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1. Lage und réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der erneuten Offenlage wurde gegeniber der ersten Offenlage des
Bebauungsplanentwurfes aus dem Jahre 2011 gedndert: Die Flache des
Einzelhandelsgebdudes der Firma Lidl nebst umliegender Freiflachen fir dessen
bauliche Erweiterung wurde aus dem Geltungsbereich ausgeschlossen, das Grundstiick
des nordlich angrenzenden stadtischen Spielplatzes an der Hardtallee sowie ein Teil
des sich hieran nach Norden anschlielenden Grundsticks der Wohnbau GmbH
wurden hingegen neu aufgenommen. Das Plangebiet befindet sich in der Gief3ener
Weststadt zwischen Rodheimer Strae, Heuchelheimer Stra3e und dem entlang der B
429 (Westtangente) verlaufenden Griinzug. Nach Norden erstreckt es sich tber die
Flache zwischen der als Sackgasse an der Béschung der B 429 endenden,
ehemaligen Rodheimer StraBe und der hier in einer ErschlieBungsschleife verlaufenden
Hardtallee.

Das Plangebiet umfasst (Katasterstand: 05/2021) die Flursticke in der Gemarkung
Gieflen,

Flur 36 Nr. 155/29, 155/18 und 155/24, 324/2 (teilweise) u. 155/19 [teilweise),
in der Flur 37 die Flursticke 391/6, 426/2, 431/1, 455/3 sowie
in der Flur 38 die Flursticke 1/1, 1/5, 1/6, 2/7, 438/4 und 448/19 (teilweise).

Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von ca. 3,4 ha. Es werden sowohl
bebaute als auch unbebaute Teilflachen Uberplant, wobei Neubauten im bisher
unbebauten Teilgebiet westlich des Flutgrabens sowie am Standort eines bestehenden
Getrankemarktes nebst zugehdrigem Parkplatz und im Bereich des Spielplatzes an der
Hardtallee entstehen sollen, welcher hierfir im Plangebiet verlegt wird. Es werden
somit Uberwiegend Stellplatzflachen neu bebaut, die entweder mit Asphalt oder
Pflaster versiegelt sind oder als hochverdichtete Schotterflachen nicht bewachsen sind.

2. Bisheriges Verfahren

Fir das ca. 3,5 ha grof’e Plangebiet beiderseits des westlichen Endes der (alten)
Rodheimer StraBe wurde am

21.12.2006 die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens

durch die Gief3ener Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Am

Am 4.03.2010 wurde dann ein Plankonzept zum Bebauungsplan-Vorentwurf sowie
eine Veranderungssperre fir den Teilbereich des Lebensmittelmarktes Rodheimer
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Straf3e 100 von der Gieflener Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

Vom 30.12.2010 bis zum 31.1.2011 wurde der Bebauungsplanentwurf &ffentlich
ausgelegt und zeitgleich eine Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange durchgefihrt.
Nach der Offenlage ruhte das Verfahren aufgrund laufender Pachtvertrage,
wechselnder Besitzer der Liegenschaften und sich @ndernder Planungsziele bis zur jetzt
erfolgten Fortsetzung durch eine zweite Offenlage der nun gednderten Planung im
Jahre 2021. Die Anderung bzw. Anpassung der Planungsziele wird im folgenden
Abschnitt erlautert.

3. Ziel, Anlass und Zweck der Planung
3.1.Bis zur ersten Offenlage 2011

Eingeleitet wurde der Bebauungsplan 2006 unter anderem aufgrund angekindigter
Erweiterungs- oder Umnutzungsabsichten fir alle  drei  im  urspringlichen
Plangeltungsbereich vorhandenen Einzelhandelsbetriebe (Lebensmittelmarkt, Karstadt-
Schnéappchenmarkt, Getréankemarkt).

Planungsziele fir die damit bezweckte Anderung von Festsetzungen der
rechtswirksamen  Bebauungspléne G 10 ,Hardtallee” (1975) und G 54
,Hessenhallen” (1981) waren die planungsrechtliche Absicherung der vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe in einer stadtebaulich vertraglichen Gréflenordnung  und
Sortimentsstruktur sowie die Klarung der Nutzungsperspektive fir den Parkplatzbereich
westlich des Weststadt-Vorfluters (Flutgrabens), dem sogenannten Flohmarktgelande.
Am 4.03.2010 wurde von der Gieflener Stadtverordnetenversammlung ein
Plankonzept zum Bebauungsplan-Vorentwurf sowie eine Verdnderungssperre fir den
Teilbereich des Lebensmittelmarktes Rodheimer Straf3e 100 beschlossen.

Seit Anfang 2009 bis zum Beschluss des Vorentwurfes war in Verhandlungen mit der
Eigentumsverwalterin der sidlich der Sackgasse, d.h. der ehemaligen Rodheimer
StraBBe, liegenden Gewerbeflachen vereinbart worden, dass die im grofflachigen
Einzelhandelsbetrieb (,Schnappchenmarkt”) vorhandene Nutzung auf absehbare Zeit
erhalten bleiben sollten sowie mittelfristig durch eine Aufstockung und gestalterische
Aufwertung ergénzt werden sollten, und dass eine teilweise Neubebauung auf dem
Parkplatzareal mit Unterbauung der Hochspannungsleitung angestrebt wird.

Die Mittelhessischen Abwasserbetriebe (damals MAB, heute MWB) teilten im Rahmen
der Vorabstimmungen im September 2010 mit, dass eine Ldschung der
Gewadssereigenschaft fur den im Plangebiet verlaufenden Flutgraben angestrebt wirde,
um Uber eine bereichsweise Verrohrung der Abwasseranlage ginstigere
Wartungsbedingungen zu erreichen.



Dies wirde auch eine Grundsticksneuordnung im Plangebiet ermdglichen und dariber
die Funktionsablaufe bei den gewerblichen Nutzungen im Plangebiet erheblich
verbessern.

Die damalige Planerfordernis wurde daher mit der Anpassungsnotwendigkeit einerseits
der einzelhandelsbezogenen Regelungen der beiden bisher rechtswirksamen
Bebauungspléne (unter Bericksichtigung der Anwendungs-Problematik der alteren
Fassungen der Baunutzungsverordnung) an die aktuellen Anforderungen, und
andererseits an die stadtebaulichen Ziele einer Sicherung bzw. geordneten
Entwicklung der Nahversorgungsstrukturen begrindet.

Des Weiteren sollten die bisher nicht mdglichen baulichen Entwicklungsspielrdume auf
dem Flohmarktgelande sowie ggf. auch im Bereich des Flutgrabens Uber geeignete
Festsetzungen definiert werden.

Diese Planerfordernisse bestehen, mit Ausnahme der nicht mehr verfolgten Plane der
Verrohrung und des Zuschittens des Flutgrabens, auch nach Durchfihrung der ersten
Offenlage des Entwurfes im Januar 2011, bis heute fort.

3.2. Anlass zur Fortsetzung des Verfahrens ab 2021

Nach der ersten Offenlage im Januar 2011 traten durch Eigentimerwechsel beim
Grundstick mit Lebensmittelmarkt und Getrankemarkt neue Entwicklungsabsichten auf
den Plan. Vor dem Hintergrund des deutlich ansteigenden Wohnraumbedarfs durch
die steigenden Einwohnerzahlen in Gieflen und die zunehmende Attraktivitat von
Investitionen in Wohnungsbauprojekte fir Anleger wurde die Verfolgung eines
Wohnungsbauprojektes auf dem Grundsticksteil des Getrénkemarktes zunehmend
attraktiver. Da die Stadt hier, neben dem Bau von normalen Eigentums- und
Mietwohnungen auch die Chance fir die Entstehung geférderter Wohnungen im
Rahmen der Realisierung einer Quote fir den sozialen Wohnungsbau an einem
hervorragend integrierten Standort sah, verblieb das Bebauungsplanverfahren mit Blick
auf die absehbar ablaufenden Pachtvertrége fir den Getrénkemarkt und auch den
Lebensmittelmarkt im Status des Entwurfes nach Offenlage.

Auch im Ubrigen Geltungsbereich anderten sich Rahmenbedingungen, denn mit der
Krise des Karstadt-Konzerns war der Fortbestand der Schndppchenmarki-Nutzung
zunehmend in Frage gestellt. Zudem stellte sich die geplante Verrohrung des
Flutgrabens als zu kostentrachtig und mit  Schwierigkeiten bei der zu
Wartungszwecken notwendigen Sicherung der Zuganglichkeit des dort ebenfalls
verlaufenden Abwasserhauptsammlers heraus, so dass zukinftig von einer weiteren
Trennung der Grundsticke durch den offenen Flutgraben ausgegangen werden muss.

2020 wurde eine Fortfihrung des Bebauungsplanverfahrens, durch einen neuen, mit



konkretisierten  Planungsabsichten  fir ein Wohnungsbauprojekt  auftretenden
Eigentimer des Grundsticks mit Getranke- und Lebensmittelmarkt sowie durch die
zeitgleich  aufgenommenen  Ansiedlungspléne eines  Sanitdtshauses auf dem
Flohmarktgelande, méglich. Ein neuer Entwurf, der die dadurch entstandenen neuen
Anforderungen an den Bebauungsplan integriert, wurde erarbeitet und mit den
Eigentimern abgestimmt.

Die Flache des Lebensmitteldiscounters wurde aus dem Plangebiet ausgeschlossen, da
der Zielkonflikt zwischen den Erweiterungsabsichten des Betreibers und den Zielen der
Stadt, eine ausgeglichene Einzelhandelsentwicklung in der Weststadt zu garantieren,
durch ein Einzelhandels-Gutachten zur geplanten Erweiterung des Lidl-Marktes in
Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Gieflen ausgerdumt wurde. Der Markt kann
in einem als unschadlich fir die Nahversorgungs- und Einzelhandelsstruktur
festgestellten MafBe auf Grundlage des bestehenden Baurechts erweitern, so dass der
Geltungsbereich um die entsprechende Flache reduziert werden konnte.

3.3. Ziele

Neben den in Kapitel 1 genannten allgemeinen Zielen zum Einleitungsbeschluss
(2006) werden unter Bericksichtigung der Beschlussfassung vom 4.03.2010 neue
Planungsziele umgesetzt, die den seit der ersten Offenlage 2011 gednderten
Rahmenbedingungen (z.B. Auslaufen des Pachtvertrages fir den Getrankemarkt mit
konkreten Absichten fir ein Wohnungsbauvorhaben an dieser Stelle, weitreichende
Vorabstimmung zur Ansiedlung eines Sanitdtshauses in einem Neubau westlich des
Flutgrabens, ~ Wegfall ~der langjahrigen  Nutzung durch  den  Karstadt
Schndppchenmarkt) Rechnung tragen. Dabei werden Planungsziele aus dem
Planentwurf der ersten Offenlage 2011 aufgegeben, wie die Festsetzung des
Getrankemarktes mit planungsrechtlichen Ausschluss einer nochmaligen Erweiterung,
die Festsetzung des Lebensmittelmarktes (Discounter) mit planungsrechtlicher
Vermeidung einer Erweiterung in die Grof}flachigkeit und die Neubauoption im
geplanten Sondergebiet des bisherigen Karstadt-Schnéppchenmarktes fir ein Hotel.
Somit ergeben sich die im Folgenden aufgefihrten Ziele fir den gednderten
Bebauungsplanentwurf in der zweiten Offenlage.

3.3.1. Ausweisung einer Mischgebietsfliche fir ein Bauvorhaben mit Schwerpunkt
Wohnen

Auf der Flache des ehemaligen Getrénkemarktes und des angrenzenden Parkplatzes
soll eine Bebauung fir ein Bauvorhaben festgesetzt werden, welches teilweise die
Flache des angrenzenden Parkplatzes Uberspannt und diesen durch Planung eines
Luftgeschosses in dem Umfang erhdlt, wie er fir den Nachweis des Stellplatzbedarfes
des angrenzenden Lidl-Marktes erforderlich ist. Die dariber liegende Bauflache wird
mit zwei Baukdrpern und dazwischen liegender Grinanlage gestaltet. Im Sstlichen
Anschluss hieran sind zwei weitere Baukorper, ebenfalls mit dazwischen vorgesehener



Grinanlage geplant, welche Gber eine Freitreppe mit der Grinflache oberhalb des
Parkplatzes verbunden wird. Die so entstandene Gesamtanlage soll durch eine von der
Hardtallee aus angebundene Tiefgarage die nach Stellplatzsatzung geforderten
Stellplatze nachweisen.

Durch diese Planung eines Luftgeschosses wird die bestehende Parkplatzflache zum
Teil fir die Schaffung von Wohnraum an einem bestens integrierten Standort
mitgenutzt, so dass tendenziell ein innovativer und umweltvertraglicher Ansatz zur
Wohnraumschaffung auf bisher nur durch Markte genutzten, weitgehend versiegelten
Flachen verfolgt.

3.3.2. Festsetzung eines Sondergebietes fir groBfldchigen Einzelhandel mit Option fir
eine Rettungswache

Durch Auflistung der zul@ssigen Sortimente zur Verhinderung negativer Auswirkungen
auf den innerstadtischen Einzelhandel soll die weitere Nutzung des Gebdudes des
ehemaligen  Schndppchenmarkt-Gebdudes gemall  dem am  15.12.2011
beschlossenen Einzelhandelskonzept der Stadt Gieflen (GMA Oktober 2011) gesichert
werden. Zusdtzlich soll die Ansiedlung einer Rettungswache in einem Teil des
Gebdudes planerisch gesichert werden, da der Standort aufgrund seiner Lage
innerhalb  der GieBener Weststadt aus funktionellen Uberlegungen besonders
pradestiniert ist. Ein Alternativstandort unterhalb der vorhandenen Hoch- und
Hoéchstspannungsleitungen wurde vom vorgesehenen Betreiber der Rettungswache in
vorsorglicher Schutzabsicht fir die sich dort lange aufhaltenden Rettungsmannschaften
abgelehnt. Zusatzlich soll die Aufstockung um zwei Staffelgeschosse mit sonstigen
gewerblichen Nutzungen wie z.B. Biro, Dienstleistern oder Praxen ermdglicht werden.

3.3.3. Ausweisung eines Gewerbegebietes westlich des Flutgrabens mit Baufeldern fiir
ein Sanitatshaus und ein weiteres Gebdude

Auf dem vorhandenen Parkplatz (Flohmarktgeldnde) und der sich anschlieBenden
Freiflache unterhalb der Hoch- und Héchstspannungsleitungen soll ein eingeschranktes
Gewerbegebiet fir bestimmte Nutzungen definiert werden, in dem Anlagen wie z.B.
Vergnigungsstatten  fir  unzuldssig  erklart  werden und in  dem den
Leitungsschutzbereichen der Hoch- und Héchstspannungsleitungen sowie den neusten
DIN-Vorschriften fir das Bauen unterhalb solcher Leitungen besonders Rechnung
getragen wird. Des Weiteren finden die Darstellungen der Planungshinweiskarte zur
Klimafunktionskarte bei der Platzierung der Baufelder Bericksichtigung, so dass eine
Bebauung unter MaBBgabe der seit der ersten Offenlage des Bebauungsplans
gednderten bzw. neu in Kraft getretenen Vorschriften und Planungsvorgaben
ermdglicht werden kann. Fir den wichtigen Flohmarkt wurde eine gut erreichbare,
adaquate Alternativlésung in der Weststadt gefunden.



3.3.4. Anpassung der alten Rodheimer StraBe und Ausbau des Radwegenetzes

Zur Verringerung des stadtischen Unterhaltungsaufwandes und Anpassung an die
Neuausweisung eines Gewerbegebietes am Ort des bisherigen Flohmarktgelandes mit
angrenzenden Freiflachen soll die StraBBenverkehrsflache der alten Rodheimer Straf3e
auf den zur ErschlieBung der Gewerbegrundsticke ndtigen Bereich reduziert werden.
Dabei sollen nicht mehr bendtigte Flachenanteile dem zukinftigen Gewerbegebiet
zugeschlagen werden und mit derzeit noch privaten Flachen im Verlauf des
Flutgrabens getauscht werden. Dadurch soll auch u.a. das illegale Ubernacht-Abstellen
von LKW verhindert werden. Des Weiteren soll die StraBBenflache an ihrem westlichen
Ende in einen Teil einer breiten Rad- und FuBwegverbindung mit begleitenden
Grinflachen umgewandelt werden, mit der die Rad- und FuBBwegverbindung von der
Rodheimer StraBe optimiert und die enge Kurve an der B 429-Uberfihrung entscharft
werden sollen. Die zur ErschlieBung der Gewerbegrundsticke und des Sondergebietes
verbleibende StraBenverkehrsflache wird so dimensioniert, dass eine Gestaltung zum
problemlosen Ubergang zwischen Rad-FuBwegverbindung und ErschlieBungsstrafe mit
Birgersteig und Fahrradstreifen maglich ist.

3.3.5. Verbreiterung und Verbesserung des Griinzuges entlang d. Westtangente (B429)

Durch den Flachentausch mit der Eigentimerschaft im Zuge der beschriebenen
Anpassung der Rodheimer StraBe soll auch Raum fir einen hoheren Grinanteil
gewonnen werden. Der stadtische Flachenteil direkt an der Westtangente wird
verbreitert und begrint; auBBerdem gibt es Pflanzauflagen auf den zukinftigen
Gewerbegebietsflachen. Damit werden die derzeit durch Schotter gepragten
Freiflachen unterhalb der beiden Hoch- und Héchstspannungsleitungen aufgewertet.
Insgesamt verbleibt ein rd. 50 m breiter Freiflachenkorridor entlang der Westtangente,
wodurch die vorhandene stadtklimatische Funktion gesichert und ein ausreichender
Kaltluftaustausch Gber den noérdlich angrenzenden, entlang der gesamten Weststadt
verlaufenden Grinzug zwischen Stadt und Westtangente gewdhrleistet wird.

3.3.6. Sicherung des Leitungsbestandes im Plangebiet

Der Leitungsbestand an Hoch- und Hochstspannungsleitungen, berregionalen
Gasleitungen, Hauptsammlern fir Regenwasser (Flutgraben) und Abwasser wird
gesichert. Leitungsschutzbereiche der Hoch- und Hochstspannungsleitungen werden im
Bebauungsplan verzeichnet und die Lage des Baufeldes fir das hohere Gebaude eines
Sanitatshauses daran angepasst. Leitungsrechte und Geh- und Fahrrechte zur Wartung
der Abwasserhauptsammlers und des parallel verlaufenden Flutgrabens werden
ebenso festgelegt wie Geh- und Fahrrechte zur Wartung der bestehenden
Leitungsmasten.



3.3.7. Ausweisung eines zusdtzlichen geférderten Wohnstandortes und Neuanlage
des Quartiers-Spielplatzes

Durch einen Flachentausch mit dem Investor des Bauvorhabens auf dem ehemaligen
Getrankemarktareal ist eine teilweise Verlegung des Spielplatzes an der Hardtallee-
Schleife mdglich, wodurch im Anschluss an die bestehenden viergeschossigen
Wohngebdude der stadtischen Wohnbau GmbH genigend Freiraum fir ein Baufeld
fir ein weiteres, gleichdimensioniertes Wohngebdude entsteht. Zusammen mit der
Festlegung eines Anteils von 20 % an geférderten Wohnungen im privaten
Bauvorhaben auf dem ehemaligen Getrankemarktareal im  Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages mit dem Investor wird das Ziel eines Anteils fir den
geférderten Wohnungsbau im Plangebiet von 30 % erreicht werden kénnen.

Die SpielplatzNeuanlage soll von den durch neue Baurechte im Plangebiet
profitierenden Investoren sowie dem Discounter-Betreiber finanziert werden.

Planungszweck ist, wie zu Beginn dieser Begrindung ausgefihrt, die Anpassung des
planungsrechtlichen Beurteilungsrahmens an die heutigen Planungsanforderungen fir
die Weiterentwicklung der Einzelhandelsbetriebe sowie fir die sonstige bauliche und
grinordnerische Entwicklung im Plangebiet.

4. Planungsgrundlagen und gegenwértige Situation im Plangebiet

4.1.Planungsgrundlagen

4.1.1. Landes- und Regionalplanung

Das Gebiet ist im giltigen Regionalplan Mittelhessen 2010, der die Ziele und
Grundsatze der Raumordnung fir die Planungsregion festlegt und am 22. Juni 2010
durch die Regionalversammlung beschlossen wurde, am 3. Dezember 2010 durch die
Hessische Landesregierung genehmigt wurde und mit der Bekanntmachung im
Staatsanzeiger Nr. 9 am 28. 2. 2011 in Kraft getreten ist. Damit trat dieser
Regionalplan nach der ersten Offenlage des vorliegenden Planentwurfes in Kraft. Seine
Darstellung hat sich gegeniber dem zuvor geltenden Regionalplan Mittelhessen 2001
hier aber nicht gedndert und das Bebauungsplangebiet in zwei Bereiche geteilt.

Der groBte, ostliche Bereich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Uberwiegend
als ,Siedlungsbereich Bestand”, ergdnzt um eine Liniatur fir ein ,Vorranggebiet fir
den vorbeugenden Hochwasserschutz” dargestellt.

In einem schmalen Streifen sind ein ,Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft”,
Uberlagert von Schraffuren fir ein ,Vorranggebiet Regionaler Grinzug” und ein
.Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen” dargestellt. Im Bebauungsplan-

Entwurf wird daher auf die Freihaltung einer 50 m breiten, unbebaubaren
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Abstandszone zur B 429 geachtet, die zu wesentlichen Teilen als 6ffentliches und
privates Grin und Pflanzgebotszonen festgesetzt werden soll, um diesen
raumorderischen Vorgaben gerecht zu werden. Der 50m-Abstand tragt auch
ausreichend den Belangen der Klimafunktion des Gebietes als Kaltluftabflussbahn
Rechnung, da die Unterbrechung von Kaltluftstrdmungen, wie im entsprechenden
Kapitel dieser Begrindung noch erlgutert, dadurch ebenso wie durch die
Hohenbeschrankung fir die Bebauung in diesem Bereich verhindert wird. Dem
Anpassungsgebot der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung gemaf3 § 1 Abs.
4 BauGB wird somit gefolgt.

Dariber hinaus ist im Regionalplan eine Wasserfernleitung im Bestand dargestellt,
deren Verlauf durch die Planung nicht gefahrdet wird.

4.1.2. Fléchennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Gieflen (Stand 01.03.2006) werden die
Grundsticksflachen der drei Einzelhandelsbetriecbe als Mischbauflache, der
bestehende  Spielplatzbereich mit dem dort geplanten Wohngebdude als
Wohnbauflache/ Bestand und die Rodheimer Strafle sowie der versiegelte Parkplatz
(Flohmarktgelande) als Verkehrsflachen dargestellt. Der unversiegelte Parkplatz sowie
der restliche Bereich zwischen Flutgraben und B 429 werden als dffentliche Grinflache
dargestellt. Der Bebauungsplanentwurf bericksichtigt diese Vorgaben iberwiegend,
aber nicht vollstandig. Abweichungen bestehen bei der Ausweisung des (ehemaligen)
Schnéppchenmarktes als Sondergebiet und in der Ausdehnung der Bauflachen Uber
die Verkehrsflache hinaus in die offentliche Grinflache. Der Flachennutzungsplan ist
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daher nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auf dem Wege der Berichtigung anzupassen.

4 - 7
II - - "} /)
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Abb. 2 : Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Universitdtsstadt GieBen (Stand 2006)

4.1.3. Landschaftsplanung

Nach dem Landschaftsplan der Universitatsstadt GieBen (2004) gehdrt das Plangebiet
zum Biotopkomplex ,Lahnaue zwischen Hardt und Westtangente”. Dieser wird als
Jverarmt” bewertet. Konkrete planerische Aussagen werden zu den Flachen nicht
getroffen. Generell sollen im Siedlungsgebiet laut Landschaftsplan Asphaltflachen
entsiegelt werden, der Grinflachenanteil erhdht werden, insbesondere durch Anlage
extensiv gepflegter Pflanzstreifen mit groBkronigen Laubbdumen im StraBenraum, es
sollen Baume und Stréucher gepflanzt und Fassaden begrint sowie die Pflege der
Grinflachen extensiviert werden.

4.1.4. Bestehende Bebauungsplane

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes existieren zwei rechtswirksame Be-
bauungsplane:

Der nordliche Bereich mit dem Grundstick des Lebensmittelmarktes und des noch
bestehenden Getrankemarktes sowie des bestehenden Spielplatzes bis zum nérdlich
angrenzenden Wohngebdude wird vom Bebauungsplan G 10 ,Hardtallee”
(Rechtskraft seit 06.12.1974) abgedeckt. Er setzt im Mischgebiet mit den beiden
Einzelhandelsgebduden  eine  offene  Bauweise, eine maximal  zuldssige
Grundflachenzahl von 0,3, eine Geschossflachenzahl von 0,6 und zwingend 2
Vollgeschosse fest. Fir den Spielplatz nérdlich des Mischgebietes wird eine 6ffentliche
Grinflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzt. Das Sstlich
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jenseits des bestehenden Getrankemarktes liegende stadtische Grundstick, das
gegeniber dem ersten Bebauungsplanentwurf neu in den Geltungsbereich
aufgenommen wurde, wird hier als Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Bepflanzung durch Bische und Baume” festgesetzt.
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des B-Plan-Entwurfes Gl 05/18 ,Rodheimer Straf3e”

Der sudliche Teil des Geltungsbereiches mit hier liegendem Teils der Rodheimer StraBe
wird durch den B-Plan G 54 ,Hessenhalle” (Rechtskraft seit 17.11.1981) abgedeckt.
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Abb. 4 : Bebauungsplan G 54 ,Hessenhalle” (Rechtskraft vom17.11.1981)) und Geltungsbereich des B-
Plan-Entwurfes Gl 05/18 ,Rodheimer StraBBe”
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Er setzt fir den Bereich des ehemaligen Schnéppchenmarktes ein Mischgebiet mit
geschlossener Bauweise, maximal zulassiger Grundflachenzahl von 0,3, einer
Geschossflachenzahl von 0,5 und maximal 2 Vollgeschosse fest. Die Flutgrabenflache
ist als Flache fur die Wasserwirtschaft, die asphaltierte Stellplatzanlage als Parkplatz
und der restliche Teil des Geltungsbereiches als dffentliche Grinflache ausgewiesen.

4.1.5. Angrenzende Planungen

Es grenzen keine weiteren Planungen an das Plangebiet. Der restliche, dem Plangebiet
westlich benachbarte Bereich ist ein unbeplanter Auf3enbereich entlang der B 429 im
Westen, dessen Funktion und Nutzung der Festlegung im Regionalplan als
Landwirtschafts- und  Grinflache mit Vorbehalt fir besondere Klimafunktionen
entspricht. Letztere lassen sich anhand der Klimafunktionskarte der Universitatsstadt
GieBen als die Funktionen einer Frischluftschneise bestimmen, entlang der sich deutlich
messbare Kaltluftstrome mit stadtklimatischer Bedeutung bewegen.

4.2, Stédtebauliche Bestandsaufnahme und Bewertung

4.2.1. Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des GieBener Stadigebietes am
Siedlungsrand zwischen Weststadt und Gieflener Ring. Sein sidwestlicher Teil liegt
zwischen dem entlang des Siedlungsbereiches der Weststadt verlaufenden Flutgraben,
der Heuchelheimer Strale und der B 429 (GieBBener Ring). Zwischen dieser
autobahnéhnlich ausgebauten Bundesstrafie, die hier Uber eine Auf- und Abfahrt in
direkter Nachbarschaft zum Plangebiet verfigt, und dem Flutgraben als Begrenzung
der Weststadt verlauft hier ein Grinzug, der im Plangebiet jedoch nur aus weitgehend
ungenutzten Freiflachen mit unbefestigter Oberflache bzw. Schotterdecke besteht und
zusdtzlich mit einem Parkplatz und Standorten von zwei Masten mit Hoch- und
Hoéchstspannungsleitungen belegt ist. Die Leitungen verlaufen entlang des Grinzuges
und der B 429. Begrenzt wird dieser Griinzug in Richtung Weststadt durch den
erwdhnten Flutgraben, der als Vorfluter eines Pumpwerks auf der sidlichen Seite der
Heuchelheimer Strae dient, und Uber den Oberflachenwasser, das bei Regen in der
Weststadt anfallt, zwischengestaut und dann Gber das Pumpwerk in Richtung Lahn
abgeleitet wird.

Der nordéstliche Teil des Plangebietes liegt 6stlich des Flutgrabens und nicht mehr im
Grinzug, sondern in einem von mehrgeschossigem Wohnungsbau gepragten
Siedlungsgebiet an einem integrierten Mischgebietsstandort eines Lebensmittel-
Discountermarktes, eines Getrankemarktes und, davon abgesetzt unmittelbar an der
Rodheimer Straf3e, dem Standort eines ehemaligen Supermarktes. Dieser diente in den
vergangenen Jahrzehnten als Schnéppchenmarkt der Karstadt-Warenhauskette fir die
Vermarktung von Restposten und Sonderangeboten aus dem Nicht-Lebensmittel-
Sortiment (insbesondere Textilien und Schuhe) von Karstadt.
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Der nérdlichste Bereich schlieBlich umfasst den Standort des stadtischen Spielplatzes
an der Hardtallee. Dessen Flache soll durch Flachentausch mit dem Eigentimer des
benachbarten Mischgebietes mit Lebensmittel- und Getrankemarkt nach Suden
verlagert werden, um dann im Norden in Fortsetzung der dort bereits seit Bebauung
des Stadtteils stehenden  Zeilenbauten ein  gleichartiges, viergeschossiges
Mehrfamilienhaus durch die Wohnbau errichten zu kénnen, das diese bestehenden
Zeilenbauten erganzt und sich daher stadtebaulich bestmaglich einfigt.

4.2.2. Lage im Verkehrsnetz, Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird derzeit und auch zukinftig intern ausschlieflich durch den als
Sackgasse endenden Teil der alten Rodheimer Strafle erschlossen, der mit dem Bau
des Giefener Ringes und damit der B 429 entstanden war, als man ab der
Einmindung der Hardtallee in die Rodheimer Strafle einen neuen, nach Siden
schwenkenden Verlauf der Rodheimer Straf3e realisierte, um diese im rechten Winkel
an die die aus Richtung Innenstadt Uber die Konrad-Adenauer-Briicke verlaufende
Heuchelheimer Straf3e/L 3020 anzuschlieBen. Die beiden stadtauswdrts fihrenden
AusfallstraBen im Anschluss an die beiden Lahnbricken westlich der Gieflener
Innenstand wurden so an einem Knoten zusammengefihrt, der gleichzeitig eine Auf-
und Abfahrt auf den GieBener Ring erhielt. Beide Uberwege iber die Lahn, der
traditionelle Uber die Sachsenh&user Bricke und der damals neue tber die Konrad
Adenaver Bricke, wurden so auf kirzestem Wege und autogerecht an den Gief3ener
Ring und damit indirekt an das Netz der Bundesautobahnen angeschlossen. Dieser
ErschlieBungsvorteil fir KFZ kommt dem Gebiet bis heute zugute.

Fir die Rodheimer StraBe bedeutete dies, dass sie ab der Hardtallee zur Sackgasse
wurde, deren Ende auf den Damm der B 429 trifft. Die im Bogen entlang der Lahn und
der Heuchelheimer Straf3e verlaufende Strafle An der Hessenhalle, die zur
Erschlieung der durch (den damaligen) Schlachthof und die Messe genutzten Flachen
zwischen den beiden Ausfallstraflen angelegt wurde, trifft auf die Rodheimer Strafe
und die o.g. zugehdrige Sackgasse der alten Rodheimer Strafle. Die so entstandene
Kreuzung bildet den Anknipfungspunkt der internen ErschlieBung des Plangebietes,
der alten Rodheimer Strafle, an das Ubrige Straflennetz, und hat sich Uber die
vorhandene Ampelanlage als bisher ausreichend leistungsfahig fir das hier liegende
Mischgebiet mit Lebensmittel- und Getrdnkemarkt erwiesen. Bei den neu geplanten
gewerblichen Nutzungen durch den Neubau eines Sanitatshauses und die Umnutzung
des Schndppchenmarktes durch einen Fahrradhandel ist im Vergleich mit dem
bestehenden  Lebensmittelmarkt  nur  mit  einem  moderaten  zusatzlichen
Verkehrsaufkommen zu rechnen, wobei der Getrankemarkt als Verkehrsziel zukinftig
sogar wegfdallt.

Die Tiefgarage des anstelle des Getrankemarktes neu  entstehenden
Gebdudekomplexes mit Biros und Wohnung soll Uber die Hardtallee-Schleife
erschlossen werden, was neben einem oberirdischen Parkplatz an der Hardtallee fir
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die Bewohner des geplanten Wohnbau-Neubaus die einzige weitere Anbindung des
Plangebietes fir PKW an das bestehende Straflennetz darstellt.

Hierdurch wird eine weitere Entlastung des 0.g. Hauptanbindungs-Knotens erwartet.

Fast direkt gegeniber dem Plangebiet befindet sich an der Rodheimer Strae eine
Stadtbushaltestelle ,Hardtallee” fir die Linien 7, 12 und 24, mit Verbindungen zum
Gewerbegebiet  West,  zum  evangelischen  Krankenhaus  und  nach
Heuchelheim/Wetzlar in  Richtung Westen sowie zur Sandfeldschule, zum
Philosophenwald und zum Bahnhof Gber die GieBener Innenstadt in Richtung Osten.

Uber alle genannten Linien besteht ein direkter Anschluss ohne Umsteigen an den
Bahnhaltepunkt Oswaldsgarten, den Markiplatz in der GieBBener Innenstadt und das
Behdrdenzentrum am Berliner Platz sowie teilweise den Bahnhof.

Fahrradverkehr aus Richtung Heuchelheim wird tber die alte Rodheimer Straf’e und
einen separaten Rad- und FuBBweg, der im Bebauungsplan optimiert und ausgebaut
werden soll, Uber separate Radwege entlang der Rodheimer Strafle bis in die
Innenstadt gefihrt. Vorher kreuzt die Verbindung regionale Radwege, die entlang der
Lahn fihren, wie etwa den R7, und bietet Gber den Anschluss an den hier verlaufenden
Weg auf dem Hochwasserschutzdeich entlang der Lahn beste Anbindungen fir
Radfahrer/innen an diese autofreie Radwegverbindung bis in die Nordstadt, die man
Uber den im Norden direkt am Deichweg liegenden Christopher-Ribsamen-Steg
erreicht. Ein Ausbau der alten Rodheimer Strafle als Fahrradstrafle wird von der
StraBBenverkehrsbehdrde geprift und konnte die Situation fir Fahrradfahrer zusétzlich
verbessern.

4.2.3. Flachennutzung und stadtebauliche Situation

Fir das 3,5 ha grole Plangebiet steht seit dem Wegfall der
Schnéappchenmarkinutzung und der bevorstehenden Aufgabe des Getrankemarktes
eine Umnutzung dieser bisher fir den Einzelhandel genutzten Gebdude und Flachen
an. Im Zuge dieser Nutzungsdnderung sollen Potentiale des Gebietes besser genutzt
werden, bisher ungenutzte (Flohmarktgelande/ Parkplatz) oder untergenutzte Flachen
(Getrankemarki) teilweise bebaut und neben der so aktualisierten und teilweise
zusdtzlich erméglichten gewerblichen Nutzung Wohnraum geschaffen werden, der an
diesem integrierten Standort zu 30 % sogar als geférderter Wohnungsbau errichtet
werden soll. Des Weiteren soll die hierfir durch die Verkehrsanbindung besonders
geeignete Lage durch den Standort einer Rettungswache ausgenutzt werden, fir die
lange kein geeigneter Standort gefunden werden konnte.

Somit wird ohne wesentliche Anderung der Nutzungsstruktur gegenilber dem aus den
beiden bestehenden Bebauungsplénen abgeleiteten Baurecht eine aktualisierte und
optimierte Nutzungsstruktur erreicht, die zusatzlichen Wohnraum, in hohem Maf3e
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auch geforderten, ermdglicht, einen optimalen Standort fir eine Rettungswache
realisiert und eine innenstadt- und nahversorgungsvertragliche Nachfolgenutzung des
Schndppchenmarktgebdudes vorbereitet. Lediglich ein geplantes mehrgeschossiges
Sanitatshaus auf dem Gelande des ehemaligen Flohmarktparkplatzes muss durch eine
neve Festsetzung als Gewerbegebiet planungsrechtlich abweichend vom Bestand
vorbereitet werden, bietet aber eine stadtebauliche Aufwertung dieses, durch seine
Llage neben zwei Hochspannungsmasten bisher kaum genutzten und ungeordnet
wirkenden Areals in einer exponierten Stadteingangssituation. Die daneben geplante
eingeschossige Bebauung unterhalb der Strommasten dient der Nutzung eines durch
seine Lage unattraktiven Grundsticks mit einer vertraglichen Nutzung, die als
Alternative zum weiteren Brachliegen des Grundsticks zu begriflen ist, und kann
gewerbliche Nutzungen aufnehmen.

.’- ‘_.’: N, |, "
Geltungsbereichy -
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Abb. 5 Geltungsbereich mit B 429 im Vordergrund, Heuchelheimer StraBe rechts und Rodheimer StraBe
rechts oberhalb des Geltungsbereiches (Quelle Luftbild: Universitétsstadt GieBen)

Stadtebaulich wird durch die Neunutzung und -bebauung die bereits erwdhnte
Stadteingangssituation neu definiert und architektonisch aufgewertet, auch, indem das
bisher gestalterisch  vernachlassigte  Schndppchenmarktgebdude umgebaut und
erneuvert wird.
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Durch die Neubebauung im Mischgebiet mit teilweiser Uberbauung des Marki-
Parkplatzes werden stadtebaulich neue Wege beschritten, die in den vergangenen
Jahren angesichts gestiegener Wohnraumknappheit bereits in der Offentlichkeit und
Presse vielfach diskutiert und teilweise auch umgesetzt wurden. Namlich die starkere
Ausnutzung der eingeschossigen, integrierten Standorte von Discountern und
Supermarkten  mit  groen  Stellplatzanlagen  durch  dariber angeordneten
Wohnungsbau. Mit der Uberbauung des Parkplatzes eines Discounters entsteht hier
eine besondere Variante dieser Konzepte, die sich durch eine weitreichende
Begrinung der Flachen zwischen den neuen Gebduden, auch oberhalb des
Uberbauten Parkplatzes, auszeichnet. Die Auflosung in 4 Baukérper mit einer
gemeinsamen Tiefgarage und dazwischen liegendem Grin fihrt  hierbei zu einer
stadtebaulichen Integration in die bereits durch starken Baumbestand gekennzeichnete
Wohnsiedlung an der Hardtallee und zu einer so zu erreichten guten Vertraglichkeit
mit dem Siedlungsbestand.
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Abb. 7 Sidlicher Teil des Plangebietes mit Flohmark-Parkplatz und Schappchenmarkt (Quelle Luftbild:
Universitatsstadt GieBen)

Weiteres stadtebauliches und grinordnerisches Ziel ist die Verbreiterung, Optimierung
und Begrinung des Rad- und FuBBweges zwischen Heuchelheimer StraBBe und
Rodheimer Strafle sowie eine starkere Begrinung der begleitenden ffentlichen und
der angrenzenden privaten Grinflachen durch entsprechende Anpflanz- und
Begrinungsfestsetzungen und die damit einhergehende Aufwertung der hier
verlaufenden Grinachse entlang der B 429. Dadurch wird eine Eng- und Risikostelle
for den FuB- und Radverkehr in der Kurvenlage stlich des B 429-Brickenbauwerkes
deutlich entscharft.

Hinzu kommen die Sicherung des alten Straf3enbaumbestandes im Verlauf der alten
Rodheimer Strale und die Festsetzung zusatzlicher Baumpflanzungen im
StraBBenverlauf der alten Rodheimer Straf3e.

4.2.4. Larm

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes und der Nahe zu den beiden AusfallstraBBen
Heuchelheimer und Rodheimer StraBe sowie zur B 429 als Teil des Gief3ener Ringes ist
das Plangebiet erheblichen Schallimmissionen ausgesetzt, die im Vorfeld der Planung
fir das hier besonders empfindliche Mischgebiet mit der geplanten Wohnnutzung
schalltechnisch begutachtet (Larmgutachterlicher  Vertraglichkeitsnachweis der ita
Ingenieurgesellschaft  mbH,  Wiesbaden, vom 21.05.2021) wurden. Mit
entsprechenden passiven SchallschutzmaBBnahmen ist eine  Wohnnutzung  aber
moglich.  Die  entsprechend  empfohlenen  Maf3nahmen  sehen  nicht  nur
Schallschutzfenster an den larmzugewandten Seiten der geplanten Wohnungen vor,
sondern auch, Terrassen, Balkone und Loggien mit einer geschlossenen Au3enhille zu
versehen und Aufenthaltsraume mit AuBBenluftdurchlassen (z.B. durch sog. ,Hamburger
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Fenster”) zu versehen.

Die Ergebnisse des larmgutachterlichen Vertraglichkeitsnachweises werden in die
textlichen Hinweise zum Bebauungsplan aufgenommen und missen im erforderlichen
Baugenehmigungsverfahren bericksichtigt werden. Auf gesonderte Festsetzungen wird
verzichtet, da sich das bisher im Bebauungsplan ,Hardtallee”, festgesetzte
Mischgebiet im neuen Bebauungsplan ,Rodheimer Strafle-West” nicht umgewidmet
wird. Wie auch auf Grundlage des alten Bebauungsplanes ist ein Nachweis der
schallschutztechnischen  Vertréglichkeit im  Rahmen des bauordnungsrechilichen
Genehmigungsverfahrens zu fGhren.

Analog soll mit dem in einem erweiterten Baufenster des angrenzend bereits
festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes ermdglichten zusatzlichen Neubau eines
Wohngebdudes vorgegangen werden. Ein abschlieBender Larmschutz-Nachweis wird
im Baugenehmigungsverfahren erforderlich und gefihrt werden. Durch die deutlich
abgesetzte Lage in Bezug auf die in o.g. Gutachten festgestellte Hauptlarmquelle
Rodheimer Straf’e sowie auch die larmabschirmende Wirkung der (vorher erwarteten)
Parkplatz-Neubebauung werden hier deutlich geringere Larmpegel an der Sidfassade
erwartet. Und gegeniber der zweiten Hauptlarmquelle, der B 429, bietet sich eine
Grundrisslésung  in Form eines kompletten Verzichtes auf Fenster von
Aufenthaltsraumen an der Westfassade an.

4.2.5. Wasserwirtschaftliche Belange

Im Plangebiet besteht nahezu kein natirliches Gefélle im vorhandenen Gelande. Die
Entwasserung der, bis auf das Gewerbegebiet, bereits bebauten Baugrundstiicke ist
Uber bestehende Abwasserleitungen in der Hardtallee und der alten Rodheimer StrafBe
moglich. Fur das geplante Bauvorhaben im Mischgebiet und das Mehrfamilienhaus an
der Hardtallee besteht durch die nérdlich bzw. &stlich verlaufende Hardtallee die
Méglichkeit des Anschlusses an das dort vorhandene Trennsystem aus Abwasser- und
Regenwasserkanal, auch fir diejenigen Regenmengen, die nicht von den gemaf3
Abwassersatzung der Stadt Gieflen zu errichtenden Rickhalte- und/oder
Versickerungsanlagen  zurickgehalten werden kénnen. Das Schnéppchenmarkt-
Grundstick wird im Bestand Uber einen Mischkanal entwdssert. Fir das
Gewerbegebiet besteht bislang keine direkte Anschlussmoglichkeit an  einen
vorhandenen Mischkanal, da dieser &stlich des Flutgrabens am Schnéppchenmarkt
endet. Hierfir besteht nach Auskunft der MWB jedoch voraussehbar die
Anschlussmdglichkeit an einen in der Bdschung des Flutgrabens verlaufenden
Abwasserhauptsammler auf der westlichen Seite des Flutgrabens. Das westliche der
beiden Baufelder hat bei einer Trennung des Gewerbegebietes in zwei Grundsticke
(entsprechend der zwei Baufelder) unter Umstdnden keinen Zugang zum diesem
Hauptsammler mehr. Erschwerend kommen hier die Abgrabungsverbote um die
vorhandenen Maststandorte hinzu, die eine Regenwasserrickhaltung und Versickerung
ebenso wie den Bau eines Kanals im Gewerbegebiet erschweren kénnen. Der
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Eigentimer muss daher im Falle der Grundsticksteilung des Flursticks 431/1, Flur 7
der Gemarkung Gief3en, sicherstellen, dass diese Anschlussmoglichkeit an einen
Schmutzwasserkanal und die Mdglichkeit der Regenwasserableitung fir nicht
zurickzuhaltendes oder zu versickerndes Regenwasser erhalten bleiben. Letzteres kann
fir das ungeteilte Gewerbegebiet insgesamt Uber den offenen Flutgraben an seinem
stlichen Rand abgeleitet werden.

Die im ersten Entwurf 2010 dargestellle geplante Verrohrung und teilweise
Uberbauung des Flutgrabens ist nicht mehr Absicht der MWB. Der Flutgraben und
seine Bdschung wurden von der unteren Wasserbehdrde in der ersten
Behdrdenbeteiligung (2011) als Gewdasser deklariert und werden im Planentwurf
entsprechend festgesetzt. Fir Wartungs- und Pflegearbeiten fir den Flutgraben und den
in seiner Béschung verlaufenden Kanal des Abwasserhauptsammlers wird auf dem
angrenzenden Gewerbegrundstick ein 5m breites Geh- und Fahrrecht entlang der
Bdschungsoberkannte festgesetzt. Dieser Streifen beinhaltet gleichzeitig den 5 m
breiten Gewdsserschutzstreifen, der entlang von Gewdssern gemdf Hessischem
Wassergesetz unbebaut bleiben muss. Dies ist durch die Festsetzung des Geh- und
Fahrrechts und das erst westlich davon beginnende Baufeld sichergestellt.

5. Erléuterungen zu den Planinhalten und Planfestsetzungen
5.1.Stadtebauliches und griinordnerisches Konzept

Der Entwurf nimmt die im folgenden Abschnitt beschriebenen Planungsanforderungen
an das Gebiet auf, die sich in den vergangenen Jahren seit der Offenlage des ersten
Planentwurfes gedndert haben. Vor allem hat sich nun durch ausgelaufene
Pachtvertrdge und konkrete Bauabsichten eine gesicherte Ausgangssituation ergeben,
aus der heraus die nun klar gewordenen Nutzungsabsichten der Eigentimer
stadtebaulich eigeordnet und zu einem Gesamtkonzept zusammengefihrt werden
kénnen. Der in ein durchgrintes Wohngebiet integrierte Standort des Getrankemarktes
kann dabei in ein vorwiegend dem Wohnen dienendes Neubauvorhaben mit einer
mehrgeschossigen Bebauung in vier Baukdrpern umgewandelt werden. Dabei kann
durch Flachentausch mit der Stadt Gieflen eine Verschiebung des bestehenden
Spielplatzes an der Hardtallee nach Siden ermdglicht werden, so dass im Norden im
Anschluss an die dort stehenden mehrgeschossigen Wohngebdude der Wohnbau ein
gleichartiges Gebdude im Muster der bestehenden Zeilenaufstellung ergdnzt werden
kann. Hierdurch erfolgt insgesamt eine stadtebauliche Aufwertung. Dabei wird ein Teil
des bestehenden MarktParkplatzes zu einem Luftgeschoss und mit dem
Wohnbauvorhaben im Mischgebiet Gberbaut. Insgesamt wird hier ein Anteil von 30 %
an geférdertem Wohnraum entstehen kdnnen.

Das Neubauvorhaben wird in Richtung Rodheimer Strafe durch den erhaltenen
bleibenden, stadtischen Baumbestand an der alten Rodheimer Straf3e eingegrint.
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Im  siudlichen Teil des Plangebietes wird das bestehende ehemalige
Schnéappchenmarktgebdude durch einen Umbau duBerlich ernevert und kann so den
Standort einer hier optimal angebundenen Rettungswache aufnehmen. In der
Gebdudeflucht des Schnéppchenmarktes wird ein reprasentatives Geschéfts- und
Verwaltungshaus mit einem Sanitdtshandel westlich des Flutgrabens errichtet und somit
ein vernachlassigt und wenig gepflegt wirkender versiegelter Parkplatz einer
geordneten und stadtebaulich  attraktiven  Nutzung  zugefihrt, welche die
Stadteingangssituation an dieser Stelle aufwertet.

Die rd. 1.850 m? grofBe Verkaufsflache des ehem. Schndppchenmarktes soll, nach
Méglichkeit aufler der rd. 500 m2 grof3en nérdlichen Teilflache fur die Rettungswache,
durch einen oder mehrere Fachmarkte reaktiviert werden. Deren Sortimentsstruktur
muss die in der Gielener Liste aufgefihrten nahversorgungs- und/oder
zentrenrelevanten Warengruppen vermeiden bzw. auf einen vertraglichen maximal
Gesamtumfang von 200 m? (Gesamt-Verkaufsflache) reduzieren. Das heift, weder
beispielsweise im Lebensmittel-, Drogerie-, Textilien- oder Schuh-Sortiment kann es hier
zu einer Neuansiedlung kommen.

Durch eine im Bebauungsplan mit differenzierten, abgestaffelten Baugrenzen
ermdglichte Aufstockung um zwei Ober- bzw. Dachgeschosse kénnen zusatzliche rein
gewerblichen Nutzungen untergebracht und eine architektonische Aufwertung des
Gebdudes erreicht werden.

Durch den Ausbau des vorhandenen Rad- und Fullwegs von der Heuchelheimer StrafBe
zur alten Rodheimer Straf’e und den teilweisen Umbau der letzteren in eine Rad- und
FuBwegtrasse mit Begleit- und Abstandsgrin sowie durch breite Pflanzfestsetzungen an
den Randern des Gewerbegebietes wird eine starkere Durchgrinung des jetzt
unbefestigten, durch Sand- und Schotteroberflachen gekennzeichneten Bereichs
erreicht und der erwinschte Gesamteindruck als eingegrintes Area mit geordneter
gewerblicher Nutzung in der Mitte des Gebietes gestarkt.

5.1.1. Entwicklung und Nutzungsbestand bis zum ersten Entwurf 2011

Im Plangebiet hatte sich im Zeitraum 1980 bis etwa 2002 die Umwandlung von einem
gewerblich geprégten Bereich zu einem Einzelhandelsstandort vollzogen.

Ein KFZ-Betrieb (Karosseriebehandlung, -lackiererei) auf dem Baugrundstick Rodheimer
StrafBe 100, einem im Bebauungsplan ,Hardtallee” festgesetzten Mischgebiet, konnte
seine Erweiterungsplanung in den frihen 90erJahren, u.a. wegen der Nahe zur
Wohnbebauung, nicht umsetzen, weshalb mit dem Eigentimer die Umnutzung des
Gelandes zu Nahversorgungszwecken abgestimmt wurde. Die Bauantrage fir die
heute vorhandenen Einzelhandelsbetriebe eines Lebensmitteldiscounters und eines
Getrankemarktes mit Backereiverkaufsstelle wurden 1998 bzw. 2000 eingereicht und
genehmigt.
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Im Jahr 2004 erfolgte eine erste bauliche Erweiterung des Lebensmittelmarktes
(insbesondere die Einrichtung eines Pfandbereiches) unter Beibehaltung seiner
Verkaufsflache von 699 m? zzgl. Kassenzone (115 m?. Anfang 2009 wurde ein
Bauantrag fir die Erweiterung der Verkaufsflache auf 1.000 m? vorgelegt, der im
angelaufenen  Bebauungsplanverfahren unter  Beriicksichtigung der genannten
Planungsziele intensiv geprift wurde. Schlief3lich konnte im Zusammenhang mit der seit
Méarz 2010 verhdngten Veranderungssperre mit der Bauherrschaft abgestimmt
werden, dass ein gednderter Bauantrag Uber einen internen Umbau zur Optimierung
des Betriebsablaufes mit insgesamt 800 m?2 Verkaufsflache vorgelegt wurde. Dieser
Bauantrag konnte im August 2010 genehmigt werden.

Der auf dem gleichen Grundstiick errichtete Getrankemarkt wurde in 2008 auf eine
derzeit vorhandene Verkaufsflache von knapp 670 m2 erweitert.

Auf dem gegeniber liegenden Baugrundstiick Rodheimer Straf3e 116 wurde 1980 ein
(heute noch) vorhandener Gewerbebau zum Lebensmittelmarkt (Depot-Markt/Co-Op-
Reihe) umgenutzt, jedoch bereits Ende 1983 aus unternehmensstrategischen Grinden
wieder aufgegeben. Die Fa. Karstadt beantragte 1984 die Umnutzung als Teppich-
Fachmarkt sowie 1995 die VerkaufsflachenvergréBerung auf etwa 1.850 m? wie heute
vorhanden. Ohne separates Genehmigungsverfahren erfolgte in den spaten 1990er-
Jahren die  Sortimentsumstellung  zur ~ Vermarktung  von  Restposten  und
Sonderangeboten aus den Warenhdusern des Karstadt-Konzerns unter  der
Bezeichnung als Schnéppchenmarkt.

Auf dem angrenzenden (jenseits des Flutgrabens liegenden) unbebauten Areal wurden
Stellplatzflachen befestigt und begrint sowie mit einer Fugdngerbricke an das
Marktgebdude angebunden. Seit den 9Oer-Jahren wird diese Stellplatzflache fir
verschiedene Verkaufsaktivitaten genutzt und nahm u.a. den vorher am Schlachthof
ansdssigen, regelmaBigen Flohmarkt an Samstagen auf. Zudem werden Ubungsfahrten
von Fahrschulen abgehalten und temporar Weihnachtsbdume verkauft sowie
Werbeanlagen fir Veranstaltungshinweise aufgestellt.
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Marktes, alter Rodheimer StraBe und der Wohnsiedlung Hardtallee im Bau (Quelle Luftbild:
Universitatsstadt GieBen)

Die alte Rodheimer Straf3e wurde, wie eingangs dieser Begrindung beschrieben, beim
Bau des GieBBener Ringes zu einer Sackgasse und Uber eine neue Trasse sidlich
hiervon an die Heuchelheimer Straf3e angebunden. Die so entstandene Sackgasse der
alten Rodheimer Strafle bis zur Westtangente ist mit ihrem bis zu 12,0 m breiten,
versiegelten Querschnitt verkehrlich Gberdimensioniert und weist an ihrem Ende bzw.
am Ubergang zum dort anschlieBenden FuB-/Radweg in Richtung Gewerbegebiet-
West/Heuchelheim keine geordnete Wendemaglichkeit auf. Die Verkehrsflache wird
oft zum (nachtlichen) Abstellen, beispielsweise von LKW oder Wohnmobilen genutzt,
ohne dass entsprechende sanitdre Anlagen verfigbar waren.

Zudem sind im westlichen Bereich des Plangebietes einige Fernleitungen fir Gas,
Woasser und Strom untergebracht, die auch im Zusammenhang mit den
Bauverbotszonen entlang der klassifizierten Straflen zu erheblichen Einschrankungen
der Bebaubarkeit fihren. Auch die hier stehenden Masten von zwei Hoch- bzw.
Hbéchstspannungsleitungen fihrten zu Einschrénkungen der Bebaubarkeit.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage an drei Hauptverkehrsstrafien, der Rodheimer
Strafle, der Heuchelheimer StraBe und der B 429 (GieBBener Ring) von erheblichen
Schallimmissionen betroffen. Aufgrund der integrierten Lage nérdlichen Teils des
Plangebietes in einem bestehenden Wohngebiet mit mehrgeschossigem Wohnungsbau
und der Mdglichkeit passiver Schallschutzmaf3nahen wurde das Wohnpotential zum
ersten Entwurf des Bebauungsplans bereits eingeschrankt durch die Beibehaltung der
Mischgebietsfestsetzung fir den Getrankemarktbereich bericksichtigt, wahrend der
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Bereich des Lebensmittel-Marktes zum Gewerbegebiet werden sollte.

Durch das Plangebiet verlguft in Nord-Sid-Richtung ein Flutgraben, der zur
Entwdsserung der versiegelten Flachen grof3er Teile der Gieflener Weststadt dient und
urspringlich auch einen — mittlerweile versiegten — Bachlauf aufgenommen hat. Die
alte Rodheimer Stra3e Uberquert hier den Flutgraben mit einem Brickenbauwerk aus
dem 19. Jahrhundert, dessen Eisengelander unter Denkmalschutz (Kulturdenkmal aus
verkehrsgeschichtlichen Grinden) stehen.

Der Flutgraben ist sidlich der Bricke mit einer Betonsohle und beidseitigen
Stitzwénden verbaut und fihrt nur nach starkeren Regenereignissen Wasser. Das
Erscheinungsbild der oftmals zur Millentsorgung genutzten, unzugdnglichen und
relativ selten unterhaltenen Abwasserableitungsanlage war Anlass zur geplanten
Verrohrung und Uberbauung des Grabens im ersten Entwurf des Bebauungsplans.
Auch, da der Flutgraben zwei im gleichen Eigentum befindliche Nutzungsbereiche
trennte. Die =zustdndige Untere ~ Wasserbehdrde hatte jedoch in der ersten
Behérdenbeteiligung die Gewdssereigenschaft festgestellt.

5.1.2. Entwicklung und Nutzungsbestand seit der ersten Offenlage 2011

Mischgebiet mit Lebensmittel- und Getrankemarkt

Im Zusammenhang mit dem Bevdlkerungszuwachs in der Universitatsstadt und der
steigenden Nachfrage nach Wohnraum wurde eine Bebauung des Mischgebietes mit
Wohnungen erwogen, um nach Auslaufen der langfristigen Pachtvertrage mit
Discounter und Getrénkemarkt hier entsprechende Bauprojekte umzusetzen. Da der
Lebensmitte-Markt durch die Betreiber zwischenzeitlich ohne eine geforderte
Verkaufsflachenerweiterung als nicht zukunftsfahig dargestellt wurde, war der
Eigentimer von einem Auslaufen beider Pachtvertrége ausgegangen. Nach dem 2010
beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Universitatsstadt Gieflen war die
Weststadt  im  Bereich  Lebensmittelnahversorgung  Uberversorgt  und  eine
Verkaufsflachenerweiterung daher anfangs nicht in Aussicht zu stellen. Durch die
angesprochene Bevélkerungsentwicklung und die geplante Schaffung erheblichen
zusdtzlichen Wohnraums in  direkter Nachbarschaft auf dem Bereich des
Getrankemarktes @nderten sich die Rahmenbedingung und 2021 konnte ein neuer
Eigentimer, gutachterlich durch denselben Gutachter, der fir das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept  verantwortlich  zeichnete, nachweisen, dass eine begrenzte
Verkaufsflachenerweiterung von 800 m? auf 1200 m? vertraglich ist. Der
Bebauungsplan wurde daraufhin um den Bereich des Lebensmittel-Marktes verkleinert,
um dem Betreiber ohne Verzdgerung einen Bauantrag auf Grundlage des bestehenden
Baurechtes erméglichen zu kénnen.
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Schndppchenmarktgrundstiick und geplantes Gewerbegebiet westlich des Flutgrabens

Auch  fir den siudlichen Teil des Bebauungsplangebietes traten neue
Rahmenbedingungen ein. Der Karstadt-Konzern trennte sich nach der Fusion mit
Kaufhof von seinen Schnappchenmérkten und schloss 2020 auch seinen Gief3ener
Standort als einen der wenigen noch verbliebenen Schnéppchenmarkte in
Deutschland. Die Eigentimergemeinschaft der Grundsticke sidlich der alten
Rodheimer Strafle (Schnappchenmarkt und Grinflache mit Parkplatz und Strommasten
westlich des Flutgrabens) auBBerte nun die Absicht, den Schnappchenmarkt umzubauen
und weiter zu verpachten. Hierfir liegt u.a. ein Interesse eines Fahrrad-Fachmarktes
vor. Fir die Flache des Parkplatzes westlich des Flutgrabens besteht die Bauabsicht
eines regionalen Betreibers von Sanitdts- und Gesundheitsmarkten, der mit den dort
vorhandenen Limitierungen durch die Starkstromleitungen und ihre Masten, den
Flutgraben mit seiner Gewdasserschutzzone und der Bauverbotszone entlang der
Heuchelheimer Straf3e umgehen kann und hier ein attraktives Einzelhandels-, Werkstatt-
und Birogebdude mit einem Sanitatshaus errichten méchte. Aufgrund der angestrebten
baulichen und grinordnerischen Aufwertung dieser Stadteingangssituation und der
Beseitigung des Eindrucks einer untergenutzten Brachflache zugunsten geordneter
gewerblich genutzter Flachen mit starker Eingrinung unterstitzte das Stadtplanungsamt
diese Option und bereitet sie nach intensiver Abstimmung mit dem vorliegenden
Bebauungsplan vor. Von der bereits im ersten Bebauungsplanentwurf hier
vorgesehenen gewerblichen Nutzung wird dabei nicht abgewichen. Lediglich die
Baufelder werden den ermittelten Anforderungen einer neuen DIN zum Bauen unter
Hoch- und Héchstspannungsleitungen gemdaf3 und fir das Sanitatshaus ein Baufeld
ausgewiesen, das Abstdnde zu den Leitungsschutzbereichen der Starkstromleitungen
und ihren Masten einhalt und daher diesen Anforderungen nicht unterliegt. Ein zweites
Baufeld unterhalb der Leitungen soll ein maximal eingeschossiges gewerbliches
Gebdude beherbergen, dessen Nutzung dann entsprechend den Vorgaben der DIN im
Bauantragsverfahren geprift werden muss.

Nach der Immissions- Berechnung der elekirischen und magnetischen Felder sowie des
Schallpegel durch Koronaentladung durch die imp-GmbH, Halle, vom 21.01.2021
werden Mindestabstdnde zu Gebduden nach DIN EN 50341-1 (5,0 m fir Gebaude
mit feuerhemmendem Dach <= 15°) sowie die Grenzwerte gem. der 26. BlmschV im
zukinftigen Gewerbegebiet uneingeschrankt eingehalten.

Die elektrische Feldstarke in Gebauden ist hiernach zu vernachlassigen.

Die magnetische Flussdichte ist proportional zum Stromfluss. Bei geringerer Auslastung
sinkt entsprechend die Belastung. Die magnetische Flussdichte durchdringt Gebdude
ungehindert und kann praktisch nicht abgeschirmt werden.

Da es sich bei den zulassigen Gebduden um Biro- und Geschaftsgebdude (bzw. sogar
eine  weniger empfindliche = Gewerbehalle)  handelt, sind die o.g.

26



Immissionsrichtwerte nach TA Larm fir tags von 60 dB(A) fir Mischgebiete
eingehalten. Die Immissionsrichtwerte fur nachts von 45 dB(A) finden aufgrund der
Nutzung der Gebdude keine Anwendung

Die mit dem Sanitdtshaus einhergehende Abweichung vom Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fir diesen Standort wird angesichts der Verdnderungen im
Einzelhandel durch die Pandemie fir diesen Standort als richtig angesehen, da auch in
diesem Segment eher der erstarkte Online-Handel den Einzelhandel vor Ort bedroht
als ein neues Einzelhandelsangebot in fuBBlaufiger Nahe der Innenstadt wie dieses, fir
das in der Innenstadt zudem kein Konkurrenzangebot besteht. Vorrangig aber ist die
stadtebauliche Bedeutung des Neubaus an dieser Stelle aufgrund der beschriebenen
Stadteingangssituation.

5.2.Art und MaB der baulichen Nutzung

5.2.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden geméf3 § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB

e ein allgemeines Wohngebiet fir den Standort eines Mehrfamilienhauses mit
oberirdischen Stellplatzen im Norden des Geltungsbereiches,

o ein Mischgebiet fir den Standort eine Neubauvorhabens mit Gberwiegender
Wohnnutzung, teilweise bei Uberbauung des vorhandenen Markt-Parkplatzes
mit einem Luftgeschoss,

e ein Sondergebiet fir Fachmarkte fir den ehemaligen Schnappchenmarkt mit
geplanter Rettungswache des DRK und Raumen fir Biro- und Dienstleistungen
sowie Anlagen fir gesundheitliche, soziale, kulturelle oder sportliche Zwecke in
den Obergeschossen festgesetzt. Zentren- und nahversorgungsrelevante
Segmente  werden in  Anlehnung an die ,Gieflener Liste” zur
Sortimentsbeschrankung ausgeschlossen.

e ein Gewerbegebiet mit zwei Baufeldern westlich des Flutgrabens festgesetzt. Fir
das ostliche der Baufelder wird ausnahmsweise eine Einzelhandelsnutzung des
Segmentes Sanitatswaren und Orthopadie zugelassen.

Somit wird eine stadtebaulich hochwertige Neubebauung und untereinander
vertragliche Nutzungsmischung erreicht.

Im Gewerbegebiet werden aufgrund der raumlichen Ndhe zum bestehenden
Wohngebiet an der Hardtallee und dem geplanten Bauprojekt im Mischgebiet mit
einem nicht unerheblichen Anteil an familiengerechten Wohnungen sowie zum weiter
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sudlich verlegten Spielplatz an der Hardtallee alle Einrichtungen und Gewerbebetriebe
mit erotischem Sortiment oder fir sexuelle Darbietungen, Handlungen und
Dienstleistungen untersagt.

5.2.2. MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Zahl der Vollgeschosse, die
Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl gema3 § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 16 (2) Nr. 1, 2, 3 und 4 sowie §§ 19 und 20 BauNVO festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im allgemeinen Wohngebiet in Anlehnung an den
benachbarten Bestand auf 4 Vollgeschosse festgesetzt, ebenfalls in Anlehnung an den
Bestand werden eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt.

Im Mischgebiet werden maximal 4 Vollgeschosse festgesetzt, wobei an diesem stark
integrierten Standort ebenfalls die Nachbarbebauung an Wohngebduden zum
Maf3stab genommen wird. Mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ wird hier eine
hohere Ausnutzung des Grundsticks zugelassen «als bei den umgebenden
Grundstiicken, die in Zeilenbauweise bebaut wurde, da sich hier mit der Uberbauung
des vorhandenen Parkplatzes und des alten Getrénkemarktstandortes eine bereits
versiegelte Flache Uberbaut wird, fir die durch Dachbegrinungen und Begrinungen
zwischen den Gebduden einen starker begrinten Zustand herstellt als es bei der
Ausgangssituation der Fall war. Eine Ausschépfung der Vorgaben der BauNVO ist
daher méglich.

Durch eine separate textliche Festsetzung wird sichergestellt, dass Luftgeschosse, wie
im Falle der im Mischgebiet geplanten Uberbauung des Parkplatzes, nicht in die
Berechnung der GFZ einflieBen.

Im Sondergebiet wird die durch die Festsetzung der GRZ von 0,8 das
Bestandsgebdude gesichert. GFZ von 1,4 und Vollgeschosszahl von 2 erméglichen
jedoch gegeniber dem Bestand ein Staffelgeschoss, welches zusatzlichen
Nutzungsansprichen der Rettungswache Rechnung tragen soll.

Im Gewerbegebiet 1 wird mit 2 Vollgeschossen, einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von
1,2 hier das vorabgestimmte Sanitdtshaus mit  grolem  Kundenparkplatz
planungsrechtlich gesichert, im GE 2 mit nur einem Vollgeschoss der Lage unterhalb
der Hochspannungsleitungen Rechnung getragen und aufgrund der hier noch nicht
bekannten Architektur mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,4 ein weniger
groBzigiger planungsrechtlicher Rahmen gesetzt als im GE 1.
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5.3.Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Fur das Plangebiet wird fir das Gewerbegebiet GE 2 und das allgemeine Wohngebiet
eine offene Bauweise festgesetzt. Diese dient im Falle des allgemeinen Wohngebiets
der Einfigung in die bestehende Zeilenbebauung, welche auch der Lage und
Ausrichtung des Baufeldes, senkrecht zur Hardtallee, zugrunde liegt. Im Falle des GE 1
ist das Baufeld so dimensioniert, dass keine Gebdude mit mehr als 50 m Lénge
méglich sind, so dass hier die offene Bauweise ausreicht.

Im Mischgebiet, im Sondergebiet und im Gewerbegebiet GE 1 wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt, da hier sowohl im Bestand als auch bei den geplanten
Neubauten mehr als 50 m lange Gebdude auftreten. Im Mischgebiet sind zwar 4
einzelne Baukdrper geplant, 2 davon stehen aber auf einer geplanten 49 m breiten
Bodenplatte auf Hohe des 1. Obergeschosses Uber einem Luftgeschoss, so dass sich
hier zusammen mit Balkonen und Terrassen eine Breite von mehr als 50 m ergeben
kann, so dass auch hier die abweichende Bauweise festgesetzt wird. Hierbei ist
festgelegt, dass hier trotz Gebaudeldngen von mehr als 50 m seitliche Grenzabstande
einzuhalten sind.

5.4.Stellplatze

Im Sondergebiet und im Gewerbegebiet sind Stellpldtze im ganzen Gebiet zuldssig.
Hier soll eine flexible Anordnung der Stellplatzflachen erméglicht werden, denn durch
Pflanzfestsetzungen ist im gesamten Gewerbegebiet sichergestellt, dass eine
ausreichende Eingrinung gewdhrleistet wird und das Gebiet nicht durch etwa nur an
den Randern angeordnete Stellplatze gepragt wird. Im Sondergebiet ist hingegen fir
eine Eingrinung oder genaue Stellplatzanordnung kein Raum gegeben, so dass hier,
wo es sich um eine Bestandssituation handelt, Flexibilitat bei der Anordnung der
Stellplatze gewdhrt werden soll.

5.5. Nebenanlagen

Die Einschrankung der Zulassigkeit von Nebenanlagen auBerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie die grinordnerischen Festsetzungen unter
Bericksichtigung des Leitungsbestandes sollen zu einer Einbindung insbesondere des
Gewerbegebietes in den Grinzug und zur gestalterischen Aufwertung des
Plangebietes insgesamt beitragen.

5.6.MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Der Bebauungsplan-Entwurf setzt einen Mindestgrinanteil in  Gewerbegebiet,
Sondergebiet und Mischgebiet von 20 %, im allgemeinen Wohngebiet von 40 % fest.
Zudem wird die Begrinung von Luftgeschossen, Tiefgaragen und Flachdéchern
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festgesetzt. AufBerdem wird fur nicht stark belasteten Oberflachenbefestigungen eine
offenporige und begriinte Bauweise vorgeschrieben.

Diese Festsetzungen dienen dazu,
e ein aftraktives, begrintes Stadtbild zu schaffen,

e das Stadtklima durch die erhdhte Verdunstung aus offenporig befestigten bzw.
begrinten Flachen zu verbessern und so den stadtklimatischen Einfluss der
Versiegelung bzw. Uberbauung zu verkleinern,

e Versickerung zu ermdglichen und

e den an stadtische Lebensraume angepassten wildlebenden Tieren eine
Lebensgrundlage zu bieten.

5.7. Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die meisten der vorhandenen starkeren Bdume und einige vorhandene Hecken werden
zum Erhalt festgesetzt. Sie sind insbesondere in der Bauphase vor Beeintrachtigungen
zu schitzen.

Bei dem geplanten Wohnkomplex werden Mindeststandards fir die Begrinung der
Freiflachen festgesetzt, um vegetationsarme Gestaltungen zu vermeiden. Die
Lagerflache soll mit Gehdlzen eingefasst werden. Bei der Artenauswahl und der Pflege
muss auf die Hohenbeschrankungen durch die Hochspannungsleitungen Ricksicht
genommen werden.

Diese Festsetzungen dienen dazu,.
J das Gewerbegebiet in den Uberértlichen Griinzug einzubinden,

. ein attraktives, begrintes Stadtbild zu schaffen und zur Aufwertung des
Ortsbildes am Stadteingang nach GiefBen beizutragen,

. das Stadtklima durch die erhdhte Verdunstung und durch die Schattenwirkung
von B&umen zu verbessern,

J den an stadtische Lebensrdume angepassten wildlebenden Tieren eine
Lebensgrundlage zu bieten.

5.8.Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 (4) BauGB i.V.m. § 91 Abs. 3 HBO sind
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Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Gegenstand ist
die Gestaltung der Werbeanlagen, der Ddacher, der Dachaufbauten, der
Dachbegrinungen, der  Grundstickseinfriedungen  sowie der  Abfall-  und

Wertstoffbehalter.
5.8.1. Gestaltung von Déachern, Dachaufbauten und Fassaden

Die festgesetzten Dach- und Fassadenmaterialien bzw. Reflextionsgrade tragen dazu
bei, eine homogene Stadigestalt zu gewdhrleisten. Durch den Ausschluss stark
glanzender Dacheindeckungen und Fassaden wird ein Erscheinungsbild gesichert, das
nicht durch Reflektionen irritiert, und durch die hellen Farbtone fir Dachaufbauten
bewirkt, dass sich diese nicht stark gegen den Himmel abheben und dadurch
unverhaltnismafig in Auge fallen.

Auch die Festsetzung der Abstande fir Solaranlagen von den Dachkanten soll ein
optisches Verschwinden der Befestigungen und Unterkonstruktionen der Solaranlagen
bei Betrachtung aus der Nahe beginstigen und so ein gefdlligeres Erscheinungsbild
dieser technischen Anlagen bewirken.

5.8.2. Grundstiickseinfriedungen

Die gestalterischen Festsetzungen zu Grundstickseinfriedungen betreffen deren Héhe
und Ausfihrung bzw. an der Rodheimer Strale deren Ausschluss. Letzteres soll
gewabhrleisten, dass hier am Stadteingang keine optische Einengung des
StraBenraumes durch Einfriedungen jedweder Art eintritt. An anderer Stelle sind solche
Einfriedung sogar bis 2 m Hoéhe mdglich, missen aber mit Hecken hinterpflanzt
werden, um die Wirkung der Einengung und als optische Barriere durch die
zusatzliche Begrinung zu mildern. Stitzmauvern, die in dem ebenen Geldnde nicht
notwendig sind, werden an den Grundsticksgrenzen (und den anschlieBenden Flachen
bis 2 m Entfernung) auf 30 cm Hohe begrenzt, ebenfalls um eine optische
Barrierewirkung auszuschlief3en.

5.8.3. Abfall- und Wertstoffbehalter

Standplatze fir Abfall- und Wertstoffbehalter sind auf den Grundsticken einzurichten
und in die Gebdude zu integrieren, oder sind durch Sichtschutz von der
straBenseitigen Einsicht abzuschirmen und durch Anpflanzungen zu begrinen. Dies
dient der Erhaltung eines attraktiven Straf3enbildes.

5.9.Verkehrskonzept
5.9.1. ErschlieBung

Das Verkehrskonzept sieht eine Beibehaltung der jetzigen Zu- und Abfahrtssituation
uber den Knoten Rodheimer Stra3e/An der Hessenhalle vor. Dieser Knoten wurde seit
der ersten Entwurfsoffenlage voll signalisiert, so dass sich hieriber einer Verbesserung
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der Verkehrsabwicklung ergeben hat. Der westliche Teil der Sackgasse der alten
Rodheimer Straf3e wird zum Teil des neu geplanten Rad- und Fullweges und teilweise
auch Bestandteil des Gewerbegebietes. Auf eine Wendemdglichkeit fir PKW oder gar
LKW soll verzichtet werden. Da ausreichend Wendeméglichkeiten auf den
Gewerbegrundsticken und im Sondergebiet bestehen, ist ein Hinweis auf fehlende
Wendemdglichkeiten Gber eine Beschilderung ausreichend.

Durch den Um- und Teil-Rickbau dieses StraBenabschnittes wird kinftig das Abstellen
von LKW oder sonstigen Fahrzeugen Gber Nacht verhindert.

Fir das Brickenbauwerk hatte das stadtische Tiefbauamt zur ersten Offenlage eine
Belastungsprifung in Auftrag gegeben, um die regelmaBige Befahrbarkeit oder ggf.
den Sanierungsbedarf festlegen zu kénnen. Diese wird nach nunmehr 10 Jahren
wiederholt werden missen. In den Kennzeichnungen und Hinweisen wird auf den
derzeitigen Erkenntnisstand verwiesen. Eine Anpassung zum Satzungsbeschluss an das
endgultige Untersuchungsergebnis ist moglich.

Die Zufahrten zu den Baugebieten bleiben, bis auf die gekirzte Sackgasse als Zufahrt
zum Gewerbegebiet, unveréndert.

Fir den FuB- und Radverkehr wird der oben beschriebene, neue und breitere Verlauf
eines Zweirichtungs-FuB-/Radweges bis zur B 429-Uberfihrung als Verkehrsfldchen
besonderer Zweckbestimmung gesichert. Im Rahmen der Abstimmung mit der
Verkehrsbehdrde wurde die Maglichkeit erértert, die alte Rodheimer StraBe in ihrem
Ubrigen Verlauf als Fahrradstrafle auszuweisen. Deren Umsetzung ist aber nicht
Gegenstand planungsrechtlicher Festsetzungen.

5.9.2. Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Plangebietes an den offentlichen Personennahverkehr erfolgt Gber
die von mehreren Stadtbuslinien angefahrene Haltestelle ,Hardtallee” in ca. 300 m
Entfernung.

5.9.3. Ruhender Verkehr

Die gemdaf Stellplatzsatzung und HBO erforderlichen Stellplatze fir die geplante
Bebauung sollen pro Baugrundstick hergestellt, in oberirdischen Stellplatzen und
Tiefgaragen werden. Eine Anordnung als unabhdngige Stellplatze auflerhalb des
Baugrundstickes ist ebenfalls mdglich und im Fall des Sondergebietes unter Umstanden
notwendig. Die notwendigen Fahrradabstellplatze sind aber ausschlieBlich auf dem
jeweiligen Baugrundstick nachzuweisen.
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5.10.  Ver- und Entsorgung

5.10.1. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist fir die bestehenden Nutzungen in der Umgebung bereits
vorhanden. Es wird davon ausgegangen, dass durch die Neubebauung keine
MaBBnahmen, die das offentliche Versorgungsnetz betreffen, verursacht werden. Im
Westen des Plangebiets verlauft eine Fernwasserleitung, deren Trasse entsprechend zu
bericksichtigen ist.

5.10.2. Abwasserentsorgung und Niederschlagswasser

Die Abwasserentsorgung ist fir die bestehenden Nutzungen in der Umgebung bereits
vorhanden. Das Gebiet wird — parallel zum Flutgraben — von einem Abwasserkanal
gequert. Diese Entwdasserungssysteme werden Uber Leitungsrechte sowie eine
festgesetzte Flache fir den Woasserabfluss gesichert.  Zur Entlastung der
Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und zur Schonung
des Wasserhaushaltes ist es nach § 42 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz erforderlich,
Niederschlagswasser zu sammeln, im Rahmen eines Bewirtschaftungsplanes zu nutzen
und in geeigneten Fallen zu versickern.

Durch eine Kombination aus Dachbegrinung und Brauchwassernutzung kénnte ein
Grofteil des anfallenden Niederschlagswassers zurickgehalten bzw. genutzt werden.
Ob eine Versickerung trotz des ehemals lehmiger-tonigen Standorts und der teilweise
hohen Grundwasserstande maoglich ist, misste ein Versickerungsgutachten klgren. Die
Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes und der stadtischen Abwassersatzung sind
zu beachten. Das Einleiten von Grund- und Quellwasser in die Abwasseranlage Gber
Drainagen ist gem. § 11 Abs. 5 der Abwassersatzung unzuldssig.

6. Altlasten

Auf dem Flurstick 155/29 (Lidl und EinA) existiert eine Altlast mit sehr hohem
Beeintrachtigungspotential. Hier stand von 1950 bis 1998 ein Karosserie- und
Autolackier-Betrieb. Im Rahmen des Abbruchs der Betriebsgebdude und des Neubaus
der Einzelhandelsmarkte wurde der Bodenaushub abfall- und umwelttechnisch
untersucht und entsprechend entsorgt. Gegen die derzeitige Nutzung des Grundsticks
und auch gegen eine Nutzung fir Wohnbebauung bestehen It. Altlasten-
Gutachtenstand 1998 keine Bedenken. Da punktuelle Boden-/Restbelastungen trotz
der durchgefihrten Untersuchungen auf dem Gesamtgelénde nicht auszuschlieBen
sind, sind aus fachgutachterlicher Sicht samtliche Aushubarbeiten und Erdbewegungen
im Rahmen einer zukinftigen BaumafBnahme vor Ort von Beginn an durch einen
sachkundigen unabhéngigen Gutachter  (umwelttechnische  Fachbauleitung)  zu
Uberwachen und protokollieren zu lassen. Da das Grundstick bis ca. 2,5 m Tiefe
anthropogen aufgefillt ist, sind ebenso abfalltechnische Untersuchungen erforderlich.
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7. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwdgung nach § 1 (7) BauGB sind die Belange des Immissions-
schutzes entsprechend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maf3nahmen die
fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder tberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie még-
lich vermieden werden. Mit der geplanten Neuausweisung eines Gewerbegebietes
angrenzend an ein Sondergebiet fir groBflachigen Einzelhandel bzw. von diesem
durch ein Gewdsser getrennt wird dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50
BImSchG gut entsprochen, da von dem Gebietstypus Gewerbegebiet keine stérenden
Auswirkungen auf das in einiger Entfernung liegende Mischgebiet mit vorgesehener
Wohnnutzung zu erwarten sind.

8. Umweltbelange

Die Bebauungsplan-Anderung wird im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB)
durchgefihrt. Damit werden Pléne bezeichnet, die entsprechend der gesetzlichen
Formulierung die Wiedernutzung von Brachen, die Nachverdichtung oder andere
MaBBnahmen der Innentwicklung zum Inhalt haben. Es handelt sich aufgrund der
raumlichen Lage des Plangebietes eindeutig um eine MaBnahme der Innenentwicklung,
da die Flachen schon bebaut oder von bebauten Gebieten umgeben sind. Die
zulassige Grundflache von ca. 7.500 m? liegt deutlich unterhalb des vorgegebenen
Grenzwerts von 20.000 m2. Mit diesem Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von
Vorhaben begrindet, fir die nach dem Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht die Pflicht zur Durchfihrung einer UVP besteht. Weiterhin findet
keine Beeintréchtigung von europdischen Schutzgebieten (Schutzgiter nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB) durch die Planung statt, und Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sind ebenfalls nicht zu beachten. Somit erfillt die
vorliegende  Bebauungsplan-Anderung die in  § 13a BauGB  genannten
Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens. Gemaf3 § 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 verfigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB, abgesehen; § 4cBauGB
,Uberwachung” ist nicht anzuwenden.

Dennoch missen die Belange des Umweltschutzes einschlieflich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sowie des Artenschutzes gemaBB § 1 (6) Nr. 7 BauGB
bertcksichtigt werden.
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8.1.Naturraum, Boden, Wasserhaushalt

Naturraumlich gehért das Plangebiet zur ,Gieener Lahntalsenke”, einem praktisch
waldfreien Gebiet, das sich aus der Niederung der Lahn und dem breiten
Wiesengrund der Wieseck zusammensetzt. Im Rahmen der Weststadtbebauung und
des Baus der Westtangente sind die natirlichen Strukturen komplett Gberprégt worden.
So sind z.B. Geologie und Boden, ehemals ein Auengley aus Auenlehmablagerungen,
durch die Bautdtigkeit und durch damit verbundenen Aufschittungen komplett
verdndert worden. Das Plangebiet ist eben und liegt bei 158 m G.NN.

Das Plangebiet wird vom Weststadt-Vorfluter durchquert, Er fihrt mit nur geringem
Gefdlle das Regenwasser aus der Weststadt in die Lahn ab.

Das Plangebiet wird vom Weststadter Flutgraben gequert, ein kleines, als Betongerinne
ausgebautes Nebengewasser der Lahn, welches die Vorflut fir die gesamte Weststadt
bildet. Die Sohle des Grabens liegt mehr als 2 m unterhalb des umgebenden
Gelandes. Es leitet das Wasser nach Siden ab, um auf Hohe Margarethenhitte in die
Lahn zu minden. Das Plangebiet ist im Rahmen der Hochwasserschutzmafinahmen
Weststadtdeich  vor Lahnhochwassern  geschitzt  worden  (bis  hin  zu  dem
prognostizierten 100jdhrigen Hochwasser, dem HQ 100), liegt aber naturgegeben
immer noch ,Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich” .

Auf dem Flurstick 155/29 (Lidl und EinA) existiert eine Altlast mit sehr hohem
Beeintrachtigungspotential (vgl. Kap. ).

Fazit: In Bezug auf den Boden- und Wasserhaushalt fihrt eine Bebauung des Gebiets
aufgrund seiner geringen Gréfle und aufgrund der hohen Vorbelastungen der
Bodenwertfunktion ~ zu  keinen  erheblichen  Beeintrachtigungen.  Dringend
verbesserungswirdig ist die Funktion des Vorfluters. Durch den 5 m breiten
Gewadsserrandstreifen besteht jetzt die Mdglichkeit dazu.

Ein Ausgleich der Beeintrachtigung der Bodenfunktionen ist aufgrund des
Planverfahrens nach § 13a BauGB nicht notwendig..

8.2.Klima und Lufthygiene

Das stadtweite Klimagutachten zeigt fir den Planbereich sehr differenzierte
stadtklimatische Funktionen (vgl. nachfolgende Abbildungen):

. Der Spielplatz und die &stliche Grinanlage sind klimatische Ausgleichsrdume
mit m&Biger, die Schotterparkplatzflache und der benachbarte Weststadtgrinzug mit
hoher Kaltluftlieferungfunktion.
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. Es besteht bei sommerlicher Hitzebelastungslage nachts und morgens eine
Uberregionale Kaltluftstrémung von den Flachen auf der Hardt, die nach Sidosten
Uber das Plangebiet abflie3t und insbesondere die Bebauung im Plangebiet, aber auch
das Gewerbegebiet ,An den Hessenhallen” positiv beeinflusst.

. Die bioklimatische Situation der vorhandenen Bebauung wird als ginstig (EinsA)
bzw. weniger ginstig (Schndppchenmarkt) dargestellt. Die Gberbauten und
versiegelten  Flachen profitieren dabei von den benachbarten  klimatischen
Ausgleichsrdumen und dem Kaltluftstrom.

J Das starke Verkehrsaufkommen rund um das Plangebiet, insbesondere von der
Westtangente in Dammlage, fihrt dazu, dass der Kaltluftstrom lufthygienisch belastet
ist.
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Abb. 9 Klimafunktionskarte der Klimaanalyse
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Abb. 10 Planungshinweiskarte der Klimaanalyse

Die klimatischen Ausgleichsraume haben durch ihre Funktion fir die umgebende
Bebauung alle eine sehr hohe bioklimatische Bedeutung. Zusatzliche Bebauungen sind
kritisch zu sehen. Daher wird im vorliegenden Bebauungsplan die zusatzliche
Bebauung (Kaphingst, Lagerhalle) so an die vorhandene Bebauung herangerickt, dass
ein 50 m breiter Korridor fir den Kaltluftstrom von der Hardt verbleibt. Die Lagerhalle
bleibt dabei von der Héhe her unterhalb der Dammlage der Westtangente.

8.3.Pflanzen, Tiere und Biotoptypen

Folgende Biotoptypen gibt es derzeit im Plangebiet:

e Zwei Einzelhandelsunternehmen, jeweils als einstéckige Flachbauten, mit den
dazugehdrigen Stellplatzen nehmen ca. die Halfte der Plangebietsflache ein.
Wahrend die Stellplatzanlage im Westen leidlich mit Ahornen begrint ist,
Uberzeugen die Baume auf dem Lidl-/EinA-Parkplatz nicht — sie sind kimmerlich
bzw. eingegangen. Nur in den Randbere
von ca. 20 Jahren entsprechende Graf3e k

o Gequert wird das Plangebiet vom alten Verlauf der Rodheimer Straf3e, die jetzt nur
noch der inneren ErschlieBung, dem Radverkehr und als Stellplétze dient. Sie wird
von einer auf 6ffentlichem Grund stehenden, alten Lindenallee begleitet.
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e Im Westen wird eine Schotterflache mit stellweise vorhandener Trittrasenvegetation
als wéchentliche Flohmarktflache, fur jahrlichen Weihnachtsbaumverkauf und fur
sonstige tempordre Veranstaltungen genutzt. Sie wurde von einer naturnahen
Gehdlzpflanzung eingerahmt, die im Rahmen von VorflutunterhaltungsmafBnahmen
2020 teilweise entfernt wurde.

e Der Norden des Plangebiets befindet sich ein gehdlzreicher &ffentlicher Spielplatz
mit teilweise 60 Jahre alten Bdumen. Im Osten wird eine weitere gehdlzreiche
offentliche Grinflache in das Plangebiet mit einbezogen.

e Die im Gebiet vorhandenen Grinflachen sind als Rasenflachen ausgebildet oder
mit Bodendeckern (haufig mit Schneebeere) bewachsen.

o Der Flutgraben verlguft in einem naturfernen Betongerinnen. An den B&schungen
hatte sich ein Geholzbestand aus Eschen und Ahorn etabliert, der ebenfalls 2020
gerodet wurde, da direkt unter dem Gehdlzbestand ein wichtiger Sammelkanal
liegt.

Zur Beurteilung der faunistischen Lebensgemeinschaften werden in der Saison 2021
die Végel und Fledermduse kartiert. Es wird erwartet, dass bei der hohen Vorbelastung
nur relativ stdrungsunempfindliche, anspruchslose und haufige Tierarten zu finden sind.
Auch sonst ist davon auszugehen, dass bei dieser Nutzungs- und Biotopstruktur keine
streng geschitzten Pflanzen- und Tierarten im Plangebiet vorkommen und auch von den
besonders geschitzten Tierarten nur anspruchslose Arten zu erwarten sind. Das
Gutachten wird zur Offenlage vorliegen.

Ebenso wird zur Offenlage eine Dokumentation aller gréBeren Baume dokumentiert.

Das gesamte Plangebiet zeigt sich als anthropogen Gberpragt und nur von geringem
Wert von Natur und Landschaft. Auszunehmen von diesem Urteil sind die Linden, die
eine pragende Grinstruktur am Stadteingang bilden, sowie einige teilweise 60 Jahre
alte und damit durchaus imposante Baume (Ahorn, Platane, Amerikanische Eiche) in
den Grinflachen. Diese Bdume sollen méglichst umfanglich gesichert werden
(Lindenallee, Platane auf dem Spielplatz, Ahorn in der &stlichen Grinflache). Einige
Geholze (Amerikanische Eichen, Ahorn auf dem Spielplatz, Weide am Parkplatz,
Hecke hinter dem EinsA) mussen allerdings der Neubebauung weichen.

Dringend verbesserungswirdig ist die o©kologische Funktion des Vorfluters. Die
Méglichkeiten bietet der 5 m breite Gewdasserrandstreifen, diese werden aber durch
die darin liegende Trasse des Weststadt-Hauptsammelkanals eingeschrankt.

8.4.Stadtbild und Erholungseignung

Das Plangebiet verfigt derzeit mit dem o&ffentlichen Spielplatz, der stlichen Grinflache
und der Lindenallee tber fir das Stadtbild wichtige Grinstrukturen, die es méglichst zu
erhalten gilt. Eine wichtige Radroute durchzieht das Plangebiet, und der die
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Westtangende begleitende Weststadt-Grinzug grenzt an das Plangebiet an. Diese
Funktionen werden vom vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf aufgenommen, gesichert
und gestarkt (Verbreiterung Radwegetrasse, Erhaltungsfestsetzung méglichst vieler
Gehdlzstrukturen und Baume, Sanierung Spielplatz).

Die bebauten Flachen und der Schotterparkplatz sind hingegen schlecht eingegrint
und damit deutlich verbesserungswirdig. Auch hier trifft der Bebauungsplan
Festsetzungen fir eine Mindesteingrinung der neuen Gebaude.

8.5.Eingriffsregelung und Artenschutz

Da der vorliegende Bebauungsplan unterhalb des unteren Schwellenwertes von
20.000 m? liegt (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), gelten geméf3 § 13a Abs. 2
Nr. 4 Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich
ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
waren. Dies gilt fir alle Schutzgiter.

Die Beurteilung eventueller artenschutzrechtlicher Problemstellung kann erst nach
Vorlage des faunistischen Fachgutachtens erfolgen (Ende Juli 2021 vorgesehen).
Wegen der stadtischen Uberprégung des Plangebiets werden aber keine uniiberwind-
baren artenschutzrechtlichen Probleme erwartet.

9. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche
Regelungen zum Anschluss- und Benutzungszwang sowie Denkmdler nach Landesrecht
sollen gemaB § 9 (6) BauGB in den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen
werden, soweit sie zu seinem Verstandnis oder fir die stadtebauliche Beurteilung von
Baugesuchen notwendig oder zweckmafig sind.

9.1.Denkmalschutz und Belastbarkeit beim Brickenbauwerk an der alten
Rodheimer StraBe

Das Briickengeldnder am Uberfihrungsbauwerk der Rodheimer StraBe iber den
Flutgraben ist ein eingetragenes Kulturdenkmal aus verkehrshistorischen Grinden. Alle
baulichen  MafBnahmen an  diesem  Denkmal sind mit der  Unteren
Denkmalschutzbehérde abzustimmen.

Die maximale Belastbarkeit des Brickenbauwerkes wurde nach der 1.Offenlage des
Bebauungsplanentwurfes 2011 mit einer Maximalbelastung von 30 t untersucht. Diese
Untersuchung ist aufgrund der seitdem verstrichenen Zeit zu ernevern. Zur dauerhaften
Befahrung durch Lastkraftwagen o.8. mit hdherem Gesamtgewicht sind Sanierungs-

39



und ggf. auch SicherungsmafBnahmen erforderlich.
9.2.Uberschwemmungsgebiet

Der raumliche Plangeltungsbereich liegt im potentiell Gberschwemmungs-gefahrdeten
Gebiet der Lahn hinter dem Hochwasserschutzdeich. Gemaf3 § 46 (3) HWG sollen
Vorkehrungen getroffen und ggf. auch bautechnische MaBBnahmen vorgenommen
werden, um den Eintrag von wassergefdhrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen
entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu verringern. Es wird
empfohlen, haustechnische Anlagen oberhalb einer Hohe von 159,00 m Gber N.N. zu
errichten und R&ume unterhalb dieser Hohe gegen anstehendes Druckwasser
abzusichern (z.B. mit einer weiflen Wanne).

9.3.Kampfmittelbelastung

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst Darmstadt  vorliegenden
Kriegsluftbilder ~ hat ergeben, dass sich das Planungsgebiet in  einem
Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen
Flachen muss grundsétzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5 Metern durchgefihrt wurden
sowie bei Abbrucharbeiten sind keine Kampfmittelrdummafinahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf
Kampfmittel, gegebenenfalls nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten
Bauarbeiten auf den Grundsticksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende
MaBnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV- gestitzte Datenaufnahme
erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffillungen, Versiegelungen
oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere
Kampfmittelrdummafinahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Es ist dann notwendig, einen evil. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand,
Berliner Verbau usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern.
Sofern eine sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer
Flachensondierung begleitet werden.

9.4.leitungsbestand im Bereich der Gewerbegebiete und der &ffentlichen
Grinfléchen

1. Bauvorhaben oder bauliche Veranderungen im Bereich der Freileitungen sind
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mit den Leitungstrdgern, der Tennet TSO GmbH fir die 380 kV -
Hoéchstspannungsleitung  und  Avacon  Netz  Gmbh fir die 110 kV -
Hochspannungsleitung abzustimmen.

2. Bauvorhaben oder bauliche Veranderungen im Bereich des Abwassersammlers
westlich des Flutgrabens sind mit dem Leitungstrager, den Mittelhessischen
Abwasserbetrieben, abzustimmen.

3. Bauvorhaben oder bauliche Veranderungen im Bereich der Wasserleitung sind
mit dem Leitungstrager, dem Zweckverband Mittelhessischer Wasserwerke,
abzustimmen.

4.  Bauvorhaben oder bauliche Verdnderungen im Bereich der Gasleitung 6stlich
der B 429 sind mit dem Leitungstrager, der Ruhrgas AG, abzustimmen

9.5.Bodenschutz

Im Bereich des Mischgebietes befand sich zwischen 1950 und 1998 ein Karosserie-
und Lackierbetrieb. Umweltbeeintrachtigungen sind daher nicht auszuschlieBen.
Informationen, beispielsweise Uber die Begutachtung von Aushubarbeiten, sind beim
Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Gie3en erhalilich.

9.6.Schallimmissionen

Aufgrund  der gegeniber dem bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan
,Hardtallee” unveranderten Nutzungsart im Bereich des Mischgebietes wurde keine
bebauungsplanbezogene Schallschutzuntersuchung fir dieses Teilgebiet mit hier
moglicher empfindlicher Wohnnutzung veranlasst. Fir das hier konkret geplante
Neubauvorhaben ~ mit  empfindlicher ~ Wohnnutzung  wurde  aber  eine
Schallimmissionsprognose erstellt, nach deren Ergebnis hier aufgrund der umgebenden
Verkehrsanlagen hohe Larmpegel an den AuBenfassaden der geplanten Gebdude
erwartet werden und daher passive Schallschutzmafnahmen nétig sein werden. Dieses
Ergebnis wurde mit der Klarstellung in die Hinweise Gbernommen, dass im Mischgebiet
und im Allgemeinen Wohngebiet aufgrund der hier mdglichen Wohnnutzung
Schallschutzuntersuchungen im Rahmen des Bauantragsverfahrens nétig werden.

9.7.Altlasten

Es erfolgt ein Hinweis auf die notwendige umwelttechnische Fachbauleitung auf dem
Grundstick der Altlast (vgl. Kap. 6).

9.8.Wasserwirtschaftlicher Hinweis
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Gemaf § 3 (5) der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von den Dachflachen mit
einer Grofle 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 Gebdude,
deren Entwasserung nicht wesentlich gedndert wird sowie unbeabsichtigte Hartefalle
unter Bericksichtigung offentlicher Belange. Niederschlagswasser, das nicht zur
Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet
werden, soweit dem weder Sffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche

Belange entgegenstehen (§ 55 (2) WHG).
9.9.Entwdsserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwésserung sind die
allgemein anerkannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt A 138 ,,Bau
und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser” der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV),
die DIN 1986 ,Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstiicke” und DIN 1989
,Regenwassernutzung”, die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die
Abwassersatzung der Stadt Giefien zu beachten.

9.10.  Hoch- und Héchstspannungsleitungen und ihre Masten

Bei Bebauung im GE 1 und 2 ist, wegen der Lage von Teilen der Gebiete innerhalb
der Leitungsschutzzonen der Hoch- und Hoéchstspannungsleitungen und den hier
stehenden Masten, diese mit den Betreibern der Leitungsnetze abzustimmen (380 kV
[westlich verlaufende Leitungen]: Tennet TSO GmbH; 110 kV [ostlich verlaufende
Leitungen]: Avacon Netz Gmbh). Dabei ist zu beachten, dass aufgrund der
Schutzzonen fir die Maststandorte Beschrankungen hinsichtlich Abgrabungen und
auch Aufschittungen bestehen kénnen. Die festgesetzten Baugrenzen sind so gewdahlt,
dass sie auflerhalb der Schutzzonen fir die Maststandorte liegen. Nebenanlagen und
ebenerdige ErschlieBungen und Stellplatze mit Unterbau, fir die Abgrabungen nétig
sind, miUssen aber mit den Netzbetreibern abgestimmt werden, um die Standsicherheit
der Masten nicht zu gefahrden.

9.11.  Fortschreibung des EH-Gutachtens und Rechtsfolgen fir
Schnappchen-Markt-Nachfolgesortiment.

Das aus dem Jahr 2011 stammende Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit der
,GieBener Liste” wird derzeit fortgeschrieben. Sollten sich hieraus Anderungen bei den
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten oder bei der Einordnung der
Marktstandorte im raumlichen  Geltungsbereich (9gf. in eine neue
Nahversorgungslage)  ergeben, werden die bei genehmigungsbedirftigen
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Neubauvorhaben betroffenen Sortimente im Rahmen einer Befreiung gemaf3 § 31 Abs.
2 BauGB geprift.

9.12.  Leitungen und Baumstandorte

Hinsichtlich der Baumpflanzungen ist das 'Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen' der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und

Verkehrswesen (FGSV 939, Ausgabe 1989) zu beachten, um Konflikte zwischen
Baumwurzeln und Leitungstrassen zu entscharfen.

9.13. Hinweise zum Baumschutz

Der vorhandene und der neu geplante Baumbestand ist gemaf der ,Zusétzlichen
Technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege” (ZTV-Baumpflege)
der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) in ihrer
jeweils giltigen Fassung fachgerecht zu pflegen, zu entwickeln und bei Ausféllen zu
ersetzen. Bei BaumafBnahmen sind sie gegen Beschadigungen gemaf3 der DIN 18920
,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen”
und der ,Richtlinien fir die Anlage von StraBen/Landschaftspflege Teil 4 — Schutz von
Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei Baumaf3nahmen” (RAS-LP 4) der
Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen e.V. (FGSV) zu schitzen. Die
DIN 18920, die ZTV-Baumpflege und die RAS-LP 4 kénnen im Amt fir Umwelt und
Natur der Stadt GieBen eingesehen werden.

9.14.  Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Genaue Hinweise zum Artenschutz kénnen erst nach der Erarbeitung und Auswertung
des faunistischen Gutachtens gegeben werden. Im Allgemeinen ist aber sinnvoll,
Bdume auch in Grinflachen nicht im Sommerhalbjahr zu roden, obwohl dieses dort —
im Gegensatz zu sonstigen Gehdlzen wie z.B. Hecken - gesetzlich erlaubt ist. Bei
Abbruch und Sanierung élterer Gebdude sind die Gebdude vorher auf Fledermaus-
und Brutvogelbesatz zu untersuchen. Lichtverschmutzung ist gerade hier am Ortsrand
moglichst gering zu halten, um das Insektensterben nicht noch zu erhdhen.

9.15.  Artenempfehlungen fiir Gehélzpflanzungen
Bei den Artempfehlungen wird unterscheiden zwischen

e heimischen, groBkronigen Baumen fir Grinflachen, die besonders wertvoll fir
die heimische Tierwelt sind,

e und stadtklimaresistenten Bdumen, die an die trockenen und wdrmeren
Standorte zwischen Hdusern und auf aufgeheizten versiegelten Flachen (wie
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z.B. Stellplatzbereiche) angepasst sind

e schmalkronigen Bdumen, die an Engstellen und/oder in Fassadenndhe zum
Einsatz kommen sollten.



10.Stadtebauliche Kennwerte und Kosten

Flache (Entwurf) m? %
Gesamtflache Geltungsbereich 35.000 100%
Allgemeines Wohngebiet 1.955 6%
Mischgebiet 5.700 16%
Sondergebiet 4.240 12%
Gewerbegebiet 10.000 29%
Offentliche Grinfléche (Spielplatz) 1.920 5%
Bestand Fuf3- und Radwege alte Rodheimer StraBe (mit 3400 10%
Verkehrs- und Begleitgrin — dstlich Flutgraben)

oo wdtodog et iod ||
Verkehrsflache alte Rodheimer Strafle (Umgestaltung) 1.930 6%
Verkehrsflache Rodheimer Straf3e (Bestand) 2.535 7%
Gewasserflache (Flutgraben) 1.040 3%

Tabelle 1 Stadtebauliche Kennwerte

Der Universitatsstadt GieBen entstehen Planungs- und Beratungskosten. Hierzu wurden
mit den  Eigentimerparteien im  Geltungsbereich des  Bebauungsplanes
Planungskostenibernahmevertrage abgeschlossen. Im  Zuge der Erhebung von
ErschlieBungsbeitragen kénnen gema § 129 BauGB bis zu 90% der umlagefahigen
Kosten der ErschlieBung auf die zukinftigen Grundsticksbesitzer neu geschaffener
oder bisher nicht erschlossener Baugrundsticke ibertragen werden.

11.Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
Grunde gelegt:

Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414,
zuletzt gedndert durch Art. 2 G vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728, 1793),
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Baunutzungsverordnung

(Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundsticke — BauNVO) in der Fassung
vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057),

Planzeichenverordnung

(Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts — PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt gedandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057),

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz

(HAGBNatSchG) in der Fassung vom 20.12.2010 (GVBI. I, S. 629), zuletzt gedndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17.12.2015 (GVBI. |, S. 607),

Bundesnaturschutzgesetz

(Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege — BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. I, S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017
(BGBI. I, S. 3434),

Hessische Bauordnung

(HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 3. Juni 2020 (GVBI. S. 378)

Hessisches Wassergesetz

(HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI. |, S. 184),

Wasserhaushaltsgesetz

(WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (GVBI. I, S. 2585), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. |, S. 2254),

Bundes-Bodenschutzgesetz

(BBodSchG) vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 3
Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (BGBI. | S. 3465)
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Hessische Gemeindeordnung

(HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. I, S. 142),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBI. |, S. 786),

Stidtische Abwassersatzung 2013
12.Verfahren
12.1.  Verfahrensart

Das hier angewandte beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann angewandt
werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstadtischer  Flachen,
Nachverdichtung oder anderen Mafnahmen der Innenentwicklung dient. Das
beschleunigte Verfahren ist nur auf Bebauungspléne der Innenentwicklung mit einer
zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m?2 oder - nach einer Vorprifung des
Einzelfalls- von 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? anwendbar.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rd.
35.000 m2. Im Bebauungsplanentwurf werden knapp 7.500 m2? Uberbaubare
Grundsticksflachen festgesetzt.

Weitere Planverfahren in rdumlichen, zeitlichen oder sachlichem Zusammenhang
werden nicht betrieben.

Dariber hinaus bereitet der Bebauungsplan weder Vorhaben vor, die nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung/UVPG oder Landesrecht UVP-pflichtig
sind, noch bestehen Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von Flora-Fauna-Habitat/FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten nach
EU-Recht.

Der im raumlichen Plangeltungsbereich vorhandene groffléchige Einzelhandelsbetrieb
mit einer Geschossflache von knapp 2.100 m? bzw. VerkaufsflachengréBBe von ca.
1.800 m? widerspricht der Vorgabe aus der Anlage 1 zum UVPG, Nr. 18.6.2
(Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles bei groB¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit
einer zulassigen Geschossflache zwischen 1.200 und 5.000 m?2 notwendig) nicht, da
es sich hierbei um

a) einen genehmigten und nach bisherigem Planungsrecht zuléssigen Bestand (und
nicht, wie in der UVPG-Anlage aufgefihrt, um einen Neubau) handelt, fir den

b) auch nicht im bisherigen AuBenbereich ein Bebauungsplan (neu) aufgestellt
wird, sondern es sich bei dem Plangebiet bereits um ein beplantes Areal handelt.
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Die Grundvoraussetzungen sowie Zusatzvoraussetzungen fir eine Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind insofern gegeben; es gilt:

. Auf die frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.
1 BauGB wurde verzichtet, da es sich vorliegend um die Aufstellung des o.g.
Bauleitplanes im beschleunigten Verfahren handelt.

. Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt i.V.m. § 13 a
Abs. 3 Nr. 2 durch Unterrichtung der Offentlichkeit iber die Ziele und Zwecke der
Bebauungsplan-Anderung und § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB durch Offenlage des Bebau-
ungsplan-Entwurfes. Bei der Beteiligung der Offentlichkeit wird darauf hingewiesen,
dass im beschleunigten Verfahren von einer Umweltprifung abgesehen wird.

12.2.  Verfahrensstand

Nach dem  Einleitungsbeschluss am  21.12.2006 und seiner amilichen
Bekanntmachung am 23.12.2006 wurde ab 2009 in Vorabstimmung mit der
Eigentumsverwalterin ein Bebauungsplan-Vorentwurf erarbeitet.

Dieser wurde als Plankonzept mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen (zur Art
der baulichen Nutzung) am 4.03.2010 von der Stadiverordnetenversammlung
gebilligt.

Vom 23.08. bis zum 3.09.2010 wurde die Offentlichkeit gemaB § 13a Abs. 3 Nr. 2
BauGB Uber die Ziele und Zwecke sowie Auswirkungen der Planung durch Auslegung
der am 4.03. beschlossenen Planunterlagen unterrichtet.

Die Auslegung ergab eine Stelluingnahme des Allgemeinen Deutschen Fahrradclubs
(ADFC Gief3en) mit Anregungen zum Ausbau des Fu3-/Radweges Rodheimer Strafie —
Gewerbe-gebiet West/Heuchelheim. Mit ausgewdhlten Tragern offentlicher Belange,
beispielsweise E.ON, MAB, StraBenbau-verwaltung, StraBenverkehrsbehorde,
Tiefbauamt und Amt fir Umwelt und Natur wurden die Planinhalte vorabgestimmt.

Der erste Bebauungsplanentwurf wurde den Stadtverordneten zur Beschlussfassung
vorgelegt und im Anschluss gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB offentlich vom 30.12.2010 bis
31.01.2011 ausgelegt sowie zeitgleich den Behérden und Tragern offentlicher
Belange gemaf 4 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme zugesandt.

Das aus dieser Offenlage mit Beteiligung der Trager offentlicher Belange
hervorgegangene Ergebnis fihrte nicht wie vorgesehen zur Abwagung der
eingegangenen Anregungen und Stellingnahmen sowie zur Beschlussfassung als
Satzung.  Vielmehr wurde deutlich, dass langfristige Pachtvertrage  des
Lebensmittelmarktes, des Getrankemarktes und des Schndppchenmarktes eine
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Entwicklung bis auf weiteres blockieren wirden.

Im Laufe des vergangenen Jahres haben sich genau diese Voraussetzungen gedandert,
da der Pachtvertrag fir den Schnappchenmarkt gekindigt wurde, der Pachtvertrag des
Getrankemarktes auslguft und da der Lebensmittel-Markt  mittlerweile  eine
Erweiterungsméglichkeit auf Grundlage des bestehenden Baurechtes und einer
positiven Beurteilung des Regierungsprasidiums Gief3en fir die Erweiterung realisieren
kann. Aus diesem Anlass kamen die Eigentimer mit neuen Bebauungs- und
Nutzungsvorstellungen auf die Stadt zu, so dass ein zweiter Entwurf erstellt wurde, der
diese bericksichtigt.

Aufgrund der seit der Offenlage 2011 verstrichenen Gber 10 Jahre und der
erheblichen Anderungen des Bebauungsplanentwurfes einschlieBlich einer Anderung
des Geltungsbereiches mit Herausnahme der Flache des Lebensmittelmarktes und
Hinzufigen eines allgemeinen Wohngebietes auf einem Teil der Flache des
ehemaligen Spielplatzes, der bisher nicht im Geltungsbereich lag, ist eine neue
Offenlage zur Fortsetzung des Verfahrens notwendig.

Die bisherigen und weiteren Verfahrensschritte sind in der nachfolgenden Tabelle
aufgefihrt.

Einleitungsbeschluss: 21.12.2006
Bekanntmachung: 23.12.2006
Frishzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit: 23.08.-3.09.2010
Entwurfsbeschluss: 4.03.2010
Bekanntmachung Offenlegung Entwurf: -
Offenlegung Entwurt: 30.12.2010 -
31.01.2011
Beteiligung der Trager offentlicher Belange: zeitgleich

Bekanntmachung erneute Offenlegung Entwurf: -

Erneute Offenlegung Entwurf: -

Erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange: -

Satzungsbeschluss: -

Ausfertigung, Bekanntmachung, Rechtskraft: -

12.3.  Konfliktbewdiltigung

Aufgrund der seit der ersten Offenlage verstrichenen Zeit sind die Anregungen und
Bedenken sowie die Ergebnisse der zeitgleich durchgefihrten Beteiligung der Trager
offentlicher Belange nur in Teilbereichen noch verwendbar und zur Konfliktbewdaltigung
heranzuziehen. Im Einzelnen fihrte aber die Festlegung der unteren Wasserbehérde
einer Gewassereigenschaft des Flutgrabens zur Aufgabe der Plane zu dessen
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Verrohrung und Uberbauung. Stattdessen wird er als Gewdsserfléche festgesetzt und
die Wartung seiner technischen Funktion sowie des hier unterirdisch ebenfalls
verlaufenden Abwasserhauptsammlers wird durch ein Fahrrecht entlang des Grabens
gesichert.  Aufgrund der  Stelluingnahme des Tiefbauamtes wurde eine
Belastbarkeitsuntersuchung fir die Bricke mit denkmalgeschitztem Gelander Uber den
Flutgraben angestrengt und eine Belastbarkeit von bis zu 30 t festgestellt. Hier wird
nach Gber 10 Jahren eine Aktualisierung notwendig sein, fir deren Beauftragung aber
die aktuelle Einschatzung des Tiefbauamtes im Beteiligungsverfahren zur 2. Offenlage
abgewartet wird.

Beziglich der vorhandenen Hoch- und Héchstspannungsleitung itber dem Gebiet
sowie deren Masten wurde 2021 eine gutachterliche Berechnung der elekirischen und
magnetischen Felder sowie des Schallpegels durch Koronaentladung unterhalb und im
Umfeld der Leitungen durchgefihrt und dabei die beiden nun geplanten Baufelder
herangezogen. DIN EN 50341-1 und 26. BlmschV sprechen demnach nicht gegen die
Bebauung auf dem Grundstick des geplanten Gewerbegebietes. Obwohl die
Untersuchung von 12 m hohen Gebé&uden ausging, werden durch das Baufeld des
zweigeschossig  geplanten  Sanitatshauses mit  Verwaltung im  GE 1 die
Leitungsschutzzonen der Hoch- und Haéchstspannungsleitungen nicht berihrt. Das
Baufeld innerhalb der Leitungsschutzzonen wird nur eingeschossig festgesetzt, so dass
die vertikalen Abstande zu den Leitungen auf jeden Fall eingehalten werden.

Stadtplanungsamt Giefden 07.06.2021
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