zentralitdtsgebot). Durch die einzig zulassige Nutzung ,Lebensmittelmarkt” wird ferner
dem laut Einzelhandelsgutachten empfohlenen Angebotsschwerpunkt ,nahversorgungsrelevante
Sortimente® und der Vorrangstellung der Entwicklungsfahigkeit der Innenstadt genlige getan. Dies
dient auch dem stadtebaulichen Integrationsgebot der Regionalplanung (s. hierzu auch Kap. 6).

Entsprechend der vorgesehenen Erweiterungsmaéglichkeiten wird fir den Lebensmittelmarkt eine
Verkaufsflache von héchstens 1.250 m? festgesetzt. Randsortimente sind auf 10 % der Verkaufs-
flache zulassig. Damit wird die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung mit
Gutern aus dem typischen Vollsortiment eines Lebensmittelmarktes gewahrleistet.

Nach der aktuellen Rechtsprechung (BVerwG 4 CN 3.09 vom 24.03.2010) ,...kann eine bauge-
bietsbezogene Verkaufsflachenbegrenzung ausnahmsweise auf § 11 Abs. 1i. V. m. Abs. 2 Satz 1
BauNVO gestitzt werden, wenn in dem in Rede stehenden Sondergebiet nur ein einziger Han-
delsbetrieb zuldssig ist; dann ist die gebietsbezogene mit der vorhabenbezogenen Verkaufsfla-
chenbeschrénkung identisch (BVerwG 4 CN 3.07, Urteil vom 3. 4 2008, Rn 18). Die Zulassigkeit
nur eines Betriebes muss allerdings durch stadtebauliche Grinde gerechtfertigt sein.”

Die in der aktuellen Rechtsprechung angesagte Fallkonstellation ist bei der vorliegenden Planung
gegeben. Es handelt sich hier um einen auf einem innerstadtischen Grundstick gelegenen Han-
delsbetrieb, der zukiinftig seine Verkaufsflache erweitern kann. Die Grundstiicksverhaltnisse und -
gréBe lassen in dieser stadtebaulichen Situation nur diesen einen Betrieb zu. Aufgrund der be-
schrénkten Flachenverfugbarkeit und dem Gebot eines hinreichenden Stellplatznachweises ist
selbst die projektierte Erweiterung des bestehenden Betriebes bereits eingeschrankt. Fir die An-
siedlung weiterer Betriebe innerhalb des Sondergebietes sind keine Entwicklungspotentiale vor-
handen.

Die genehmigte Verkaufsfliche des bestehenden Lebensmittel-Verbrauchermarktes betragt
991,08 m2. 491,89 m? sind als Nebenrdume far Lager, Biro und Personal zugelassen. Laut dem
Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept (s. Kap. 4.1) liegen die Handlungsansatze fur
den Bereich der Marburger StraBe in einer moderaten Ergédnzung des Einzelhandelsangebotes mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten (vor allem die Ansiedlung eines Drogeriemarktes bzw.
eines Getrankemarktes). Konkrete Verkaufsflichenbedarfszahlen gibt das Gutachten nicht vor.

Eine Erweiterung um 250 m? Verkaufsflache entspricht den Zielaussagen des Gutachtens. Diese
FlachengréBe ist der baulich-raumlichen Situation angepasst und gewahrleistet eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung dahingehend, dass sich das Einzelhandelsprojekt nach GréBe und
Einzugsbereich in das zentralértliche Versorgungssystem einfiligt. Diese Verkaufsflachenerweite-
rung erlaubt eine maBvolle Entwicklung des bestehenden Einzelhandels in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich und gewahrleistet damit die Sicherung dieses wichtigen Nahversorgungsstandor-
tes in der Marburger StraBe, ohne bestehende Versorgungskerne GieBens oder benachbarte zent-
rale Orte wesentlich zu beeintrachtigen. Die Planung entspricht damit dem Kongruenzgebot und
dem Beeintrachtigungsverbot der Regionalplanung.

Bei der Berechnung der Verkaufsflache ist die dem Kunden zugangliche Flache mafgeblich. Hier-
zu gehdéren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen, Standflachen fir Einrichtungsge-
genstédnde und Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voribergehend zum Verkauf genutzt wer-
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den. Zusatzlich zu den durch die Kunden zu betretenden reinen Verkaufsflachen und den Theken-
bereichen, die vom Kunden nicht betreten werden dirfen (Kése-, Fleisch-. Wursttheke etc.) sind
der Kassenvorraum (einschlieBlich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des
Verpackungsmaterials) sowie ein Windfang einzubeziehen.

5.3 MaB der baulichen Nutzung

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 als Obergrenze
gemanB § 17 Baunutzungsverordnung/BauNVO festgesetzt. Damit werden zunéchst der Bestand
an baulichen Hauptanlagen und, im Zuge der zulassigen Uberschreitung der GRZ, die vorhande-
nen Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten planungsrechtlich gesichert,
aber auch Spielrdume flr gewisse bauliche Erweiterungen offengehalten. Bauliche Erweiterungen
sind in diesem wenig verdichteten Bereich durchaus vertretbar und sollen aus Griinden der Flexibi-
litdt hinsichtlich etwaiger kinftiger baulicher Erfordernisse nicht ausgeschlossen werden. Die Ge-
schoBflachenzahl (GFZ) wird mit 1,1 (unterhalb der mdglichen BauNVO-Obergrenze) festgesetzt
und orientiert sich an der im WA auftretenden héchsten Dichte im Bereich der Ringallee 56 / 57.
FUr die bislang weniger verdichteten Bereiche bedeutet dies, dass je nach Ausnutzung der zulas-
sigen Zahl der Vollgeschosse (s. u.) die bauliche Dichte durch die Aufstockung um ein zuséatzliches
Geschoss angehoben werden kénnte. Auch eine solche Nachverdichtung wéare im WA stadtebau-
lich vertraglich.

Die drei- bis viergeschossige Bebauung soll erhalten bleiben und bildet die Grundlage flr die Ho-
henfestlegung im WA, welche drei Vollgeschosse als Mindestmal3 und vier Vollgeschosse als
Hochstmal festsetzt. Dadurch wird der durch mindestens drei Vollgeschosse gepragte Geschoss-
wohnungsbau in diesem Quartier an der Ringallee, der sich auch auBerhalb des Plangebietes
nach Slden fortsetzt, fir die Zukunft bewahrt.

Innerhalb des in zwei Teilflachen festgesetzten Mischgebietes (MI) wird ein einheitliches Maf3 der
baulichen Nutzung festgesetzt, welches sich an den nach § 17 BauNVO definierten Obergrenzen
orientiert. So werden die GRZ mit 0,6 und die GFZ mit 1,2 festgesetzt. Die bauliche Ausnutzung
durch die Hauptanlagen liegt in vielen Bereichen unterhalb der GRZ von 0,6. Unter Hinzurechnung
von Nebenanlagen, Stellpldtzen oder Garagen und Zufahrten wird die GRZ von 0,6 jedoch vielfach
Uberschritten. In Einzelfallen ist fast die gesamte Grundstlicksflache baulich ausgenutzt. Eine solch
hohe Verdichtung ist fir Innenstadtlagen nicht uniiblich und bestimmt den Charakter vieler histo-
risch gepragter Innenstadtquartiere. Eine Begriinung ist bei einer solch hohen Verdichtung aller-
dings nur wenig bis kaum vorhanden.

Die ErschlieBungs- oder Hof- bzw. Stellplatzflachen sind laut BauNVO bei der Ermittlung der
Grundflache mitzurechnen, doch darf die zulassige Grundflache durch diese Anlagen um bis zu
50 % Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8.

Die hohe bauliche Ausnutzung im Mischgebiet genie3t Bestandsschutz, doch ist es Ziel der Pla-
nung, bei baulichen Veranderungen ein gewisses Mindestmaf an Durchgrinung fir die Zukunft zu
gewahrleisten. Damit sollen die kleinklimatischen Verhéltnisse aber auch die Aufenthaltsqualitét im
Wohnumfeld verbessert werden.

Da der Grund und Boden bei den kleineren Parzellen knapp ist und auf notwendige ErschlieBungs-
flachen der Grundstlicke im MI auch in Zukunft nicht verzichtet werden kann, trifft der Bebauungs-
plan die Festsetzung, dass im MI die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO auf der Grund-
lage des § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden
darf, wenn fur den Uber eine GRZ von 0,8 hinausgehenden Flachenanteil eine Dachbegriinung in
doppelter GroRBe dieses Anteils nachgewiesen wird. Mit diesem Maf kann ein mindestens 10 %er -
Anteil der Grundstiicksflachen zur Freiraumgestaltung und Begriinung gesichert werden. Eine wei-
tere Inanspruchnahme von Freiflachen fir bauliche Anlagen kann durch eine doppelt groBe Dach-
begrinungsmaBnahme kompensiert werden. Durch diese Forderung kann der stellenweise beeng-
ten stadtebaulichen Situation Rechnung getragen werden bei gleichzeitiger Gewahrleistung von
Wohnumfeld verbessernden BegriinungsmaBnahmen. Die Festsetzung basiert auf der konkreten
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Situation des Einzelfalls, dessen Baugrundstiicke unter Beriicksichtigung der hohen Versiegelung
in innerstadtischer Lage eine solche Uberschreitung erforderlich macht. Damit wird den Belangen
des Boden- und Naturschutzes in dieser bereits vorbelasteten innerstadtischen Lage Rechnung
getragen.

Insbesondere dort, wo auf kleinen Parzellen eine mehrgeschossige Bebauung errichtet wurde,
wird die héchstzulassige GeschoBflachenzahl (GFZ) teilweise nicht eingehalten. Die bestehende
Bebauung genieft allerdings auch flr dieses Mal3 Bestandsschutz. Es ist aber das Bestreben der
Stadt, eine solch hohe Verdichtung fir die Zukunft nicht mehr zuzulassen. Stédtebauliches Ziel ist
es nicht, einzelne Ausnahmen, die das gebotene Héchstmal3 Uberschreiten, als MaBstab fir eine
generelle Festlegung im Gebiet heranzuziehen, sondern vielmehr, ein von der Mehrzahl der Be-
bauung eingehaltenes HéchstmaB an Verdichtung auch fur kinftige Neubauvorhaben festzu-
schreiben.

Die Bebauungshéhen im Mischgebiet wechseln auf engstem Raum zwischen zwei-, drei- und vier-
geschossiger Bebauung. Dieses Spektrum in der Bestandsbebauung bildet die Grundlage flr die
Hohenfestsetzung im Mischgebiet, welche zwei Vollgeschosse als Mindestmaf und vier Vollge-
schosse als Hochstmal festsetzt. Trotz der zum Teil unterschiedlichen Geschosszahl von Gebau-
den in direkter Nachbarschaft ist eine Harmonie im Erscheinungsbild der Bebauung gewahrt. Dies
resultiert zum Teil daher, dass moderne Geschosshéhen in der Regel niedriger sind als die des
Altbaubestandes. Die Mindesthdhe von zwei Vollgeschossen gewahrleistet unabhéngig davon eine
hinreichend wirksame Raumbildung.

Als weiteres Mal3 der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan im Mischgebiet eine Gebaude-
héhe von maximal 16,0 m und im Sondergebiet von maximal 6,0 m fest. MaBgebend fur die Ermitt-
lung der Gebaudehdhen ist die mittlere Héhe der vorhandenen Gehweghinterkante vor dem
Grundstick als unterer Bezugspunkt. Mit dieser Begrenzung sollen die vorgegebenen Héhen nicht
Uberschritten werden, um den stadtebaulichen Rahmen der bestehenden und das Gebiet pragen-
den Bebauung zu bewahren.

Bei der Ermittlung der zulassigen Gebaudehdhe bleiben haustechnische Aufbauten sowie aufge-
standerte Anlagen zur Nutzung der Solarenergie unberlcksichtigt, da sie als untergeordnete Anla-
gen die Dachlandschaft optisch kaum préagen.

Oberer Bezugspunkt fir die Ermittlung der festgesetzten Gebaudehdhe ist bei geneigten Dachern
die obere Dachbegrenzungskante, bei Flachdachern mit bis zu 5° Dachneigung (alte Teilung) der
oberste Abschluss der Wand.

Fir das Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel” (SO) werden eine GRZ von 0,4 und eine GFZ
von 0,4 bei nur einem zulassigen Vollgeschoss festgesetzt. Die bisherige bauliche Ausnutzung
durch Hauptanlagen umfasst ein Maf3 von ca. 0,32 GRZ. In Hinblick auf eine mdgliche Verkaufs-
flachenerweiterung um ca. 250 m? gibt es durch die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ von 0,4
hinreichende, der stadtebaulichen Situation angepasste Erweiterungsmdglichkeiten fir den beste-
henden Markt. Allerdings ist wegen der fir groBflachigen Einzelhandel sehr hohen Anzahl der
nachzuweisenden Stellplatze mit einer Uberschreitung der zulassigen GRZ nach § 19 Abs. 4 S. 3
BauNVO zu rechnen. Um die notwendigen ErschlieBungsflachen planungsrechtlich abzusichern,
wird fir das SO demzufolge die Festsetzung getroffen, dass die zuldssige Grundflache durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von
0,95 Uberschritten werden darf, wenn fir den tber eine GRZ von 0,8 hinausgehenden Flachenan-
teil eine Dachbegriinung in gleicher GroBe dieses Anteils nachgewiesen wird. Mit diesem Mal3
kann ein mindestens 5 % -Anteil der Grundsticksflachen zur Freiraumgestaltung und Begrinung
gesichert werden. Eine weitere Inanspruchnahme von Freiflachen fir bauliche Anlagen kann durch
eine entsprechend groBe DachbegrinungsmaBnahme kompensiert werden. Durch diese Forde-
rung kann der beengten stadtebaulichen Situation Rechnung getragen werden bei gleichzeitiger
Gewabhrleistung von Wohnumfeld verbessernden BegriinungsmaBnahmen. Damit werden die Be-
lange des Boden- und Naturschutzes in dieser bereits vorbelasteten innerstadtischen Lage be-
ricksichtigt. AuBerdem wird dem Flachenbedarf der spezifischen Anforderungen dieser Einzel-
handelseinrichtung in der gegebenen stadtebaulichen Situation hinreichend Rechnung getragen.
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Die Beschrankung der Zahl der Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss im Sondergebiet entspricht
dem baulichen Bestand und wird auch fiir die projektierte Erweiterung maBgebend sein. Da fir das
Sondergebiet nur Flachdacher zugelassen werden (vgl. Kap. 5.5), sind weitere Festsetzungen zur
Beschrankung der baulichen Héhe nicht erforderlich.

5.4 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

FUr die offene Zeilenbebauung des Allgemeinen Wohngebietes (WA) an der Ringallee im éstlichen
Teil des Plangebietes wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die aufgelockerten Strukturen sollen
auch far etwaige bauliche Anderungen in diesem Gebiet maf3gebend sein.

Eine durchgehend einheitliche Bauweise in offener oder geschlossener Form ist innerhalb des
Mischgebietes (MI) nicht festzustellen. Sowohl grenzseitig errichtete Geschéftsbauten als auch
halboffene Haus-Hof-Bauweisen sowie einzelne Gebaude mit beiderseitigem Grenzabstand sind
vorzufinden und spiegeln die Bebaubarkeit der unterschiedlich breiten Grundsticke wieder. Um
diesen Wechsel, aber auch die Charakteristik des baulichen Bestandes bei etwaigen baulichen
Veranderungen zu bewahren, wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, bei der die Neuerrich-
tung von Gebauden an gleicher Stelle (auf der Grenze) ausnahmsweise zulassig ist, auch wenn
von der anderen Seite nicht angebaut wird, sofern dieser Neubau innerhalb des Baufensters liegt
und spatestens 3 Jahre nach Abbruchgenehmigung des Vorgangerbaus erfolgt. Nur so ist fir die
z. T. recht schmalen Parzellen eine etwaig gebotene Wiederbebauung mdglich. Derartige Aus-
nahmeregelungen sind gem. § 22 Abs. 4 BauNVO mdéglich, auch wenn sie die Tiefe der Abstands-
flachen nicht bindend bestimmen. Die bauordnungsrechtlichen Regelungen gem. § 6 HBO werden
dadurch nicht auBBer Kraft gesetzt.

Im WA bestimmen die Baugrenzen einzelne Baufenster, die sich am Gebaudebestand orientieren,
jedoch in ihrer Ausdehnung ausreichenden Spielraum fiir Dachibersténde, fir nachtragliche War-
medammung oder etwaige bauliche Erweiterungen an den Balkonfronten gewahren. Fir die Bau-
grenzen werden in eingeschranktem MafBBe Uberschreitungen zugelassen, um etwaige bauliche
Zwangspunkte zu vermeiden.

Far die raumwirksamen Flachen des MI in Orientierung zur Marburger StraBe und zur Biicking-
straBe setzt der Bebauungsplan Baulinien fest. Damit sollen bestehende und stadtebaulich wichti-
ge Raumkanten entlang der ErschlieBungsstraBen gesichert werden. Die straBenseitigen Baulinien
folgen hierbei im Wesentlichen den die StraBenzige pragenden Gebduderaumkanten. Zur Flexibi-
lisierung baulicher Veranderungen wird eine Festsetzung getroffen, die ein Zuriickireten von der
Baulinie in einem gewissen Rahmen zur Fassadengliederung zulasst. Auch wird fur untergeordne-
te Gebdudeteile ein geringes Uberschreiten der Baulinie ausnahmsweise zugelassen. Diese Fest-
setzungen rdumen den Bauherren einerseits eine gewisse Flexibilitat ein, um z. B. Eingangsberei-
che oder Gebaudeecken besonders gestalterisch hervorheben zu kénnen und erméglichen ande-
rerseits eine individuelle Fassadengliederung durch Erker o &. Gebaudeauskragungen, ohne die
Ensemblewirkung im StraBenbild insgesamt zu schmalern. Dardiber hinaus wird aus Klimaschutz-
gesichtspunkten eine Uberschreitung der Baulinien und Baugrenzen zum Zwecke der nachtragli-
chen Warmedammung in der hierflr technisch gebotenen Tiefe von héchstens 0,25 m zugelassen.

Des Weiteren werden zur Begrenzung der Bebauung im Ml Baugrenzen festgesetzt, die zum einen
der Bebauung entlang des FuBweges im Norden des Plangebietes und zum anderen den Gebau-
dekanten der rickwéartigen Bebauung folgen. Damit wird, bis auf einzelne Ausnahmen, dort, wo die
rickwartige Bebauung bis an die Grundstlicksgrenze reicht, die bisherige Ausdehnung der Bebau-
ung auf den Grundstlicken erfasst und gesichert; es werden aber auch potentielle sinnvolle Erwei-
terungen ermoglicht. Auch flr die Baugrenzen werden in eingeschranktem Maf3e ausnahmsweise
Uberschreitungen zugelassen, um etwaige bauliche Zwangspunkte zu vermeiden.

Flr das Sondergebiet wird die Uberbaubare Grundsticksflache mittels Baugrenzen und Baulinien
bestimmt. Flr das an der Nord- und Ostseite Uberwiegend grenzstandig errichtete Markigebaude
wird eine Baulinie entlang der Grundstiicksgrenze festgesetzt. Die der dstlichen Grundstiicksseite
zugewandte Baugrenze fur die geplante Erweiterung greift die Fluchtlinie bzw. Gebaudekante des
Bestandsgebaudes auf, die in diesem Teil einen Grenzabstand von 3,0 m zur Grundstiicksgrenze
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aufweist. Damit wird sowohl fir das Bestandsgebaude und etwaige bauliche Veranderungen eine
Bebauung auf der Grenze planungsrechtlich gesichert als auch dem Umstand Rechnung getragen,
dass die vorhandene Abstandsflache zwischen dem stiddstlichen Gebaudeteil und der &stlichen
Grundstiicksgrenze als direkte Wegeverbindung zwischen Marburger StraBe und Ringallee fun-
giert. Nach Suden hin ist das Baufenster soweit erweitert worden, dass vor dem Hintergrund des
limitierten Stellplatzangebotes noch ausreichend Raum fir eine Parkdoppelreihe zur Verfigung
steht. Nach Westen und Siiden legt eine Baugrenze die bauliche Ausdehnung fest. Wahrend sich
die westliche Baugrenze mit einem Abstand von 3,0 m parallel zur bestehenden Gebaudekante
orientiert, ist nach Stden hin — wie bereits erwéhnt - die Vorhaltung eines ausreichenden Park-
raumangebotes maBgeblich Somit betragt der Abstand zwischen der stidlichen Baugrenze und der
stdlichen Grundstlcksgrenze 18,0 m. Das auf diese Weise festgelegte Baufenster ist somit insge-
samt das Resultat einer Abwégung zwischen einer méglichst geringen Inanspruchnahme von
Stellplatzflache, der gebotenen Ricksichtnahme auf vorhandene Wegebeziehungen und einer
wirtschaftlichen Ausnutzung des begrenzten Flachenangebotes.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO durfen im WA auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache errichtet werden. Bei den recht eng gefassten Baugrenzen im WA wird hiermit
den bereits bestehenden Strukturen und Nutzungen auBerhalb der Baugrenzen Rechnung getra-
gen. In den Ubrigen Gebieten sind Nebenanlagen tber 10 m3 Brutto-Rauminhalt auBerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind Fahr-
radabstellanlagen.

5.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Landesrecht (HBO)

Zur Erhaltung der Stadtbildwirkung werden Festsetzungen getroffen, welche die Stadtbild pragen-
den Gestaltelemente zur Vorgabe fir kiinftige Neu-, An- und Umbauten machen. Dabei ist im We-
sentlichen die Dachgestaltung von Bedeutung. Diese Festsetzungen werden geman § 81 HBO
Bestandteil des Bebauungsplanes.

In diesem Sinne wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet, mit Ausnahme von Nebenge-
b&uden und untergeordneten Anbauten, nur Walmdé&cher mit einer Neigung von 30° bis 40° (alte
Teilung) zulassig sind. Damit sollen steilere Dachneigungen bei Hauptgebduden, die in diesem
Gebiet bislang untypisch sind, auch flr die Zukunft ausgeschlossen werden. Das Walmdach ist die
bestimmende Dachform, die in diesem Gebiet als pragendes Element erhalten bleiben soll.

Im Mischgebiet werden mit Ausnahme von Nebengebauden und untergeordneten Anbauten nur
geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 30° bis 45° (alte Teilung) sowie Flachdacher mit einer
Dachneigung von hdchstens 5° (alte Teilung) zugelassen. Damit werden zum einen die vorherr-
schenden Dachformen und -neigungen fir die Zukunft gesichert, zum anderen Optionen fir die
Gestaltung moderner Dachausbildungen als Flachdach offen gehalten. Das Flachdach ist ein wich-
tiges gestalterisches Element moderner Architektur. Es bietet auBerdem die Méglichkeit, Dachter-
rassen fir Wohnungen in den Obergeschossen zur Steigerung der Wohnqualitat zu konzipieren
sowie ungenutzte Dachflachen zur Begrinung und damit zur Verbesserung der Okologiebilanz
heranzuziehen. Da die Baustrukturen in dem Gebiet von Anbauten und Nebengebduden mitbe-
stimmt werden, soll sich die Dachneigung dieser Nebengebdude und untergeordneten Anbauten
der Dachneigung der Hauptgebaude anpassen. So lasst sich ein homogenes Erscheinungsbild in
der Dachlandschaft eines Anwesens erzielen. Ist dies nicht der Fall, darf die Dachneigung héchs-
tens 5° (alte Teilung) betragen. Damit setzt sich der Anbau oder das Nebengeb&aude gestalterisch
deutlich vom Hauptgebaude ab.

Im Sondergebiet sind, dem baulichen Bestand entsprechend, nur Flachdécher mit einer Neigung
von hdchstens 5° (alte Teilung) zulassig. Gerade hier, in diesem recht hoch versiegelten Gebiet,
bieten die ungenutzten Dachflachen ein groBflachiges Potential zur Begriinung.

Die Dachlandschaft wird wesentlich durch die Dachaufbauten gepragt, weshalb die Breite der
Dachgauben und sonstigen Aufbauten héchstens die Halfte der Trauflange der jeweils betroffenen
Dachflache betragen darf. Notwendige haustechnische Aufbauten auf den Dachflachen sind nur
bis zu einer H6he von héchstens 1,5 m und einer Breite von 3,0 m zuldssig und missen gegen-
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Uber der AuBenwand des darunter liegenden Geschosses um mindestens 2,0 m zurlickgesetzt
werden. Haustechnische Aufbauten sind nur in hellgrauen Farben zulassig, damit sie optisch nicht
zu stark in Erscheinung treten. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind auf geneigten Dachern
nur zulassig, wenn sie in die Dachhaut integriert oder direkt Uber der Dachhaut in gleicher Neigung
wie das Dach angebracht werden. Auf Flachdachern mit einer Neigung von héchstens 5° sind
auch schrag aufgestéanderte Anlagen bis zu einer H6he von 1,00 m Uber der Dachhaut zuldssig,
wenn sie mindestens 2,00 m vom Dachrand entfernt bleiben. Damit treten solarenergetische oder
sonstige technische Dachaufbauten optisch in den Hintergrund und entziehen sich der Wahrneh-
mung aus der FuBgangerperspektive. Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind
auf geneigten Dachern unzulassig, da sie zu einer auBerst unruhigen Dachlandschaft fihren und
vorhandene Verschattungsprobleme noch verstarken kénnen.

Glanzende Materialien zur Dacheindeckung (z. B. glasierte Dachziegel) sind unzuléssig, da durch
die von ihnen ausgehenden Blendwirkungen z. B. die Nachbarn unzumutbar beeintrachtigt wer-
den. Solaranlagen werden aus Grinden des Vorrangs der Nutzung erneuerbarer Energien davon
ausgenommen.

Ebenso wie die Gebaude sind auch die Grundstiickseinfriedungen zum 6ffentlichen Raum hin
stadtbildwirksam. In den AnliegerstraBen sowie der funktional bedeutsamen Marburger StraB3e hat
die Gestaltung der Grundstiickseinfriedungen eine besondere Wichtigkeit, da sie die Attraktivitat
far die fuBlaufigen Kunden entscheidend mitbestimmt. Grundstickseinfriedungen zum o6ffentlichen
Raum hin sind daher nur in Form von Mauern, Hecken und Zaunen bis zu einer H6he von max.
1,5 m zuldssig. Zaunanlagen sind mit heimischen Laubgehdlzen oder Kletterpflanzen zu begrinen.

Aus stadtgestalterischen Aspekten gibt der Bebauungsplan auch eine Abschirmung der Standfla-
chen flr bewegliche Abfall- und Wertstoffbehaltnisse vor. Sie sind so anzuordnen oder abzuschir-
men, dass sie von den 6ffentlichen Verkehrsflachen und den Nachbargrundsticken nicht einseh-
bar sind.

Des Weiteren werden Festsetzungen zur gestalterischen Einpassung der Werbeanlagen in den
Bebauungsplan aufgenommen, die der starken stadtbildpragenden Wirkung der Werbung in die-
sem Quartier Rechnung tragen.

Die Nahe von gewerblichen Nutzungen zu benachbarten Wohnnutzungen erfordert es, die Ausge-
staltung der Werbeanlagen zusétzlich zu beschréanken. Hier geht es insbesondere um das Beddirf-
nis nach ungestérter Nachtruhe. Diese soll durch Einschréankungen beleuchteter und dem Verbot
blinkender Werbung gewéhrleistet werden.

Die gem. § 81 HBO aufgenommenen Festsetzungen zur griinordnerischen Gestaltung der Grund-
stucksfreiflachen, zur Dachbegrinung und zur Fassadengestaltung werden in Kap. 7 erlautert.

5.6 Verkehr

StraBenfihrung

Das Plangebiet ist ein von Verkehrswegen umschlossenes Quartier. Es grenzt im Nordwesten an
die Marburger StraBe und im Sidosten an die Ringallee, welche mit der sie verbindenden BU-
ckingstraBe die auBere ErschlieBung sicherstellen. Die Marburger StraBBe ist eine der GieBBener
HauptverkehrsstraBen, die Ringallee eine SammelstraBe. Die Verbindungsachse zwischen Mar-
burger StraBe und Ringallee im Nordosten ist nur in ihrem 6stlichen Abschnitt fir den Anliegerver-
kehr befahrbar, der westliche Abschnitt ist dem FuBgéngerverkehr vorbehalten. Die genannten
Verkehrswege sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Fahrrad- und FuBwege

Ausgewiesene Fahrradwege sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im Zuge der Marburger StraBBe
verlauft jedoch ein separater Fahrradstreifen. Neben dem bereits zuvor genannten FuBwegeab-
schnitt nérdlich an das Plangebiet angrenzend bestehen innerhalb des WA auf den Privatgrund-
stlicken ErschlieBungswege zu den einzelnen Mehrfamilienhdusern, welche allerdings nicht dem
offentlichen Verkehrswegenetz zugeordnet sind. Sie werden demzufolge auch nicht als Verkehrs-
flachen festgesetzt. Eine Planung neuer Wege sieht der Bebauungsplan nicht vor. Die bestehende
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Wegebeziehung zwischen Marburger StraBe und Ringallee, die nicht Teil des 6ffentlichen Ver-
kehrsnetzes ist, bleibt unter Wahrung des vorhandenen Grenzabstandes zur &stlichen Grund-
stlicksgrenze erhalten.

Offentlicher Nahverkehr
Unmittelbar nérdlich des Plangebietes liegt im Zuge der Marburger StraBe eine Bushaltestelle.
Durch den Bebauungsplan werden keine Anderungen am OPNV-Netz hervorgerufen.

Ruhender Verkehr

In der Ringallee und in der BlckingstraBe, auBerhalb des Plangebietes, finden sich im Stral3en-
raum angeordnete 6ffentliche Halteflachen und Stellplatze, die von der Planung nicht berihrt wer-
den und auch weiterhin zur Verfligung stehen.

Zudem sind im Bereich des REWE-Marktgelédndes 71 private Stellplatze vorhanden und weitere
rund 15 Stellplatze im Hofbereich des Anwesens Marburger StraBBe 44, welches Uber eine gemein-
same Zufahrt mit dem REWE-Grundstiick verflgt. Vor den Hausern Marburger StraBe 38, 40 und
44 qgibt es einen rund 4 m breiten, befestigten Grundstickstreifen, der sowohl fiir die Anlieferung
der Geschafte, flir Pkw-Kurzzeitparker, als Fahrradabstellflache und anderes genutzt wird.

Der vorliegende Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine erganzende
Neubebauung im Bereich des REWE-Marktgelandes, bei deren Umsetzung einige Stellplatze weg-
fallen werden bzw. neue Stellplatze gemaB Stellplatzsatzung der Stadt GieBBen erforderlich werden
und entsprechend nachzuweisen sind. Anderungen in der jetzigen Stellplatzanordnung kénnen
eine héhere Ausnutzung der Parkplatzflache erzielen. Ein entsprechender Nachweis ist im Bauge-
nehmigungsverfahren zu erbringen.

Im Bebauungsplan wird durch entsprechende Umgrenzung eine Flache fir Stellplatze auBerhalb
der Uberbaubaren Flache im westlichen Abschnitt des Sondergebietes, der Marburger StraBBe zu-
gewandt, festgesetzt. Ursprunglich war dort auch die Festsetzung einer neuen Zufahrt fir das SO
am sid-westlichen Ende der StraBenfront vorgesehen. Sie sollte im Zusammenhang mit der ur-
springlich geplanten Erweiterung des Marktes durch einen Getrankemarkt in Kombination mit ei-
ner Parkplatzneuorientierung die bestehende Situation verbessern. Die Planung hat sich im Laufe
des Verfahrens jedoch, wie oben bereits ausgefihrt, gewandelt. Ferner wurden Bedenken geau-
Bert, dass es im Bereich dieser neuen Zufahrt zu Konflikten mit einer nahe gelegenen Fu3génger-
querung kommen kénnte. Aus diesem Grund wurde von der bisherigen Planung Abstand genom-
men und die Festsetzung der Zufahrt entfernt.

5.7 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut, so dass die Versorgung Uber das 6ffentliche Wasserver-
sorgungsnetz gegeben ist. Wasserversorgungsleitungen DN 150 liegen in allen das Plangebiet
umschlieBenden 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Da die Planung gegenlber dem Bestand z. T. nur geringe Erweiterungsméglichkeiten festschreibt,
ist davon auszugehen, dass die Wasserversorgung Uber das bestehende Versorgungsnetz in Hin-
blick auf Wassermenge und -druck abgedeckt ist.

Auch die Ldéschwasser-Grundversorgung ist, wie bisher, aus dem o&ffentlichen Trinkwassernetz
bereit zu stellen. Der Bebauungsplan nimmt einen Hinweis zum Brandschutz auf, der fir Gebdude
regelt, dass eine ausreichende Wasserversorgung zur Verfligung stehen muss. Insoweit ist von
einer Loschwassermenge von mind. 1.600 I/min. auszugehen. Brandschutztechnische Mal3gaben
sind zu berilcksichtigen.

Abwasserentsorgung
Das Plangebiet ist lber ein Kanalsystem aus Schmutz- und Regenwasserkanalen in den 6ffentli-
chen StraBenrdumen an das 6ffentliche Abwasserentsorgungsnetz angeschlossen. Es ist nicht zu
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erwarten, dass aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes Ergédnzungen des Netzes vor-
zunehmen sind. Die Abwassersatzung der Stadt GieB3en ist zu beachten.

Niederschlagswasser i

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und zur
Schonung des Wasserhaushaltes ist es erforderlich, Niederschlagswasser zu sammeln und zu
verwerten. Die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes, des Hessischen Wassergesetzes und
der stadtischen Abwassersatzung sind zu beachten.

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von Dachflachen mit einer GréBe von
mehr als 20 m? abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag und Bedarf zu
bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen hiervon sind vor dem
01.04.2013 vorhandene Geb&ude, deren Entwéasserung nicht wesentlich geandert wird, oder un-
beabsichtigte Hartefalle unter Beriicksichtigung 6ffentlicher Belange.

Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einge-
leitet werden, soweit dem weder 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Be-
lange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 WHG).

Flachen sollen soweit wie méglich in wasserdurchlédssiger Form hergestellt werden. Eine Befesti-
gung von Wegen und Pkw-Stellplatzen ist daher nur in wasserdurchlassiger Bauweise zuléssig,
sofern dadurch das Grundwasser nicht gefahrdet wird. Eine Ausnahme bildet das Sondergebiet, in
dem Fahrbahnen und Wege, die mit Einkaufswagen befahren werden, auch mit einer fugenlosen
Oberflache ausgefuhrt werden dirfen.

Energie- und Warmeversorgung
Der bauliche Bestand ist in ausreichender Weise an das Infrastrukturnetz angebunden.

Die Energieversorgung ist fur die bestehenden Nutzungen bereits vorhanden. Da sich durch die
Planung die Intensitat der Nutzungen nicht wesentlich erhéht, ist nicht mit einer Gberdurchschnittli-
chen Belastung der Energienetze zu rechnen.

Die Mehrfamilienhduser in der Ringallee sind an die Fernwarme angeschlossen. In der Marburger
StraBBe vor den Haus-Nr. 50, 54, 56 und 58 und in dem Verbindungsweg zur Ringallee gibt es eine
Fernwarmeleitung. Die Hauser BlckingstraBe 1, 3, und 5 und die Hauser Marburger Stral3e 38, 40,
und 44 sind bisher nicht fir einen Fernwarmeanschluss vorgesehen.

Telekommunikationslinien

Das Plangebiet wird Uber unterirdische Telekommunikationslinien versorgt. Im Bereich des Ge-
baudes Ringallee Nr. 56/57 liegt die nach Siden erweiterte Baugrenze Uber den vorhandenen Lei-
tungen der Deutsche Telekom. Die nach Osten erweiterte Baugrenze der Ringallee Nr. 55A liegt
sehr nah neben einer bestehenden Leitung. Durch den aktuellen Gebaudebestand ergeben sich
an dieser Stelle keine Konflikte. Sofern hier zukUlinftig aber ein Abriss und Neubau oder bauliche
Erweiterungen stattfinden, sind die Leitungen in Abstimmung mit der Telekom gegebenenfalls zu
verlegen. Die Ubrigen Leitungen im Plangebiet werden nicht negativ berthrt.

6. Immissionsschutz

Einer immissionsschutzrechtlichen Betrachtung bedarf zunachst die projektierte Erweiterung des
Lebensmittelmarktes um einen Anbau zur Erweiterung der Verkaufs- und Lagerflache.

Eine Erhéhung der Verkehrsbelastung gegenltber dem Bestand ist durch die Planung nicht zu er-
warten. Die mdgliche Erweiterung im SO wird einen Teil der vorhandenen Stellplatzflachen bean-
spruchen. Um den nachzuweisenden Stellplatzbedarf zu sichern, wird eine veranderte Stellplatz-
anordnung auf den verbleibenden Flachen erforderlich werden. Ein Mehr an Stellplatzen gegen-
Uber dem derzeitigen Bestand wird aufgrund des begrenzten Flachenangebotes jedoch nicht ent-
stehen. Die Stellplatzbilanz fir das SO wird sich also kaum verandern. Bei angenommen gleicher
Frequentierung bliebe das Verkehrsaufkommen fir das SO unverandert. Eine Erhéhung der Fre-
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quentierung aufgrund der Erweiterung Uber 10 % ist eher unwahrscheinlich. Der Kundenanteil aus
dem Quartier, der den Markt zu FuB3 aufsucht, ist derzeit sehr hoch. Da im Zuge der Erweiterung
des Marktes die bestehende ,informelle* fuBlaufige Verbindung zum Wohnquartier an der Ringal-
lee erhalten bleibt, wird der fuBlaufige Kundenanteil auch kinftig Uberdurchschnittlich hoch sein.
Dem stadtebaulichen Integrationsgebot der Regionalplanung wird damit entsprochen (s. hierzu
auch Kap. 5.2).

Fir die Larmentwicklung ist bei der Umsetzung der Planung allenfalls eine geringfligige Verbesse-
rung anzunehmen, da ein Teil der Stellplatze in direkter Nachbarschaft zum WA entféllt und der
Parkplatz kinftig eine zunehmende Abschirmung zum WA durch die potenzielle bauliche Erweite-
rung erfahren wird.

Die bisherige Anlieferung des Marktes von der Westseite her wird sich durch die Erweiterung nicht
andern. Insofern tritt durch die Markterweiterung keine im Sinne des Immissionsschutzes nachteili-
ge Veranderung gegeniiber dem bisherigen Anlieferungsgeschehen auf (s.u.). Bisherige Storwir-
kungen sind der Stadt nicht bekannt und demzufolge auch in Zukunft nicht zu erwarten.

Durch die Planung werden keine neuen Beeintréachtigungspotentiale zum WA und zum MI sowie
zwischen diesen beiden Baugebietsarten geschaffen.

Innerhalb des WA wird eine weitere bauliche Verdichtung gegenlber der jetzigen Situation nur in
geringem Umfang ermdglicht, welche kaum Anderungen im Verkehrsaufkommen nach sich ziehen
wird. Nachteilige stadtebauliche Auswirkungen im Hinblick auf etwaige verkehrliche Stérungen sind
dadurch jedoch nicht zu erwarten.

Auch im Ml bleibt die zulassige Neubebauung deutlich hinter dem Verdichtungsgrad einiger bebau-
ter Grundstlicke zurtick. Da die baugebietsspezifischen Dichtewerte eingehalten werden, ist eine
grundsétzliche Vertraglichkeit der Neubebauung auch hinsichtlich verkehrlicher Belange vorauszu-
setzen.

Die vom Regierungsprasidium GieBBen, Abteilung Immissionsschutz, in seiner Stellungnahme vom
23.05.2012 fir das Sondergebiet geforderte Larmkontingentierung nach DIN 45691 wurde am
30.01.2013 vom Regierungsprasidium zurtckgezogen. Die geforderte Larmkontingentierung und
ein entsprechendes Gutachten wirden keine Verbesserung der Larmsituation bewirken, da das
Gebiet zum einen bis auf die geplante Erweiterung komplett bebaut ist. Zum anderen kann durch
den Platzmangel die Anzahl der vorhandenen Stellplatze nicht erh6ht werden, sodass davon aus-
gegangen werden kann, dass sich auch die Verkehrsmengenbelastungen der Stellplatzanlage
nicht wesentlich verandern werden. In seiner Stellungnahme vom 27.10.2014 wies das Regie-
rungsprasidium nur noch auf moégliche Konflikte bezlglich des Lieferverkehrs hin. Demnach wirde
durch eine Erweiterung des Marktes auch zuséatzlicher Anlieferverkehr erzeugt, der bei Lebensmit-
telmarkten h&ufig in den Nachtzeiten stattfindet. Da die Immissionsrichtwerte im WA trotzdem ein-
zuhalten sind, kdnnte der Marktbetreiber dadurch deutlich eingeschrankt werden. Derartige Ein-
schrankungen fur Anlieferzeiten bestehen fir den Lebensmittelmarkt allerdings bereits jetzt, unab-
héngig von einer Erweiterung. Sie sind dem Betreiber somit bekannt und verstérken sich durch die
Planung nur geringflgig, da lediglich eine geringflgige Erweiterung der Verkaufsflache ermdglicht
wird. Sollte ein Nachweis der Einhaltung der TA-Larm-Richtwerte gefordert werden, so ist er im
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren zu erbringen.

7. Natur und Landschaft, Grinordnung und Klima

Fir das Plangebiet wurde im Auftrag der Stadt GieBen vom Planungsbiro Koch ein Landschafts-
planerischer Beitrag zum Bebauungsplan erstellt, in dessen Rahmen im August 2011 eine Kartie-
rung der Biotoptypen, insbesondere der Gehdlze und Griinstrukturen, und in der Zeit von April bis
Juli 2011 faunistische Untersuchungen, unter besonderer Bertcksichtigung der Végel und Fleder-
mause, durchgeflihrt wurden. Die Ergebnisse, die in einem Landschaftsplanerischen Beitrag (De-
zember 2011) zusammengestellt wurden, werden im Folgenden kurz zusammengefasst:
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Pflanzenwelt:

Das Gebiet ist durch die Lage in der Stadtmitte vorbelastet. Hohe Versiegelungsraten und Emissi-
onen des StraBenverkehrs wirken sich nachteilig auf die Pflanzenwelt aus. Das Saubern und die
intensive Pflege der vorhandenen nicht versiegelten Bereiche fliihren zu einem geringen Arten-
spektrum. Die vorhandenen, vitalen Baume und Gehdlze, sowie die Ruderalflachen stellen als na-
turnahe Elemente wertvolle Griinstrukturen im Plangebiet dar.

Das Gebiet weist keine geschiitzten Biotope auf. Die Freiflachen sind bis auf wenige Ausnahmen
versiegelt. Sie sind asphaltiert, betoniert, gepflastert und geschottert und werden in der Regel als
Parkplatz genutzt oder dienen der ErschlieBung. Jedoch stellen die Bdume und vorhandenen
Grianflachen trotz ihres zumeist standortfremden Inventars fir stadtische Okosysteme besondere
und wertvolle Flachen / Strukturen dar. Sie verbessern das Klima in der Innenstadt und sind zuwei-
len Brut- und Nahrungshabitat fir Tierarten. Gefahrdete sowie gesetzlich geschitzte Pflanzenarten
wurden nicht nachgewiesen.

Tierwelt:

Vorbelastungen fir das Schutzgut Tiere sind im Plangebiet insbesondere aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades und des damit verbundenen geringen Grinflachenanteils gegeben. Aufgrund
der innerstadtischen Lage wirken sich zudem die nutzungsbedingten Larmemissionen der angren-
zenden Bebauung und der Verkehrsflachen nachteilig auf die Tierwelt aus. Daher kommt dem
Plangebiet fir die Tierwelt insgesamt eine geringe Bedeutung zu, wenngleich die wenigen Gehdlz-
bestande zahlreiche Funktionen als Lebensraum fiir verschiedene Tierarten Gbernehmen.

In den Gehdlzbereichen traten einige der Gberall hdufigen Arten wie Amsel, Grinfink, Ménchs-
grasmicke und Blaumeise auf, im Sidosten zudem Arten wie Zaunkénig, Klappergrasmiicke und
Buchfink. Diese Arten treten auch in Dérfern und Stadten auf, bendtigen jedoch schon etwas gré-
Bere und dichtere Gehdlzbestande. Die Vorkommen des Untersuchungsgebietes sind im Zusam-
menhang mit den Grinflachen und Gehdlzbestanden 6stlich des Plangebietes zu sehen. Die Re-
viere und Vorkommen sind daher nicht nur auf die Grenzen des Planungsraums beschranki.

An typischen Gebaudebritern wurden Hausrotschwanz, Haussperling, Mehlschwalbe und Mauer-
segler im Plangebiet nachgewiesen. Insbesondere am Gebaude Marburger StraBe Nr. 54 fanden
sich lokal wertvolle Vorkommen von Mauersegler und Mehlschwalbe. Bezogen auf den Gefahr-
dungsgrad, die Schutzbedirftigkeit, die Bedeutung fiir die Stadt GieBen und die Empfindlich-
keitseinstufung hinsichtlich méglicher Veranderungen an den Gebauden des Plangebietes wird fiir
Mauersegler, Mehlschwalbe und Haussperling ein héherer Schutzstatus veranschlagt. Alle drei
Arten sind bei mdglichen Gebaudesanierungen oder -abrissen zu beachten und zu schitzen.

Das Vorkommen der Fledermause im Untersuchungsgebiet muss als unterdurchschnittlich be-
zeichnet werden, hat aber fir die zwei vorkommenden Arten (Abendsegler, Zwergfledermaus) of-
fensichtlich eine gewisse Bedeutung. Die Fledermduse nutzen das Gebiet weder fir Wochenstu-
ben noch als Quartiere und nur teilweise als Nahrungsgebiet. Lediglich die zwei haufigsten Arten in
Hessen konnten mit einigen Nachweisen registriert werden.

Klima:

Geman der Klima- und Luftanalyse der Stadt GieBen (2014) wird die bioklimatische Belastung des
Plangebietes im Bereich des WA als gering bis mafig, im SO und MI als maBig bis hoch bewertet.
Der Planbereich entlang der Marburger StraBe ist auBerdem durch Luftschadstoffe belastet. Im
Sonder- und Mischgebiet sind deshalb Nutzungsintensivierungen und Verdichtungen zu vermeiden
oder zu kompensieren. Fir den Bereich zwischen der stdlichen Wand des bestehenden REWE-
Marktes und dem sudlich gelegenen Mischgebiet ist ein ,Einwirkbereich der Kaltluftstromung in-
nerhalb der Bebauung® vermerkt, in der bodennahe Kaltluftstrémungen zwischen der Bebauung im
Westen (WA) hindurch zum Geldnde des REWE-Marktes und tber dessen Parkplatz hinweg flie-
Ben. Durch die Erweiterung des Marktes wird dieser Strémungsfluss stdlich des Marktgebaudes
geringflgig eingeengt. Um diese Beeintrachtigungen zu kompensieren, sollen Festsetzungen zum
Zwecke einer verbesserten Durchliftung, einer Erhéhung des Griinanteils, der Entsiegelung und
des Erhalts von Freiflachen getroffen werden.
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Siedlungsriaume

. Hohe bis sehr hohe bioklimatische Belastung
Sehr hohe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung. Keine weitere Verdichtung,
Verbesserung der Durchliftung und Erhéhung des Vegetationsanteils, Erhalt aller
Freiflachen, Entsiegelung und ggf. Begriinung von Blockinnenhdfen.
MéBige bis hohe bioklimatische Belastung
Hohe Empfindlichkeit Empfindlichkeit gegeniliber Nutzungsintensivierung. Keine weitere
Verdichtung, Verbesserung der Durchliftung und Erhhung des Vegetationsanteils,
Erhalt aller Freifldchen, Entsiegelung und ggf. Begriinung von Blockinnenhéfen.

L] Geringe bis méBige bioklimatische Belastung
Mittlere Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung bei Beachtung klima-
tkologischer Aspekte. Bauhdhen méglichst gering halten. Potenziell klimarelevante
Funktion fiir angrenzende Besiedlung beachten.

Griin- und Freiflichen
Il  Sehr hohe bioklimatische Bedeutung

Sehr hohe Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsintensivierung. Vermeidung von
Austauschbarrieren gegeniiber bebauten Randbereichen, Emissionen reduzieren.

|| Hohe bioklimatische Bedeutung
Hohe Empfindlichkeit gegeniiber utzungsintensivierung, Luftaustausch mit der Umgebung
erhalten. Bei Eingriffen Baukérperstellung beachten sowie Bauhthen gering halten.

Bild 2: Auszug aus der Klimafunktionskarte: Planungshinweis (Quelle: GEO-Net, 2014)
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Bild 3: Auszug aus der Klimafunktionskarte: Kaltluftstromungen (Quelle: GEO-Net, 2014)
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Empfehlungen:

Empfohlen wird eine méglichst starke innere Durchgriinung des Gebietes durch Festsetzungen zur
Grundstiicksgestaltung, zur Eingriinung der Einfriedungen und Fassaden und zur Bepflanzung von
Verkehrs- und Stellplatzflachen. Zusétzlich wird eine Festsetzung zur Dachbegrinung von Flach-
dachern empfohlen. Diese MaBnahmen dienen einerseits der Biotopvernetzung und andererseits
einem ansprechenden Erscheinungsbild, auBerdem auch dem Klimaschutz. Zu verwenden sind
heimische standortgerechte Gehdlze. Die heimischen Baume, insbesondere die &lteren Baumbe-
stande, sollten weitgehend erhalten werden.

Der Artenschutz muss flr die Fauna vor Veranderungen der alteren Bausubstanz (Sanierungen
oder Abriss) auf Niststandorte (Mauersegler; Mehlschwalbe) und Fledermausquartiere Uberpruft
werden. Dies gilt insbesondere fir die Gebdude Marburger StraBe Nr. 38 und 54. Wé&hrend der
Entwurfsphase wurde nach Forderung des Amtes fir Umwelt und Natur der Stadt GieB3en eine Art-
fir-Art-Prafung durchgefthrt, die im ,Artenschutzrechtlichen Fazit zum ,Erlauterungsbericht des
Landschaftsplanerischen Beitrags zum Bebauungsplan Nr. Gl 02/06 ,Marburger Stra3e/ Blcking-
stralRe”, Kernstadt‘ zusammenfassend dargestellt wird. Im Ergebnis der Prifung werden konkrete
Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen zum Schutz der Arten benannt, um ein Eintreten der arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande gemaB § 44 BNatSchG auszuschlieBen. Unter CEF-
MaBnahmen, deren Kurzel flr ,continuous ecological functionality“ steht, sind solche MaBnahmen
zu verstehen, die zur dauerhaften Sicherung der 6kologischen Funktion einer Leben- oder Ruhe-
statte dienen. Sie ergeben sich aus § 44 Abs. 5 BNatSchG, der die Mdglichkeit eréffnet, durch vor-
gezogene AusgleichsmaBnahmen einen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand zu vermeiden.
Um diese MaBnahmen nicht mit den AusgleichsmaBnahmen der Eingriffsregelung zu verwechseln,
wurde der Begriff CEF-MaBnahmen eingefihrt.

Der Bebauungsplan enthélt entsprechende Festsetzungen als MaBnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zur Bertck-
sichtigung des Artenschutzes. Demnach sind bei Abriss oder baulichen Veranderungen der Ge-
baude in Zustandigkeit der Eigentimer der betroffenen Gebaude geeignete Nisthilfen im direkten
Umfeld, insbesondere von geeigneten Nahrungshabitaten fir den Haussperling, fir die Mehl-
schwalbe und fir den Mauersegler je mind. 20-fach (die Anzahl bezieht sich auf das gesamte
Plangebiet) anzubringen. Weitere MaBBnahmen werden als Hinweise in den Festsetzungen aufge-
fihrt. Sie besagen, dass das Roden von Gehdlzen aller Art gem. § 39 BNatSchG nur auBerhalb
der Brutzeiten, d.h. von Oktober bis Februar gestattet ist. AuBerdem soll mit den BaumaBnahmen
erst nach der Brutzeit, im Zeitraum von August bis Februar, begonnen werden. Vor Abriss sind die
Gebaude auf mogliche Vorkommen von Fledermausen (Zwergfledermaus) zu kontrollieren und,
wenn vorhanden, diese an geeignete Alternativstandorte umzusetzen. Konkrete Vorgaben zu ar-
tenschutzrechtlichen MaBnahmen werden in der Regel im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens durch die Untere Naturschutzbehérde gemacht. Diese Praktik hat sich bereits bei mehreren
BaumaBnahmen in anderen Plangebieten der Stadt GieBen bewahrt.

Unter den Pflanzen sind keine geschitzten Arten zu erwarten.

Ausgehend von diesen Empfehlungen wurde im Bebauungsplan das Anpflanzen und Erhalten von
B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt,
wobei die vorhandene bauliche Dichte zu berlicksichtigen ist. Durch die griinordnerischen Festset-
zungen der vorliegenden Planung sollen die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes minimiert
und eine Durchgriinung des Plangebietes erreicht werden.

In der Marburger Stra3e Ubernehmen die straBenraumwirksamen Baume im Zufahrtsbereich zum
Verbrauchermarkt und im Allgemeinen Wohngebiet an der Ringallee die Baumgruppen sowie Ein-
zelbaume nicht nur fir das Erscheinungsbild, sondern auch zur Vernetzung der Lebensrdume eine
wichtige Funktion. Die heimischen und vitalen Arten werden zum Erhalt festgesetzt. Sie sind zu
pflegen und bei Ausfallen wieder zu ersetzen. Ausnahmen von der Erhaltungspflicht kénnen ge-
macht werden, wenn die Durchfihrung zuldssiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird und
eine Ersatzpflanzung mit Laubbdumen entsprechend der Artenliste, bei Baumen mit einem Min-
deststammumfang von 14 - 16 cm, angelegt wird. Bdume auBerhalb von Griinflachen missen eine
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Baumscheibe von mindestens 6,0 m? bzw. eine Pflanzgrube von 12,0 m? erhalten. Zudem sind im
WA mindestens 40 von Hundert der Grundstlcksflachen gartnerisch zu begriinen.

Um im Sondergebiet mit seinen gréBeren zusammenhangenden Stellplatzflachen eine ausrei-
chende Durchgriinung zu erreichen wird vorgegeben, dass zur Gliederung der Stellplatzflachen
mindestens neun groBkronige Laubbaume mit einem Mindest-Stammumfang von 18 cm zu pflan-
zen sind. Die MaBnahme dient zudem der Verbesserung des innerstadtischen Klimas.

Bei Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass das Astwerk nicht in die Fahrbahn hineinragt. Im
Bereich von notwendigen Aufstellflachen far Hubrettungsfahrzeuge dirfen keine Baume ange-
pflanzt werden. Straucher und Gehdlze niedriger Wuchshéhe sind davon ausgenommen.

Einer Verbesserung der Okologiebilanz im Plangebiet dient auch die Festsetzung zur Begriinung
von Flachdachern. Dé&cher bis zu einer Dachneigung von 5° (alte Teilung) sind vollflachig mit einer
extensiven Dachbegrinung zu versehen. Davon ausgenommen sind Dachterrassen, Fensteroff-
nungen, untergeordnete technische Aufbauten sowie die fir die Solarenergiegewinnung genutzten
Teile der Dachflachen.

Weiterhin fanden klimarelevante Aspekte in der Planung Berlicksichtigung. Das Wiesecktal fun-
giert nach Aussagen des Amtes fir Umwelt und Natur der Stadt GieBen als Kaltluft und Frischven-
tilationsbahn und ist daher von besonderer Bedeutung fur die Bellftung der Innenstadt (s. oben,
Klima-/Luftanalyse). Insbesondere bei Strahlungswetterlagen werden in den Nachtstunden kihlere
Luftmassen in die Innenstadt transportiert und tragen dabei in den Stadtgebieten zur Reduktion der
Warmebelastung bei. Eine Verknipfung der Talauen mit Griinstrukturen wére zwar wiinschens-
wert, um Luftleitbahnen zu schaffen, ist jedoch bei dieser Planung nicht realisierungsfahig. Eine
Veranderung der Baulinienumrisse im SO und damit eine Trennung der Gebaude zur Schaffung
einer offenen Durchliftungszone ist aufgrund der rdumlich eng verzahnten Funktionseinheiten
nicht umsetzbar. Stattdessen wird Wert auf eine Erhéhung des Griinanteils gelegt.

Im innerstadtischen Kontext trifft man vermehrt auf fensterlose (Brand-)Wéande, die ebenfalls zur
Erhéhung des Grlnanteils im Quartier herangezogen werden sollen. Deshalb sind fensterlose
Wénde mit mehr als 30 m? Flache dauerhaft mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen.

Zur Erhdéhung des Gehdlzanteils auf den privaten Grundstlcksfreiflachen sind im Allgemeinen
Wohngebiet mindestens 40 von Hundert der Grundsticksflachen und in den Mischgebieten min-
destens 10 von Hundert der Grundstiicksflachen gartnerisch zu begriinen. Dabei sind im Mischge-
biet mindestens 5 von Hundert der Grundstiicksflache mit standortgerechten Laubgehdlzen, vor-
zugsweise entsprechend der Artenliste, zu bepflanzen. Ein gewisser Gehdlzflachenanteil tragt
auch zu einer Verbesserung der Wohnumfeldqualitat in den oberen Geschossen bei.

Des Weiteren soll die Bodenversiegelung eingeschrankt werden, indem fir Wege und PKW-
Stellplatze nur die Verwendung von wasserdurchlassigen Oberflachenmaterialien festgesetzt wird,
sofern dadurch das Grundwasser nicht geféhrdet wird. Diese Festsetzung dient der Verminderung
des Oberflachenabflusses, dem Erhalt des 6rtlichen Wasserkreislaufes und der Grundwasserneu-
bildung. Im Sondergebiet jedoch dirfen Fahrbahnen und Wege, die mit Einkaufswagen befahren
werden, auch mit einer glatten Oberflache (ohne Fugen) ausgefihrt werden. Damit soll einer er-
héhten Gerauschbelastung fir die Nachbarschaft vorgebeugt werden.

Zudem verringern maoglichst geringe Bauhdhen die bioklimatische Belastung. Die Festsetzungen
zu Gebaudehdhen im Ml sollten die Héhen der Bestandsgebaude daher nicht Gberschreiten.

Durch die genannten MaBnahmen zum Klimaschutz wird die Planung auch der Ausweisung als
»vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen® im Regionalplan gerecht. Bezlglich der Festset-
zungen ist jedoch zu beachten, dass bestehende bauliche Anlagen Bestandsschutz genief3en und
die MaBnahmen nur auf bauliche Veranderungen angewendet werden kénnen.
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8. Flachenbilanz und Bodenordnung

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt 1,99 ha. Folgende Flachenanteile sind den ein-
zelnen Nutzungen zugeordnet:

Flachenart Gesz?mtfléiche
(in ha)
Allgemeines Wohngebiet 0,78
Mischgebiete 0,73
Sondergebiet 0,48
Gesamtflache 1,99

9. Verfahrensablauf und Rechtsgrundlagen

Die Einordnung des Verfahrens in die Vorgaben des BauGB wurde in Kap. 4.1. vorgenommen. Im
Folgenden sind die wichtigsten Daten zum Aufstellungsverfahren zusammengefasst:

Aufstellungsbeschluss: 09.09.2010
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss: 11.09.2010

Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der 31.03.2012
Offentlichkeit:

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit: 02.04.2012 - 27.04.2012
Frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange: 31.03.2012 — 30.04.2012
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung: 20.09.2014

Offenlage Entwurf und Gelegenheit zur Stellungnahme: 30.09.2014 —29.10.2014
Férmliche Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange:  30.09.2014 — 29.10.2014

Satzungsbeschluss: 18.12.2014
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses: 20.12.2014
Rechtskraft: 20.12.2014

Folgende Rechisgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes bericksichtigt:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154),

Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 24.02.2010
(BGBI. | S. 94), zuletzt geéndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 25.07.2013 (BGBI. | S. 2749)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel
4 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154)
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Hessische Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 40 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt ge&ndert durch ge-
andert durch Artikel 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622),

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | S.
142), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2014 (GVBI. | S. 178).

Stadtische Abwassersatzung 2013

10. Kosten
Durch die im Plan getroffenen Festsetzungen fallen voraussichtlich keine stadtebaulichen und

auch keine o6ffentlichen ErschlieBungskosten an. Kosten, die bei einer Neuordnung der Parkplatz-
anlage in dem Sondergebiet entstehen, muss der Investor bzw. der Grundstiicksbesitzer tragen.

Planungskosten entstehen durch die Vergabe des Bebauungsplanverfahrens und damit verbunde-
ne Untersuchungen, durch amtliche Bekanntmachungen und den Zeitungen und durch stadtische
Verwaltungsarbeit.

GieBen/ABlar, 19.12.2014

Dipl.-Geogr. Christian Koch, Stadtplaner

gepriift:19.12.2014
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Erweiterung einer Einzelhandelseinrichtung
im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. Gl 02/06
»,Marburger StralRe / BuckingstraBe*

Kernstadt

Vorpriufung der Umweltauswirkungen nach § 3c UVPG

(als Anhang zur Begrindung des o. g. Bebauungsplanes)
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1. Einleitung

Die Stadt GieBBen betreibt zurzeit in der Kernstadt das Aufstellungsverfahren des Bebau-
ungsplanes Gl 02/06 ,Marburger StraBe/BlckingstraBe”. Das Plangebiet befindet sich
nérdlich des Innenstadtbereiches zwischen der Marburger StraBe und der Ringallee auf
Hoéhe der SudetenlandstraBe (K 25). Der bebaute Bereich wird im Stden von der Blicking-
straBe und im Norden von einem FuBweg, der die Marburger StraBe mit der Ringallee
verbindet, begrenzt.

Mit der Planung soll eine insgesamt geordnete stadtebauliche Innenentwicklung ange-
strebt werden, die das bisherige stadtebauliche Erscheinungsbild des Quartiers aufwertet
und funktional erganzt. Ein weiteres Planungsziel liegt in der Stabilisierung der 6értlichen
Nahversorgung im Quartier unter moderater Ergadnzung des bisherigen nahversorgungsre-
levanten Sortimentes des Einzelhandelsangebotes. Die Festsetzungen des Bebauungs-
planes (BP) sehen dazu, zentral im Geltungsbereich gelegen, ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel® im Sinne des § 11 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) vor. Dieses umgrenzt die Flachen eines bereits vorhandenen Le-
bensmittelmarktes sowie sldlich angrenzend Erweiterungsflachen, um eine kurz- bis mit-
telfristig beabsichtigte Erganzung um einen Getrankemarkt auf dem Gelande zu ermdégli-
chen. Hierdurch soll den bisherigen beengten Verhaltnissen in der Getrankeabteilung des
Lebensmittelmarktes begegnet werden. Fir die Erweiterung ist ein eingeschossiger Anbau
an der SlUdseite des bestehenden Gebaudes unter Inanspruchnahme von Teilflachen der
dortigen Stellplatzflachen geplant.

Der Schwellenwert zur UVP-Pflicht flir den Bau von Einkaufszentren, eines groBflachigen
Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen groBflachigen Handelsbetriebes im Sinne
des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO liegt geman Nr. 18.6 und 18.8 der Anlage 1 zum UVP-
Gesetz bei 1.200 m2. Im vorliegenden Fall wird ein bestehender Einkaufsmarkt mit einer
Geschossflache von derzeit rund 1.550 m2 erweitert. Die Erweiterung umfasst eine Ge-
schossflache von ca. 450 m?, so dass damit insgesamt eine einzelhandelsbezogene Ge-
schossflache von ca. 2.000 m2 vorliegt. Der Bebauungsplan soll nach § 13 a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Nach § 13 a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist flr
Vorhaben, die einer UVP-Pflicht unterliegen, jedoch das beschleunigte Verfahren ausge-
schlossen. Deshalb soll anhand einer UVP-Vorprifung geklart werden, ob eine UVP-
Pflicht fir das geplante Vorhaben besteht.

Der Untersuchungsraum der vorliegenden UVP-Vorprifung entspricht somit der Flache
des Sondergebietes.

2. Vorpriifung der Umweltauswirkungen nach Einzelkriterien

Im Folgenden werden die Umweltauswirkungen anhand der in Anlage 2 des UVP-
Gesetzes aufgefiihrten Kriterien Uberschlagig geprift. Die Umweltauswirkungen werden
beschrieben, eingeschatzt und bewertet. Durch eine flnfstufige ordinale Skala wird die
Umwelterheblichkeit des Vorhabens bzw. die Standortempfindlichkeit in Bezug auf das
jeweilige Kriterium bewertet. Die Stufen sind folgendermafen definiert:
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keine bis geringe Standortempfindlichkeit / Umweltauswirkung
ziemlich geringe Standortempfindlichkeit / Umweltauswirkung
mittlere Standortempfindlichkeit / Umweltauswirkung

ziemlich hohe Standortempfindlichkeit / Umweltauswirkung
hohe Standortempfindlichkeit / Umweltauswirkung

Nr.

Kriterium nach Anlage 2
UVPG

Sachinformation / Einschatzung der Umwelt-
auswirkungen des Projektes

Bewertung der
Standortempfind-
lichkeit bzw. der
Umweltauswirkun-
gen

1/2[3|4]5

Merkmale der Vorhaben

1.1

GroBe des Vorhabens

Der Einkaufsmarkt weist im Bestand eine Ge-
schossflache von 1.550 m2 auf, die durch die
Erweiterung um 450 m2 vergréBert wird. Der
Schwellenwert zur UVP-Vorprifung liegt bei
1.200 m2 Flache, jener zur generellen UVP-
Pflicht bei 5.000 m2. Die Kumulation von Be-
stand und Planung liegt demnach 800 m2 ober-
halb der Schwelle zur Vorprifung und 3.000 m2
unterhalb der zur generellen UVP-Pflicht.

Zur Hoéhenbegrenzung wurde im Sondergebiet
eine maximale Gebaudehdhe von 6,00 m in
Bezug auf die mittlere H6he der vorhandenen
Gehweghinterkante vor dem Grundstiick festge-
setzt.

Die Erweiterung durch den Bau eines Getran-
kemarktes erfolgt in einem derzeit als Stellplatz-
flache fur die Besucher des Einkaufsmarktes
genutzten und somit bereits Uberwiegend ver-
siegelten Bereich. Untergeordnet sind auch
vereinzelte Grinstrukturen von dem Vorhaben
betroffen. Durch Umstrukturierung der jetzigen
Stellplatzanordnung kann eine hdhere Ausnut-
zung der Parkplatzflache erzielt werden, so
dass zur Gewahrleistung der geman Stellplatz-
satzung der Stadt GieBBen erforderlichen Anzahl
an Parkplatzen keine neuen Flachen bean-
sprucht werden missen.
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Nr. [Kriterium nach Anlage 2 |Sachinformation / Einschatzung der Umwelt- |Bewertung der
UVPG auswirkungen des Projektes Standortempfind-
lichkeit bzw. der
Umweltauswirkun-

gen
1123 |4|5
1.2 |Nutzung und Gestaltung von |Das Gebiet ist bereits zum jetzigen Zeitpunkt X
Wasser, Boden, Natur und  |nahezu vollstidndig bebaut bzw. versiegelt.
Landschaft Grinflachen bestehen lediglich in Form von

Abstandsgriin im Bereich der Stellplatze, wel-
ches geprégt ist von Uberwiegend standortfrem-
den Ziergehodlzen sowie heimischen Jungbau-
men. Entlang der siddstlichen und sudwestli-
chen Grenze des geplanten Sondergebietes
finden sich zudem als naturnahe Elemente wei-
tere Geholzbestande aus heimischen Arten, die
innerhalb eines Streifens aus ausdauernder
Ruderalflur gelegen sind. Diese Grlinstrukturen
gehen durch die Erweiterung um den Getrén-
kemarkt verloren. Gefahrdete oder gesetzlich
geschitzte Pflanzenarten sind fiir diese Berei-
che nicht nachgewiesen, so dass der Verlust
der betroffenen Biotoptypen von untergeordne-
ter Bedeutung ist.

Fiar die Flachen des Sondergebietes wurden
zudem nur Nachweise der weit verbreiteten und
regelmaBig vorkommenden Tierarten erbracht,
so dass generell keine besondere faunistische
Bedeutung fiir diesen Bereich vorliegt. Wertge-
bende Artnachweise flr die Tiergruppen Vogel
und Flederméuse liegen eingeschrankt und nur
fir angrenzende Flachen vor. Eine Beeintrachti-
gung durch die geplante Erweiterung wird aller-
dings ausgeschlossen.

Neue Biotoptypen entstehen aufgrund der Fest-
setzung zur Begrinung von fensterlosen Fas-
saden und von Dachflachen bis zu einer Nei-
gung von 5 Grad. Diese wirken sich positiv auf
den Naturhaushalt und insbesondere auf das
Lokalklima des Plangebietes aus.

Die Bodenfunktionen sind aufgrund der vorhan-
denen Nutzung und Versiegelung stark ver-
fremdet bzw. eingeschrénkt. Eine direkte Versi-
ckerung von Niederschlagswasser findet zudem
nur auf den wenigen unversiegelten Flachen
statt. Das auf den neu entstehenden Dachfla-
chen anfallende Niederschlagswasser wird ent-
sprechend der wasserrechtlichen Satzung der
Stadt GieBBen in Anlagen zur Regenwassernut-
zung aufgefangen und verwertet.

Das Landschaftsbild wird aufgrund der inner-
stadtischen und der von ho&hergeschossigen
Gebauden umgebenen Lage der Erweiterungs-
flachen sowie der festgesetzten Héhenbegren-
zung nicht beeintrachtigt.
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Nr.

Kriterium nach Anlage 2
UVPG

Sachinformation / Einschatzung der Umwelt-
auswirkungen des Projektes

Bewertung der
Standortempfind-
lichkeit bzw. der
Umweltauswirkun-
gen

1/2[(3(4]|5

1.3

Abfallerzeugung

Da die Planung gegeniber dem Bestand nur
geringe Erweiterungsmadglichkeiten festschreibt,
ist davon auszugehen, dass die Abfall- und Ab-
wassererzeugung nur in geringem MafBe Gber
die derzeitige hinausgehen wird.

Die anfallenden Abfalle werden weiterhin abfall-
rechtlich ordnungsgeman sortiert, recycelt bzw.
entsorgt.

Das Plangebiet ist Uber ein Kanalsystem aus
Schmutz- und Regenwasserkanélen in den 6f-
fentlichen StraBenrdumen an das o6ffentliche
Abwasserentsorgungsnetz angeschlossen. Ein
Ausbau wird durch die baulichen Erweiterungen
nicht erforderlich.

X

1.4

Umweltverschmutzung und
Belastigungen

Hinsichtlich der Immissionsbelastung (Schad-
stoffe, Larm) gelten die fiir Sondergebiete gulti-
gen Grenz- bzw. Orientierungswerte. Die Ver-
kaufsflachen der vorhandenen Getrankeabtei-
lung werden in einen eigenstandigen und groB-
zlgigeren Gebaudekomplex ausgelagert, so
dass mit einer gleichbleibenden Frequentierung
durch Kunden- und Anlieferverkehr und damit
mit keiner Zunahme des Verkehrsaufkommens
gerechnet wird. Die Schadstoff- und Larmbelas-
tungen des Betrachtungsraumes werden sich
demnach gegenUlber der jetzigen Situation nicht
verstarken. Aufgrund der Umstrukturierung der
Zufahrissituation sowie der Stellplatze kann
gegenteilig durch ein damit verbundenes Abri-
cken der Flachen von vorhandener Wohnbe-
bauung im Norden sowie Osten von einer Re-
duzierung der Larmbelastung in diesen Berei-
chen ausgegangen werden.

1.5

Unfallrisiko, insbesondere mit
Blick auf verwendete Stoffe
und Technologien

Ein besonderes Unfallrisiko beschrankt sich auf
die Bauphase und ist unter Berilcksichtigung
des Unfallschutzes nicht zu erwarten.

Standort der Vorhaben

Bestehende Nutzung des
Gebietes insbesondere als
Flache fir Siedlung und Er-
holung, far land-, forst- und
fischereiwirtschaftliche Nut-
zungen, fir sonstige wirt-
schaftliche und 6ffentliche
Nutzungen, Verkehr, Ver-
und Entsorgung (Nutzungs-
kriterien)

Das Plangebiet liegt innerhalb des stark verdich-
teten und versiegelten innerstadtischen Be-
reichs der Stadt GieBen. Aufgrund der beste-
henden Bebauung, Versiegelung bzw. Befesti-
gung und Nutzung sind nur sehr untergeordnet
Grinstrukturen vorhanden. Das Plangebiet
Ubernimmt keine Erholungsfunktionen. Flachen
mit land-, forst- oder fischereiwirtschaftlicher
Nutzung sind nicht betroffen. Die bestehenden
Nutzungen bleiben erhalten und werden ledig-
lich durch weitere Betriebsflachen erganzt.
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Nr.

Kriterium nach Anlage 2
UVPG

Sachinformation / Einschatzung der Umwelt-
auswirkungen des Projektes

Bewertung der
Standortempfind-
lichkeit bzw. der
Umweltauswirkun-
gen

1/2[(3(4]|5

2.2 Reichtum, Qualitdt und Re- |Innerhalb des Plangebietes und in dessen un- X
generationsféhigkeit von mittelbarer Umgebung sind keine Oberflachen-
Wasser, Boden, Natur und  |gewéasser vorhanden. Aufgrund des bestehen-
Landschaft des Gebietes den hohen Versiegelungsgrades sind die
(Qualitatskriterien) Grundwasserneubildung und die Retentions-

funktion der Flachen des Sondergebietes be-
reits auf ein Minimum reduziert und werden
durch die Erweiterung nicht weiter beeintrach-
tigt. Bodenfunktionen sind ebenfalls bereits
stark beeintrachtigt. Das Arteninventar (Pflan-
zen/Tiere) ist aufgrund der wenigen Grinstruk-
turen stark eingeschrankt. Erhebliche Beein-
trachtigungen der Lufthygiene durch Ver-
kehrsemissionen kénnen aufgrund der beste-
henden Situation ausgeschlossen werden.

2.3 |Belastbarkeit der Schutzgi-
ter unter besonderer Beriick-
sichtigung folgender Gebiete
und von Art und Umfang des
ihnen jeweils zugewiesenen
Schutzes (Schutzkriterien):

2.3.1 |Natura 2000-Gebiete nach  |[Natura 2000-Gebiete werden von dem Vorha-| x
§ 7 Absatz 1 Nr. 8 Bun- ben nicht berthrt.
desnaturschutzgesetzes

2.3.2 |Naturschutzgebiete gemaB |Naturschutzgebiete sind von dem Vorhaben| x
§ 23 des Bundesnatur- nicht betroffen.
schutzgesetzes

2.3.3 |Nationalparke geméai § 24  |[Nationalparke sind von dem Vorhaben nicht| x
des Bundesnaturschutzge- |betroffen.
setzes

2.3.4 |Biosphérenreservate und Biospharenreservate und Landschaftsschutzge-| x
Landschaftsschutzgebiete biete sind von dem Vorhaben nicht betroffen.
geman den §§ 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes

2.3.5 |Naturdenkmaler gemaf § 28 [Naturdenkmaéler sind von dem Vorhaben nicht| x
Bundesnaturschutzgesetz betroffen.

2.3.6 |Geschitzte Landschaftsbe- |Geschiitzte Landschaftsbestandteile sind von| x
standteile geméan § 29 Bun- |dem Vorhaben nicht betroffen.
desnaturschutzgesetz

2.3.7 |Gesetzlich geschitzte Bioto- |Gesetzlich geschitzte Biotope, auch im Sinne| x

pe gemaf § 30 des Bun-
desnaturschutzgesetzes

von § 13 HAGBNatSCHG, sind von dem Vorha-
ben nicht betroffen.
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Nr. [Kriterium nach Anlage 2 |Sachinformation / Einschatzung der Umwelt- |Bewertung der
UVPG auswirkungen des Projektes Standortempfind-
lichkeit bzw. der
Umweltauswirkun-
gen
1123 |4|5
2.3.8 |Wasserschutzgebiete, Heil- |Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete| x
quellenschutzgebiete, Uber- |und Uberschwemmungsgebiete sind von dem
schwemmungsgebiete Vorhaben nicht betroffen.
2.3.9 |Gebiete, in denen die in den |Soweit bekannt, sind im Planungsgebiet Um-| x
Gemeinschaftsvorschriften  |weltqualitdtsnormen nicht Gberschritten.
festgelegten Umweltquali-
tatsnormen bereits tber-
schritten sind
2.3.10|Gebiete mit hoher Bevolke- |Die Erweiterung der Einzelhandelseinrichtung| x
rungsdichte, insbesondere |ist standortgebunden. Im Oberzentrum GielRen
Zentrale Orte und Siedlungs- |ist eine derartige Entwicklung angemessen. Im
schwerpunkte im Sinne des |Sondergebiet selbst wird nicht gewohnt. Im Um-
§ 2 (2) Nr.2und 5 des feld sind gemischte Nutzungsstrukturen, also
Raumordnungsgesetzes zumindest in den Obergeschossen auch Wohn-
nutzungen sowie reine Wohnnutzungen vorhan-
den. Aufgrund der geringflachigen Erweiterung
der bestehenden Einzelhandelseinrichtung sind
keine negativen Auswirkungen auf diese Gebie-
te zu erwarten (siehe Punkt 1.4).
2.3.11|Denkmale, Denkmalensem- |Fir den Denkmalschutz relevante Objekte sind| x
bles, Bodendenkmale oder |vom Vorhaben nicht betroffen. In direkter Nach-
Gebiete, die von der Denk- |barschaft befinden sich mit einem dreigeschos-
malschutzbehérde als archa- |siges Doppelwohnhaus der spaten Grinderzeit
ologisch bedeutende Land- |[sudlich sowie einem dreigeschossiges Wohn-
schaften eingestuft worden |haus mit symmetrischer Fassade nérdlich des
sind Sondergebietes zwei Kulturdenkmale. Aufgrund
der jeweils dazwischen gelegenen abschirmend
wirkenden Bebauung koénnen keine direkten
Beeintrachtigungen durch die Planung abgelei-
tet werden.
3. Merkmale der méglichen Auswirkungen
3.1 Ausmaf der Auswirkungen [Die Auswirkungen beschranken sich geogra- X
(geographisches Gebiet und |phisch auf das Sondergebiet.
betroffene Bevdlkerung) Angrenzend sind, teils nur in den Obergeschos-
sen, auch Wohnungen vorhanden, die jedoch im
Verhéltnis zur vorhandenen keiner Mehrbelas-
tung ausgeliefert sein werden. Fir Teile der
sudlich und &stlich unmittelbar angrenzend
Wohnenden kommt es dagegen durch die Um-
strukturierung von Stellplatzen und Zufahrten zu
einer Entlastung (siehe Punkt 1.4). Hinsichtlich
des Verkehrs hat das Vorhaben keine Anderung
der Verkehrsverhdltnisse zur Folge.
Geringflachig werden vorhandene Vegetations-
bestande geringer bis mittlerer Wertigkeit besei-
tigt.
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Nr. |Kriterium nach Anlage 2 Sachinformation / Einschatzung der Umwelt- |[Bewertung der
UVPG auswirkungen des Projektes Standortempfind-
lichkeit bzw. der
Umweltauswirkun-
gen
1123 |4|5
3.2  |Etwaiger grenziberschrei- |Es kommt nicht zu grenziberschreitenden Aus-| X
tender Charakter der Auswir- |wirkungen.
kungen
3.3 |Schwere und Komplexitat der|Aufgrund der hohen Vorbelastung durch die X
Auswirkungen bestehende Versiegelung und Nutzung des
Plangebietes und die damit verbundene Uber-
fremdung der Schutzgiter sind die Auswirkun-
gen im Verhaltnis ,ziemlich gering“.
3.4 |Wahrscheinlichkeit von Aus- |Die genannten Auswirkungen treten mit hoher X
wirkungen Wahrscheinlichkeit auf.
3.5 |Dauer, Haufigkeit und Re- Die genannten Auswirkungen sind dauerhaft. X
versibilitdt der Auswirkungen

Die Prufung anhand der Kriterien der Anlage 2 UVPG zeigt, dass das Vorhaben im Plan-
gebiet hinsichtlich der meisten Umweltauswirkungen im Wesentlichen keine oder eine
ziemlich geringe Standortempfindlichkeit aufweist. Dies ist insbesondere durch die Merk-
male des Standorts mit einer sehr starken Vorbelastung zu begriinden. Nur die Bewertung
von Wahrscheinlichkeit und Dauer der genannten Auswirkungen ist auf der Stufe 5 ange-
messen.

. Beurteilung der Schutzgiter nach UVPG

Im Hinblick auf die Schutzguter Wasser und Boden kommt es zu keinen erheblichen zu-
satzlichen Auswirkungen, da die Flachen des Sondergebietes bereits jetzt durch eine na-
hezu vollstdndige Versiegelung gepragt sind. Die Bodenfunktionen und die Wasserhaus-
haltsfunktionen der Flachen sind somit stark eingeschrankt bzw. vorbelastet.

Auf die Pflanzen- und Tierwelt wird sich die Erweiterung der Einzelhandelseinrichtung
ebenfalls nicht erheblich auswirken. Die von der Planung betroffenen Vegetationsbestande
bleiben teilweise erhalten oder weisen lediglich eine geringe oder mittlere Wertigkeit auf.
Die im Sondergebiet festgestellten Tierarten gehdren den regelmafiig vorkommenden und
weit verbreiteten an und finden im Umfeld des Sondergebietes gleiche bzw. bessere Le-
bensraumbedingungen.

Das Landschaftsbild wird aufgrund der innerstadtischen und der von héhergeschossigen
Gebauden umgebenen Lage der Erweiterungsflachen sowie der festgesetzten Héhenbe-
grenzung nicht beeintrachtigt. Fir die Erholung kommt den Flachen aufgrund der inner-
stadtischen Lage und der derzeitigen Nutzung keine Bedeutung zu.

Auf bestehende Kultur- und Sachguter wird durch die Erweiterung kein negativer Einfluss
genommen. Durch die Ausweitung der Einzelhandelseinrichtung kommt es gegenteilig zu
einer Wertsteigerung bestehender Sachguter.
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Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Klima/Luft sind durch die bauliche Erweiterung auf
Uberwiegend bereits versiegelten Flachen im innerstadtischen Raum nicht zu erwarten.

Durch die Umstrukturierung von Stellplatzen und Zufahrten kommt es flir Teile der an-
grenzenden Wohnbebauung zu einer Verminderung von Larmimmissionen und somit
durch die Planung zu positiven Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

3. Ergebnis der Vorprufung

Die UVP-Vorprifung zeigt, dass ,erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen“ im Sinne
des UVPG nur dann vorliegen, wenn sie wegen besonderer Umstande vergleichbar
schwere Auswirkungen auf die Umwelt, wie die im AuBenbereich generell UVP-pflichtigen
Vorhaben, haben kdnnen. Da dies hier nicht der Fall ist, wird das Vorhaben als nicht UVP-
pflichtig eingeschétzt.

Bei Zustimmung dieser Einschatzung durch die zustdndige Behdrde kann das Verfahren
nach § 13 a BauGB angewendet werden. Die Erstellung eines Umweltberichtes nach den
Bestimmungen des BauGB ist somit nicht erforderlich.

GieBen/ARBlar, 21.03.2012

Dipl.-Geogr. Christian Koch, Stadtplaner

gepruft:
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