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1. Lage und réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des 3. Entwurfes wird gegeniber

den Offenlegungen der beiden in 2011 und 2021 beschlossenen Bebauungs-
planentwiirfe sowie gegeniber dem Geltungsbereich der

zwei teilweise gednderten Entwirfe mit eingeschrankter Beteiligung nach
§ 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB (Januar/Februar sowie Mai/Juni 2022)

erneut gedandert.

Die zur 2. Offenlegung 2021 aus dem Plangebiet ausgeschlossene Flache des
Lebensmittelmarktes nérdlich der Rodheimer Straf3e nebst umliegender Freiflachen wird
wieder in den Geltungsbereich aufgenommen, und auch der Bereich des Karstadt-
Schnéappchenmarktes, der bei den eingeschrankten Beteiligungen entfallen war, wird
wieder integriert.

Das Plangebiet befindet sich in der GieBener Weststadt zwischen Rodheimer Strafe,
Heuchelheimer Strafe und dem entlang der B 429 (Westtangente) verlaufenden
Grinzug. Nach Norden erstreckt es sich Gber die Flache zwischen der als Sackgasse
an der Béschung der B 429 endenden, ehemaligen Rodheimer Straf’e und der hier in
einer ErschlieBungsschleife verlaufenden Hardtallee.

Das Plangebiet umfasst (Katasterstand: 05/2022) die Flursticke in der Gemarkung
Giefden,

Flur 36 Nr. 155/29, 155/18 und 155/24, 324/2 (teilweise) u. 155/19

(teilweise),
Flur 37 die Flursticke 391/6, 426/2, 431/1, 455/3 sowie
Flur 38 die Flursticke 1/1, 1/5, 1/6,2/7, 438/4 und 448/19 (teilweise).

Insgesamt umfasst das Plangebiet nun eine Flache von ca. 3,90 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. 3,90 ha grofle Plangebiet beiderseits des westlichen Endes der (alten)
Rodheimer Strae wurde am

21.12.2006 die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens durch die Gieflener
Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

Am 04.03.2010 wurde dann ein Plankonzept zum Bebauungsplan-Vorentwurf sowie
eine Veranderungssperre fir den Teilbereich des Lebensmittelmarktes Rodheimer
StraBBe 100 von der GieBener Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

Vom 30.12.2010 bis zum 31.01.2011 wurde der Bebauungsplanentwurf zum ersten
Mal 6ffentlich ausgelegt und zeitgleich eine Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
durchgefihrt. Nach dieser 1. Offenlegung und Beteiligung ruhte das Verfahren
aufgrund laufender Pachtvertrage, wechselnder Besitzer der Liegenschaften und sich
andernder Planungsziele bis zur Fortsetzung des Verfahrens Anfang 2021 mit einem
neuen Entwurf und einer neuen Offenlegung und Beteiligung.

Vom 17.08. bis 21.09.2021 fand diese 2. Offenlegung und Beteiligung zu dem nun
gegeniber 2010/11 zweiten, stark gednderten Bebauungsplanentwurf satt.

Nach einer 3. Beteiligung vom 31.01. bis 18.02.2022 mit Beschrankung auf die
betroffene Offentlichkeit sowie beriihrte Behdrden und sonstige TOB gem. § 4a (3)
Satz 1 bis 4 BauGB, welche nur kleine Anderungen betraf, die sich aus der
Beteiligung im Jahre 2021 ergeben hatten, wurde 3 Monate spater eine weitere
Offenlegung und Beteiligung notwendig.

Diese 4. Offenlegung und Beteiligung vom 19.05. bis 10.06.2022 beschrénkte sich
auf gednderter Entwurfsteile und die Verkleinerung des Geltungsbereichs durch
Herausnahme des Sondergebietes aus dem B-Plan.

Nunmehr wird dieser Geltungsbereich erneut gedndert und wieder vergréBert, da
nach planungsrechilicher Abstimmung mit dem Rechtsamt eine Hereinnahme des
gesamten urspringlichen Mischgebietes einschlieflich der Flache des Lidl-Marktes
notwendig ist, um den im Mischgebiet geplanten Wohnanteil durch das avisierte
Wohnungsbauprojekt mit Sozialwohnungsanteil unterhalb der Schwelle von 2/3
Wohnanteil an der Mischgebietsnutzung realisieren zu kénnen. Die Anrechnung des
Lidl-Markt-Gelandes auf den gewerblichen Anteil der Mischgebietsnutzung ware bei
einem Uber die Bebauungsplangrenze hinausreichenden Mischgebiet (das mit dem
Lidl-Anteil in der Mischgebietsfestsetzung des alten Bebauungsplanes verblieben ware)
nicht méglich gewesen.



Auch das zur 4. Offenlegung herausgenommene Sondergebiet wird wieder in den
Plan aufgenommen, da die Anfang 2022 vorgesehene gewerbliche Nutzung durch ein
Planungs- und Architekturbiro nicht mehr umgesetzt werden kann, und daher jetzt zu
einer grofiflachigen Einzelhandelsnutzung, mit gemaf3 Einzelhandelsgutachten auf
vertragliche Angebote eingeschranktem Sortiment und ergé@nzender Nutzung im
ObergeschoB3, wie bereits in der 3. Offenlegung vorgesehen, zurickgekehrt wird. Die
Baugrenzen werden hierbei mehreren méglichen Planungsvarianten angepasst, da
derzeit noch keine konkretere Bebauung bzw. ein eventueller Erhalt oder Umbau des
Altigebdudes absehbar sind. Das Sondergebiet soll dennoch wieder mit in den
Geltungsbereich  aufgenommen werden, um die Beseitigung des nun schon
jahrelangen Leerstandes des Schndppchenmarktes oder einen Neubau zeitnah zu
ermdglichen und die hierdurch derzeit desolate Stadteingangssituation an dieser Stelle
schnellstmdglich zu beseitigen.

Die Anderung bzw. Anpassung der Planungsziele werden im folgenden Abschnitt
erlautert.

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

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

Planungsziele fir die damit bezweckte Anderung von Festsetzungen der
rechtswirksamen ~ Bebauungsplane G 10 ,Hardtallee” (1975) und G 54
,Hessenhallen” (1981) waren die planungsrechtliche Absicherung der vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe in einer stadtebaulich vertraglichen Graflenordnung und
Sortimentsstruktur sowie die Klarung der Nutzungsperspektive fir den Parkplatzbereich
westlich des Weststadt-Vorfluters (Flutgrabens), dem sogenannten Flohmarktgelande.
Am 04.03.2010 wurde von der Gieflener Stadiverordnetenversammlung ein
Plankonzept zum Bebauungsplan-Vorentwurf sowie eine Veranderungssperre fir den
Teilbereich des Lebensmittelmarktes Rodheimer Strafe 100 beschlossen.

Seit Anfang 2009 bis zum Beschluss des Vorentwurfes war in Verhandlungen mit der
Eigentumsverwalterin der siudlich der Sackgasse, d.h. der ehemaligen Rodheimer
StrafBe, liegenden Gewerbeflachen vereinbart worden, dass die im groBflachigen
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
Gewadassereigenschaft 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 erméglichen und dariber
die Funktionsablaufe bei den gewerblichen Nutzungen im Plangebiet erheblich
verbessern.

Das damalige Planerfordernis wurde daher mit der Anpassungsnotwendigkeit ...

1. ... der einzelhandelsbezogenen Regelungen der beiden bisher rechtswirksamen
Bebauungsplane (unter Bericksichtigung der Anwendungs-Problematik der
dlteren  Fassungen der  Baunutzungsverordnung) an die  aktuellen
Anforderungen,

2. ... an die stadtebaulichen Ziele einer Sicherung bzw. geordneten Entwicklung
der Nahversorgungsstrukturen

begrindet.

Des Weiteren sollten die bisher nicht mdglichen baulichen Entwicklungsspielrgume auf
dem Flohmarkigelénde 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
Offenlegung des Entwurfes im Januar 2011, bis heute fort.

3.2.  Anlass zur Fortsetzung des Verfahrens ab 2021

Nach der 1. Offenlegung und Beteiligung vom 28.12.2010 bis 28.01.2011 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 GieBen
und die zunehmende Attraktivitgt von Investitionen in Wohnungsbauprojekte fir
Anleger wurde die Verfolgung eines Wohnungsbauprojektes auf dem Grundsticksteil
des Getrankemarktes zunehmend attraktiver. Da die Stadt hier, neben dem Bau von
normalen Eigentums- und Mietwohnungen auch die Chance fir die Entstehung
geforderter 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 Pachtverirage fir den
Getrankemarkt und auch den Lebensmittelmarkt bis 2020 im Status des Entwurfes nach
Offenlegung.



Auch im Ubrigen Geltungsbereich anderten sich Rahmenbedingungen, denn mit der
Krise des Karstadt-Konzerns war der Fortbestand der mittlerweile aufgegebenen
Schnédppchenmarkt-Nutzung zunehmend in Frage gestellt. Zudem stellte sich die
geplante Verrohrung des Flutgrabens als zu kostentréchtig und mit Schwierigkeiten bei
der zu Wartungszwecken notwendigen Sicherung der Zugdnglichkeit 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 Getrdnke- und Lidl-Lebensmittelmarkt sowie durch die
zeitgleich aufgenommenen  Ansiedlungspléne eines Sanitatshauses auf dem
Flohmarktgelande méglich. Ein neuer, somit also zweiter Entwurf, der die dadurch
entstandenen neuen Anforderungen an den Bebauungsplan integrierte, 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 ausgeraumt wurde. Der Markt kann
in einem als unschadlich fir die Nahversorgungs- und Einzelhandelsstruktur
festgestellten Maf3e auf Grundlage des bestehenden Baurechts erweitern, so dass der
Geltungsbereich um die entsprechende Fléche reduziert werden konnte.

Die nach der ersten Offenlegung und Beteiligung 2010/2011 des ersten B-Plan-
Entwurfes somit durchgefihrte 2. Offenlegung und Beteiligung des somit zweiten B-
Plan-Entwurfes erfolgte vom 17.08. bis 21.09.2021

3.3. Anlass zur Geltungsbereichsénderung 2022

Nach der 2. Offenlegung und Beteiligung ergaben sich hieraus kleinere Anderungen
des Planes, die im Rahmen einer 3. Offenlegung und Beteiligung der gednderten
Entwurfsteile und entsprechender Beteiligung vom 31.01. bis 18.02.2022 mit
Beschrénkung auf betroffene die Offentlichkeit sowie die berihrten Behérden und
sonstige TOB gemdB § 4a (3) Satz 1 bis 4 BauGB durchgefishrt wurde.

Erst danach wurde eine Nachnutzungsabsicht fir das ehemalige Karstadt
Schnéppchenmarktgebdude an die Stadt herangetragen, welche dem Planungsziel der
Stadt, hier eine attraktivere Nutzung am Stadteingang zu etablieren, noch besser
gerecht wirde als die im Bebauungsplanverfahren bisher angestrebte neue
Einzelhandelsnutzung. Die hierbei avisierte Nachnutzung des Gebdudes mit
architektonischer Aufwertung als Birostandort einer grofen Planungsgemeinschaft
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sollte die Schwierigkeiten der Einzelhandelsansiedlung in diesem Teilbereich daher auf
Grundlage des noch geltenden, rechtskraftigen Bebauungsplans ,Hessenhalle”
realisiert werden, der hier ein Mischgebiet festsetzt.

Da eine Redlisierung dieses Vorhabens erst 2024 in Aussicht stand, wurde der Bereich
des Schnappchenmarktes im Rahmen einer 4. Offenlegung und Beteiligung vom
19.05. bis 10.06.2022, wiederum gemaB § 4a (3) Satz 1 bis 2 BauGB beschrankt
auf die betroffene die Offentlichkeit sowie die berithrten Behdrden und sonstige TOB,
aus dem Geltungsbereich genommen und sollte Uber einen stadtebaulichen Vertrag so
abgesichert werden, dass das dadurch bestehende und so beibehaltene Baurecht als
Mischgebiet  nur  durch  das  Projekt  der  Planungsgemeinschaft  als
Dienstleistungsnutzung genutzt werden konnte. Durch den Vertrag sollte die
Anwendung des bestehenden Baurechtes fir nicht gewinschte Alternativnutzungen
ausgeschlossen werden. Gleichzeitig winschte der Eigentimer die Option, die
urspringliche  Planungsabsicht  fir  einen innenstadiveriraglichen und  nicht
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsstandort in einem Sondergebiet durch eine
vertragliche Fixierung einer spatere méglichen Planerweiterung wieder aufzunehmen
zu kdnnen, sollte das Vorhaben der Ansiedlung der Planungsgemeinschaft scheitern.

Die Ubrigen Projekte im Plangebiet (Wohnungsbauprojekt im Mischgebiet;
Sanitatshaus westlich des Flutgrabens) waren eng abgestimmt und sollten in die
Umsetzung gehen.

3.4. Anlass erneuter Anderungen mit Folge einer erneuten
5. Offenlegung und Beteiligung eines 3. Planentwurfes

Die Nachnutzung des Schndppchenmarktgebdudes durch eine Planungsgemeinschaft
wurde nach der 4. Offenlegung tatsachlich verworfen, was wie erlautert eine
Wiederaufnahme der Planung eines Sondergebietes fir einen innenstadivertraglichen
und nicht nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsstandort in diesem Teilbereich zur
Folge hat. Dieser Teil des Geltungsbereiches muss also erneut in den Bebauungsplan
aufgenommen werden, um das fir das Vorhaben der Planungsgemeinschaft
ausreichende alte Planungsrecht nun doch durch ein neues Planungsrecht fir ein
entsprechendes Sondergebiet zu ersetzen.

Gleichzeitig erfolgte auch eine Absage des bisher stark involvierten Sanitatshaus-
Investors an das Projekt einer Ansiedlung westlich des Flutgrabens auf dem Areal des
bisherigen Parkplatz-/ Flohmarkigeléndes (GE 1).

Um die Nachnutzung des Schnéppchenmarktareals vorantreiben zu kénnen, und die
mit dem urspringlich geplanten Gebdude des Sanitatshauses gefundene Lésung fir ein
Baufeld mit mehrgeschossiger Bebauung in  dem durch Hoch- und
Hoéchstspannungsleitungen und ihre Schutz- und Mastabsténde stark beschrénkten
zukinftigen Gewerbegebiet beibehalten zu kénnen wird das Baufeld unveréndert
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erhalten. Die stadtebaulichen Grinde fir ein mehrgeschossiges Gebdude an dieser
Stelle, wie die héhere Ausnutzung des durch die Stromleitungen stark beschrankten
Gewerbegebietes und die Méglichkeit eines fir Dienstleistungen oder auch andere
Nutzungen nach § 8 BauNVO geeigneten Gebdudes (mit weiter unten genannten
Teilausschlissen) mit mehreren Stockwerken bleibt so erhalten.

Schnéppchen- und Flohmarktareal beiderseits des Flutgrabens sind zudem Gegenstand
einer Planung eines Lebensmittel-Discounters, der hier einen Neubau bei einem Umzug
aus dem benachbarten Bestandsgebdude nordlich der Alten Rodheimer Straf3e prift,
welcher spatestens nach Ablauf des Mietvertrages fir diesen Standort akut wird. Die
notwendigen Stellplétze kdnnten dabei westlich des Flutgrabens entstehen, und so eine
Situation wiederherstellen, wie sie bereits zur Rechtskraft des alten Bebauungsplanes
,Hessenhalle” mit einem Supermarkt, dem spateren Schnappchenmarkt, in den 1980er
Jahren Realitat war. Somit sollen die neuen Festsetzungen fir das Sondergebiet diese
potentielle, spatere Discounter-Umsiedlung nicht ausschlieen. Mit den Baugrenzen fir
das 1. Obergeschoss im Sondergebiet soll zudem die kombinierte gewerbliche Biro-
Nutzung eines Obergeschosses erméglicht werden.

Um in diesem Falle dem Discounter zwar die Umsiedlung auf das benachbarte
Schappchenmarktgrundstick und dabei eine moderate sowie gemdf3 Einzelhandels-
und Zentrenkonzept 2023 vertragliche Verkaufsflachenerweiterung zu erméglichen,
aber andererseits die im Gebiet vorhandene Einzelhandelsnutzung nicht dariber hin-
aus anwachsen zu lassen, wird die Zulassigkeit der Ansiedlung von Lebensmittelein-
zelhandel (mit mindestens 80% der Verkaufsflache fir Lebens- und Genussmittel, Ge-
tranke und Gesundheits- sowie Kérperpflegeartikel) aufschiebend bedingt an das
Ersetzen der Baugenehmigung fir den bestehenden Lebensmitteldiscounter durch einen
genehmigten und als durchgefihrt angezeigten Abbruch oder einen genehmigten und
als durchgefihrt angezeigten Bauantrag mit Nutzungsanderung geknipft und
festgesetzt.

Der durch diesen Discounter in dem Bereich nérdlich der Alten Rodheimer Strafle
bedingte Parkverkehr wirde hierdurch in den Bereich siudlich der Alten Rodheimer
StraBe verlegt und damit weiter weg von bestehenden und geplanten empfindlichen
Wohnnutzungen rund um die Hardtallee.

Weiterhin hat die Stadt an dem neben dem jetzigen Discounterstandort geplanten
Wohnungsbauvorhaben ein grof3es Interesse, da eine Sozialquote vereinbart wird und
so in einer stadtebaulich integrierten Lage zahlreiche geférderte und sonstige
Wohnungen entstehen kénnen, deren Bewohner sich im Nahbereich sowohl bei dem
Discounter, als auch bei einem benachbarten Bio-Lebensmittelmarkt und einem Backer
in fuBlaufiger Nahe versorgen kénnen.

Der Bereich des bestehenden Lebensmittel-Discounters wird in den Geltungsbereich
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aufgenommen und mit einem Baufeld versehen, das einen angepassten Neubau fir
eine mischgebietsvertragliche Gewerbenutzung erméglichen wiirde.

Die Aufnahme des Bereiches des Lidl-Discounter-Marktes in den Geltungsbereich ist
zudem ebenfalls nach der 4. Offenlegung und Beteiligung als notwendig erkannt
worden, da wie bereits erlautert die Flache des gesamten urspringlichen
Mischgebietes notwendig ist, um den dort geplanten Wohnanteil unterhalb der
Schwelle von 2/3 an der Mischgebietsnutzung realisieren zu kénnen.

3.5. Ziele

Neben den in Kapitel 3 genannten allgemeinen Zielen zum Einleitungsbeschluss
(2006) werden unter Bericksichtigung der Beschlussfassung vom 04.03.2010 neve
Planungsziele umgesetzt, die den seit der ersten Offenlegung 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) Rechnung tragen. Dabei werden Planungsziele aus dem Planentwurf der
ersten Offenlegung 2011 aufgegeben, wie die Festsetzung des Getrankemarktes mit
planungsrechtlichem Ausschluss einer nochmaligen Erweiterung und die Neubauoption
im geplanten Sondergebiet des bisherigen Karstadt-Schnappchenmarktes fir ein Hotel.
Das Ziel der Festsetzung eines Sondergebietes fir groBflachigen Einzelhandel mit
Option fir eine Rettungswache, welches noch zur 3. Offenlegung mit eingeschrankter
Beteiligung Anfang 2022 bestand, wurde aus den oben genannten Grinden
(Ansiedlung einer Planungsgemeinschaft) zur 4. Offenlegung und Beteiligung zundchst
fallengelassen und der Bereich aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
genommen, wird nun aber wieder aufgenommen, um die Weiternutzung des
mittlerweile desolaten  Schnappchenmarktareals und  damit  dieser exponierten
Stadteingangslage voranzutreiben. Die Ansiedlung einer Rettungswache des DRK kann
zwar zundchst nicht weiter an dieser Stelle verfolgt werden. Fir diese oder eine
dhnlich differenzierte Gebdudeplanung wird aber nun ein optionaler Standort im
benachbarten Gewerbegebiet GE1 durch Erganzung des dortigen Baufeldes méglich.
Hier kann unterhalb der Leitungen derjenige Gebdudeanteil eines Betriebes (oder
sonstigen Nutzung) entstehen, in dem kein dauerhafter Aufenthalt von Personen zu
erwarten ist, wahrend Teile mit Pausen- und Schlafrdumen und sténdigem Aufenthalt fir
Personal im bisherigen Baufeld Platz auBerhalb der Leitungsschutzzone finden kénnten.
Somit ergeben sich die im Folgenden aufgefihrten Ziele fir den gednderten
Bebauungsplanentwurf in der nunmehr 5. Offenlegung und Beteiligung.

3.5.1. Ausweisung einer Mischgebietsflache fir ein Bauvorhaben mit Schwerpunkt
Wohnen und mit bisherigen NutzungsmaBen im Ubrigen Mischgebiet zur
Sicherung der Mischnutzung

Auf der Flache des ehemaligen Getrénkemarktes und teilweise des angrenzenden
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Parkplatzes soll eine Bebauung fir ein Wohnungsbauvorhaben umgesetzt werden. Der
angrenzende Lebensmittel-Discounter stellt eine Nutzung dar, die als grofflachiger
Lebensmitteleinzelhandel nicht mehr in einem Mischgebiet zulassig ist. Es gilt jedoch
Bestandsschutz fir die Baugenehmigung. Es wird daher gleichzeitig die Option
vorbereitet, den Discounter in das benachbarte Sondergebiet fir groBflachigen
Einzelhandel umziehen zu lassen, das analog zum Planungsstand zur 2. Offenlegung
und Beteiligung wieder in den Geltungsbereich aufgenommen wird, und bei dem die
Zulassigkeit  fur  Lebensmitteleinzelhandel  bedingt an  das  Ersetzen der
Baugenehmigung fir den Lebensmitteleinzelhandel im Mischgebiet geknipft wird.

Das Mischgebiet wird mit zwei Uberbaubaren Grundsticksflachen festgesetzt, wobei
fir das westliche Baufeld eine Nichtanrechnung von Parkgeschossen auf die
Geschosszahl, im Gegensatz zum westlichen, fir Wohnungsbau vorgesehenen
Mischgebietsteil, festgesetzt wird. Hierdurch soll bei einer zukinftigen gewerblichen
Nutzung die Unterbringung der Stellplatze in solchen Geschossen im Falle eines
Neubaus beférdert werden. Die im dstlichen Baufeld geplante Wohnanlage soll
hingegen durch eine von der Hardtallee aus angebundene Tiefgarage die nach
Stellplatzsatzung geforderten Stellplatze nachweisen, da hier eine um das Baufeld
reichende Begrinung und Terrassen vorgesehen sind, die die Wohnqualitat in den
Erdgeschossen steigern sollen. Bei einem Stellplatzgeschoss wirde dieses Potential fir
die im Gebdude am weitesten unten liegenden Wohnungen nicht genutzt werden
kdnnen

Durch diese Planung wird die bestehende Parkplatzflache zum Teil fir die Schaffung
von Wohnraum an einem bestens integrierten Standort neu genutzt, so dass tendenziell
ein umwelt- und bodenschonender, per &ffentlichem Nahverkehr sehr gut erreichbarer
und  mit guten  Radverkehrsanbindungen  angebundener  Ansatz  zur
Wohnraumschaffung auf bisher nur durch den schon abgerissenen Getrankemarkt
genutzten, weitgehend versiegelten Flachen verfolgt wird.

3.5.2. Ausweisung eines Gewerbegebietes westlich des Flutgrabens mit Baufeldern
fur einen Betriecb mit mehreren Vollgeschossen sowie optional einer
Rettungswache und fir ein weiteres Gebdude

Auf dem vorhandenen Parkplatz (Flohmarktgelénde) und der sich anschlieBenden
Freiflache unterhalb der Hoch- und Héchstspannungsleitungen soll ein Gewerbegebiet
definiert werden, in dem aus dem Katalog der zul@ssigen Nutzungen nach § 8
BauNVO keine und aus dem der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ...

1. — Wohnnutzungen im Betriebszusammenhang (wegen der direkten Néhe
groBtenteils unterhalb einer Hoch- und einer Héchstspannungsleitung),

2. ... Vergnigungsstatten (wegen der Lage auBerhalb der Eignungsgebiete und
auch eingeschrankten Eignungsgebiete gemafl des am 15.12.2011 in der
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Stadtverordnetenversammlung  beschlossenen  Vergniigungsstattenkonzeptes,
insbesondere auch Ausschluss von Anlagen und Nutzungen mit sexuellem
Angebot wegen der Nghe zu Wohnnutzung und Spielplatzen im Norden des
Plangebietes), und ...

3. ... Anlagen fir kirchliche Zwecke ausgeschlossen werden. Letzteres geschieht
wegen der begrenzten GréBe und isolierten Lage des Gewerbegebietes mit nur
zwei vergleichsweise kleinen Baufeldern, und da angesichts des groBen
Flachenbedarfs  religidser  Einrichtungen  (Versammlungshallen)  davon
auszugehen ist, dass bei Belegung eines oder beider Baufelder mit solchen
Nutzungen der Gewerbegebietscharakter verloren ginge, indem dann nicht
mehr vorrangig Gewerbe hier angesiedelt wirde. Sportliche, kulturelle und
gesundheitliche Nutzungen (wie eine Rettungswache) sind hingegen auch
innerhalb von im Ubrigen gewerblich genutzten Gebdude und mit weniger
Platzbedarf denkbar (z.B. Fitness- und Tanzstudios, Probebihnen), so dass hier
eine ausnahmsweise Zul@ssigkeit begrindbar ist.

3.5.3. Festsetzung eines Sondergebietes fir groBfléchigen Einzelhandel

Durch Auflistung und Ausschluss der nicht zulassigen Sortimente zur Verhinderung
negativer Auswirkungen auf den innerstadtischen Einzelhandel soll die weitere
Nutzung des Gebdaudes des ehemaligen Schnappchenmarkt-Gebdudes gemaf3 dem
2023 aktualisierten  Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gieflen (Autor:
GMA) gesichert werden. Bedingt gebunden an das Ersetzen der Baugenehmigung fur
den Lebensmitteleinzelhandel im benachbarten Mischgebiet durch einen genehmigten
und als durchgefihrt angezeigten Abbruch oder einem genehmigten und als
durchgefihrt  angezeigten  Bauantrag  zur  Nutzungsdnderung  wird  ein
Lebensmittelmarkt mit 1200 Quadratmetern Verkaufsflache und  80prozentigem
Lebensmittelanteil im Sortiment zugelassen, um dem vorhandenen Discounter im
Mischgebiet eine Umsiedlung zu ermdglichen, und hierdurch die stadtebauliche
Situation im Mischgebiet durch weniger ununterbrochenen Parkverkehr wie bei einem
Lebensmittelmarkt vorhanden zu verbessern. Zusatzlich soll die Aufstockung um ein
Staffelgeschoss mit sonstigen gewerblichen Nutzungen wie z.B. Biro, Dienstleistern
oder Praxen sowie eine weitere gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss erméglicht
werden.

3.5.4. 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 Flohmarkigeléndes
(Parkplatzes) mit angrenzenden Freiflachen soll die Straflenverkehrsflache der alten
Rodheimer Strafle auf den zur ErschlieBung der Gewerbegrundsticke ndtigen Bereich
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reduziert werden. Dabei sollen nicht mehr bendtigte Flachenanteile dem zukinftigen
Gewerbegebiet zugeschlagen werden und mit derzeit noch privaten Fléchen im
Verlauf des Flutgrabens getauscht werden. Dadurch soll auch u.a. das illegale
Ubernacht-Abstellen von LKW verhindert werden. Des Weiteren soll die StraBenfléche
an ihrem westlichen Ende in einem Wendebereich fir PKW enden und ab hier Teil
einer breiten Rad- und FuBwegverbindung mit begleitenden Grinflachen werden, mit
der die Rad- und FuBwegverbindung von der Rodheimer Straf3e optimiert und die enge
Kurve an der B 429-Uberfihrung entschérft werden sollen. Die zur ErschlieBung der
Gewerbegrundsticke und des Sondergebietes verbleibende StraBenverkehrsflache
wird so dimensioniert, dass, 5 m westlich der Einfahrt in das westliche
Gewerbegrundstiick, eine Gestaltung zum problemlosen Ubergang zwischen Rad-
FuBwegverbindung und ErschlieBungsstraBe mit Birgersteig und Fahrradstreifen
moglich ist. Dabei wird die Breite der Verkehrsflache so dimensioniert, dass, mit
Ausnahme der Bricke Uber den Flutgraben, sudlich des vorhandenen nérdlichen
Fahrbahnrandes (Bordstein) 9 m fir die Fahrbahn und einen neuen Birgersteig auf
dieser StraBenseite verbleiben.

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

Durch den Flachentausch mit der Eigentimerschaft im Zuge der beschriebenen
Anpassung der Rodheimer StraBBe soll auch Raum fir einen hoheren Grinanteil
gewonnen werden. Der stadtische Flachenteil direkt an der Westtangente wird
verbreitert und begrint; auflerdem 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. 40 m breiter Freiflachenkorridor entlang der Westtangente,
wodurch die vorhandene stadtklimatische Funktion gesichert und ein ausreichender
Kaltluftaustausch Uber den nérdlich angrenzenden, entlang der gesamten Weststadt
verlaufenden Grinzug zwischen Stadt und Westtangente gewahrleistet wird.

3.5.6. Sicherung des Leitungsbestandes im Plangebiet

Der Leitungsbestand an Hoch- und Héchstspannungsleitungen, Uberregionalen
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.

3.5.7. Ausweisung eines zusdtzlichen geforderten Wohnstandortes und Neuanlage
des Quartiers-Spielplatzes

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

Zusatzlich soll 10 % der im Plangebiet geplanten Geschossflache, Uber stadtebauliche
Vertrage abgesichert, fir mindestens 15 Jahre so vermietet werden, dass der verlangte
Mietpreis mindestens 2 €/m? unterhalb der ortsiblichen Durchschnittsmiete liegt.

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
grunordnerische Entwicklung im Plangebiet.

4. Planungsgrundlagen und gegenwdrtige 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 Offenlegung des vorliegenden Planentwurfes in Kraft.
Seine Darstellung hat sich gegeniiber dem zuvor geltenden Regionalplan Mittelhessen
2001 hier aber nicht geéndert und das Bebauungsplangebiet in zwei Bereiche geteilt.

Der grofite, ostliche Bereich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist iberwiegend
als ,Siedlungsbereich Bestand”, erganzt 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 40 m breiten, nicht bebaubaren
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Abstandszone zur B 429 geachtet, die zu wesentlichen Teilen als offentliches und
privates Grin und Pflanzgebotszonen festgesetzt werden soll, um diesen
raumordnerischen Vorgaben gerecht zu werden. Der 40m-Abstand trégt auch
ausreichend den Belangen der Klimafunktion des Gebietes als Kaltluftabflussbahn
Rechnung, da die Unterbrechung von Kaltluftstromungen, 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.

‘Geiltungsbereich Fy
£
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S

F

Abb. 1 : Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen (Stand 2010)

4.1.2. Fléchennutzungsplanung

Im  Flachennutzungsplan der Stadt GieBen (Stand 01.03.2006) wird die
Grundsticksflache des Einzelhandelsbetriebes (Getrankemarkt) als Mischbauflache,
der bestehende Spielplatzbereich mit dem dort geplanten Wohngebdude als
Wohnbauflache/ Bestand und die Rodheimer Straf3e sowie der versiegelte Parkplatz
(Flohmarktgelénde) als Verkehrsflachen dargestellt. Der unversiegelte Parkplatz sowie
der restliche Bereich zwischen Flutgraben und B 429 werden als 6ffentliche Grinflache
dargestellt. Der Bebauungsplanentwurf bericksichtigt diese Vorgaben iberwiegend,
aber nicht vollstandig. Abweichungen bestehen bei der Ausdehnung der Bauflachen
Uber die Verkehrsflache hinaus in die offentliche Grinflache am sidwestlichen
Plangebietsrand. Der Fléchennutzungsplan ist daher nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
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auf dem Wege der Berichtigung anzupassen.

0%
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Abb. 2 : Ausschnitt aus dem Fléchennutzungsplan der Universitédtsstadt GieBen (Stand 2006)
4.1.3. Landschafisplanung

Nach dem Landschaftsplan der Universitatsstadt Gieflen (2004) gehdrt das Plangebiet
zum Biotopkomplex ,Llahnaue zwischen Hardt und Westtangente”. Dieser wird als
verarmt” bewertet. Konkrete planerische Aussagen werden zu den Fléchen nicht
getroffen. Generell sollen im Siedlungsgebiet laut Landschaftsplan Asphaltflachen
entsiegelt werden, der Grinflachenanteil erhdht werden, insbesondere durch Anlage
extensiv gepflegter Pflanzstreifen mit groBBkronigen Laubb&umen im StraBenraum, es
sollen Baume und Straucher gepflanzt und Fassaden begrint sowie die Pflege der
Grinflachen extensiviert werden.

4.1.4. Bestehende Bebauungsplane

For den Geltungsbereich des Bebauungsplanes existieren zwei rechtswirksame
Bebauungsplane:

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  zulassige
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 &stlich
jenseits des bestehenden Getrankemarktes liegende stadtische Grundstick, das
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gegeniber dem ersten Bebauungsplanentwurf neu in den Geltungsbereich
aufgenommen wurde, wird hier als Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Bepflanzung durch Busche und Baume” festgesetzt.

KINDER- .
SPIELPL ;.x..Z‘*
OFFENTLICHE GRUNFLACHE ~,

$94B5 2 MRS UND 49 ABS | X

el S £ . zﬂ% i i ‘ ‘ 1 i —
Abb. 3 : Bebauungsplan-Ausschnitt G 10 ,Hardtallee” (Rechtskraft seit 06.12.1974) und Geltungsbereich
des B-Plan-Entwurfes Gl 05/18 ,Rodheimer Straf3e”

L 7

Der sudliche Teil des Geltungsbereiches mit hier liegendem Teil der Rodheimer StrafBe
wird durch den B-Plan G 54 ,Hessenhalle” (Rechtskraft seit 17.11.1981) abgedeck.
Er setzt die Flutgrabenflache als Flache fir die Wasserwirtschaft, die asphaltierte
Stellplatzanlage als Parkplatz und den restlichen Teil des Geltungsbereiches als
offentliche Grinflache fest.
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Abb. 4 : Bebauungsplan G 54 ,Hessenhalle” (Rechtskraft vom 17.11.1981) und Geltungsbereich des B-
Plan-Entwurfes Gl 05/18 ,Rodheimer StraBBe”

4.1.5. Angrenzende Planungen

Es grenzen keine weiteren Planungen an das Plangebiet. Der restliche, dem Plangebiet
westlich benachbarte, Bereich ist ein unbeplanter Auflenbereich 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
Giefen als die Funktionen einer Frischluftschneise bestimmen, entlang der sich deutlich
messbare Kaltluftstrome mit stadtklimatischer Bedeutung bewegen.

4.2. Stadtebauliche 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 StraBe und der B 429 (Gieflener Ring). Zwischen dieser
autobahnghnlich ausgebauten Bundesstrafle, 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
zus@tzlich mit einem Parkplatz und Standorten von zwei Masten mit Hoch- und
Héchstspannungsleitungen belegt ist. Die Leitungen verlaufen entlang des Griinzuges
und der B 429. Begrenzt wird dieser Grinzug in Richtung Weststadt durch den
erwdhnten Flutgraben, der als Vorfluter eines Pumpwerks auf der sidlichen Seite der
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Heuchelheimer StraBe dient, und Uber den Oberflachenwasser, das bei Regen in der
Weststadt anfallt, zwischengestaut und dann Gber das Pumpwerk in Richtung Lahn
abgeleitet wird.

Der norddstliche Teil des Plangebietes liegt 8stlich des Flutgrabens und nicht mehr im
Grinzug, sondern in einem von mehrgeschossigem Wohnungsbau gepragten
Siedlungsgebiet an einem integrierten Mischgebietsstandort eines Lebensmittel-
Discountermarktes und eines Getrénkemarktes.

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 Siden
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 ausschlieBlich durch den als
Sackgasse endenden Teil der alten Rodheimer Strafle erschlossen, der mit dem Bau
des Gieflener 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 StraBe/L 3020 anzuschlieBen. Die beiden stadtauswdrts fiihrenden
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 Gber die Sachsenhduser Bricke und der damals neue Uber die Konrad-
Adenavuer-Briscke, 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 StraBBe 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 Strafle verlaufende Strale An der Hessenhalle, die zur
ErschlieBung der durch (den damaligen) Schlachthof und die Messe genutzten Flachen
zwischen den beiden Ausfallstraflen angelegt wurde, trifft auf die Rodheimer StrafBe
und die o.g. zugehérige Sackgasse der alten Rodheimer StraBe. Die so entstandene
Kreuzung bildet den Anknipfungspunkt der internen ErschlieBung des Plangebietes,
der alten Rodheimer Strafle, an das Ubrige StraBBennetz, und hat sich Uber die
vorhandene Ampelanlage als bisher ausreichend leistungsfahig fir das hier liegende
Mischgebiet mit Lebensmittel- und Getrankemarkt erwiesen. Bei den neu geplanten
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gewerblichen Nutzungen durch den Neubau eines Sanitatshauses ist im Vergleich mit
dem bestehenden Lebensmittelmarkt nur mit einem moderaten  zusatzlichen
Verkehrsaufkommen zu rechnen, wobei der Getrankemarkt als Verkehrsziel zukinftig
sogar wegfallt.

Die Tiefgarage des anstelle des Getrankemarktes neu  entstehenden
Gebdaudekomplexes mit Biros und Wohnung soll Uber die Hardtallee-Schleife
erschlossen werden, was neben einem oberirdischen Parkplatz an der Hardtallee fur
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 o.g. Hauptanbindungs-Knotens erwartet.

Fast direkt gegeniber dem Plangebiet befindet sich an der Rodheimer Strafle 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 Straf3e und
einen separaten Rad- und FuBweg, der im Bebauungsplan optimiert und ausgebaut
werden soll, Uber separate Radwege entlang der Rodheimer StraBBe bis in die
Innenstadt gefihrt. Vorher kreuzt die Verbindung regionale Radwege, die entlang der
Lahn fihren, wie etwa den R7, und bietet iber 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 ChristopherRibsamen-Steg
erreicht. Ein Ausbau der alten Rodheimer StraBe als FahrradstraBe wird von der
StraBenverkehrsbehdrde geprift und kannte die Situation fur Fahrradfahrer zusatzlich
verbessern.

4.2.3. Flachennutzung und stadtebauliche Situation

For das ca. 3,90 ha groBe Plangebiet steht seit dem Wegfall der
Schnappchenmarkinutzung und der Aufgabe des Getrankemarktes eine Umnutzung
dieser bisher fir den Einzelhandel genutzten Flachen an. Im Zuge dieser
Nutzungsénderung sollen Potentiale des Gebietes besser genutzt werden, bisher
ungenutzte (Flohmarktgelénde/ Parkplatz) oder untergenutzte Flachen (Getrénkemarkt
mit grofem Parkplatz) teilweise bebaut und neben der so aktualisierten und teilweise
zusdtzlich erméglichten gewerblichen Nutzung Wohnraum geschaffen werden, der an
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diesem integrierten Standort zu 20 % sogar als geférderter Wohnungsbau errichtet
werden soll. Zusatzlich soll 10 % der im Plangebiet geplanten Geschossflache, tber
stadtebauliche Vertrdge abgesichert, fir mindestens 15 Jahre so vermietet werden,
dass der verlangte Mietpreis mindestens 2 €/m? unterhalb der ortsiblichen
Durchschnittsmiete liegt.

Somit wird ohne wesentliche Anderung der Nutzungsstruktur gegenilber dem aus den
beiden bestehenden Bebauungsplanen abgeleiteten Baurecht eine aktualisierte und
optimierte Nutzungsstruktur erreicht, die zusatzlichen Wohnraum, in hohem Maf3e
auch geforderten, ermaglicht.

Lediglich ein zunachst geplantes mehrgeschossiges Sanitatshaus auf dem Gelande des
ehemaligen Flohmarktparkplatzes im GE 1 musste durch eine neue Festsetzung als
Gewerbegebiet planungsrechtlich abweichend vom Bestand vorbereitet werden, bietet
aber auch nach Wegfall dieser konkreten Planung eine stadtebauliche Aufwertung
dieses, durch seine Lage neben zwei Hochspannungsmasten bisher kaum genutzten
und ungeordnet wirkenden Areals in einer exponierten Stadteingangssituation.
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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)

Ergdnzend wird dieses Baufeld in einen Bereich innerhalb der Leitungsschutzzone
erweitert, welcher zwischenzeitlich fir einen Teil einer Rettungswache angedacht war.
Dieser Standort fir die Rettungswache ist mittlerweile zwar nicht mehr absehbar. Aber
auch ohne diese Wache bietet die Baufelderweiterung die Option, das durch die
Leitungsschutzzonen beschrénkte Baufeld hier um eine Flache zu erweitern, in welcher
Nutzungen in einem Gebdude oder Gebdudeteil untergebracht werden kénnen, das
nicht fir langeren Aufenthalt genutzt wird. Lagerrdume und &hnliches sind hier nicht

nur bei einer Rettungswache, sondern auch bei anderen gewerblichen Bauten
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denkbar, so dass diese Baufelderweiterung weiterhin sinnvoll bleibt. Eine im GE 2
zusdtzlich vorgesehene 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 begrifien
ist, und kann entsprechende gewerbliche Nutzungen aufnehmen. Stadtebaulich wird
durch die Neunutzung und —bebauung die bereits erwdhnte Stadteingangssituation
neu definiert und architektonisch aufgewertet.

Luftbild: Universitétsstadt GieBen)

Durch die Neubebauung im Mischgebiet mit teilweiser Bebauung des Discounters-
Parkplatzes werden stadtebaulich unattraktive Bereich in einer integrierten Lage einer
zusatzlichen Wohnnutzung zugefihrt. Mit der teilweisen Bebauung eines Parkplatzes
wird aufBerst umweltvertraglich und bereits erschlossen neuer Wohnraumgeschaffen.
Die Auflésung in finf geplante Baukdrper mit einer gemeinsamen Tiefgarage und
dazwischen liegendem Griin fihrt hierbei zu einer stadtebaulichen Integration in die
bereits durch starken Baumbestand gekennzeichnete Wohnsiedlung an der Hardtallee
und zu einer so zu erreichenden guten Vertraglichkeit mit dem Siedlungsbestand.
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Abb. 7 Sidlicher Teil des Plangebietes mit Flohmarkt-Parkplatz und Schnéppchenmarkt (Quelle Luftbild:
Universitatsstadt GieBen)

Weiteres stadtebauliches und grinordnerisches Ziel ist die Verbreiterung, Optimierung
und Begrinung des Rad- und FuBBweges zwischen Heuchelheimer Strale und
Rodheimer Strafle sowie eine starkere Begrinung der begleitenden Sffentlichen 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 StraBenbaumbestandes im Verlauf der alten
Rodheimer StraBe und die Festsetzung zusétzlicher Baumpflanzungen im
StraBenverlauf der alten Rodheimer Straf3e.

4.2.4. Larm

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes und der Nahe zu den beiden Ausfallstrafien
Heuchelheimer und Rodheimer Stra3e 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
durch  zwei Gutachterbiros  schalltechnisch  begutachtet  (Larmgutachterlicher
Vertraglichkeitsnachweis der ita Ingenieurgesellschaft mbH, Wiesbaden, vom
21.05.2021; Immissionsberechnung Nr. 5294, Schalltechnisches Biro A.Pfeifer,
14.03.2023 ) wurden. Mit entsprechenden passiven und objektbezogen auch aktiven
SchallschutzmaBBnahmen ist eine Wohnnutzung im Mischgebiet aber grundsatzlich
moglich.  Die entsprechend  empfohlenen  Maf3nahmen  sehen  nicht  nur
Schallschutzfenster an den larmzugewandten Seiten der geplanten Wohnungen vor,

24



sondern auch, Terrassen, Balkone und Loggien mit einer geschlossenen AuBenhille zu
versehen und Aufenthaltsrdume mit Aufenluftdurchl@ssen (z.B. durch sog. ,Hamburger
Fenster”) zu versehen.

Die Ergebnisse des larmgutachterlichen Vertraglichkeitsnachweises werden in die
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen und missen im
erforderlichen Baugenehmigungsverfahren bericksichtigh werden. Auf weitergehende
Festsetzungen kann verzichtet werden, da das bisher im Bebauungsplan ,Hardtallee”,
festgesetzte Mischgebiet im neuen Bebauungsplan ,Rodheimer StraBe-West” nicht
umgewidmet wird.

Analog soll mit dem in einem erweiterten Baufenster des angrenzend bereits
festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes erméglichten 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 Gefdlle im vorhandenen Gelande. Die
Entwasserung der, bis auf das Gewerbegebiet, bereits bebauten Baugrundsticke ist
Uber bestehende Abwasserleitungen in der Hardtallee und der alten Rodheimer Straf3e
moglich. Fir 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 zuriickgehalten werden kénnen. Fir das Gewerbegebiet besteht
bislang keine direkte Anschlussméglichkeit an einen vorhandenen Mischkanal, da
dieser ostlich des Flutgrabens am Schnéppchenmarkt endet. Hierfir besteht nach
Auskunft der MWB jedoch voraussehbar die Anschlussmdglichkeit an einen in der
Boschung 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
Umsténden 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 kdnnen. Der Eigentimer muss daher im Falle der
Grundsticksteilung des Flursticks 431/1, Flur 7 der Gemarkung Gief3en, sicherstellen,
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dass diese Anschlussmdglichkeit an einen Schmutzwasserkanal und die Méglichkeit
der Regenwasserableitung fir nicht zurickzuhaltendes oder zu versickerndes
Regenwasser erhalten bleiben. Letzteres kann fir das ungeteilte Gewerbegebiet
insgesamt Uber den offenen Flutgraben an seinem 6&stlichen Rand abgeleitet werden.

Die im ersten Entwurf 2010 dargestellte 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
Behordenbeteiligung (2011) als Gewasser deklariert und werden im Planentwurf
entsprechend festgesetzt. Fir Wartungs- und Pflegearbeiten fir den Flutgraben und den
in seiner Bdschung 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 gemaf3 Hessischem
Woassergesetz unbebaut bleiben muss. Dies ist durch die Festsetzung des Geh- und
Fahrrechts und das erst westlich davon beginnende Baufeld sichergestellt.

5. Erlauterungen zu den Planinhalten und Planfestsetzungen
5.1. Stadtebauliches und grinordnerisches Konzept

Der Entwurf nimmt die im folgenden Abschnitt beschriebenen Planungsanforderungen
an das Gebiet auf, die sich in den vergangenen Jahren seit der Offenlegung des ersten
Planentwurfes gedndert haben. Vor allem hat sich nun durch ausgelaufene
Pachtvertrage 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 durchgriintes Wohngebiet integrierte Standort des Getrankemarktes
kann dabei in ein vorwiegend dem Wohnen dienendes Neubauvorhaben mit einer
mehrgeschossigen Bebauung in finf Baukérpern umgewandelt werden. Dabei kann
durch Flachentausch mit der Stadt Gieflen eine Verschiebung des bestehenden
Spielplatzes an der Hardtallee nach Stiden erméglicht werden, so dass im Norden im
Anschluss an die dort stehenden mehrgeschossigen Wohngebdude der Wohnbau ein
gleichartiges Gebdude im Muster der bestehenden Zeilenaufstellung erganzt werden
kann. Hierdurch erfolgt insgesamt eine stadtebauliche Aufwertung- Insgesamt wird hier
ein Anteil von 20 % der GeschoBflache an geférdertem Wohnraum entstehen kénnen.
Zusatzlich soll 10 % der im Plangebiet geplanten Geschossflache, Uber stadtebauliche
Vertradge abgesichert, so vermietet werden, dass der verlangte Mietpreis deutlich
unterhalb der ortsiblichen Durchschnittsmiete liegt. Der konkrete Abstand zur
ortsiblichen Vergleichsmiete wird derzeit noch Gberprift.

Das Neubauvorhaben wird in Richtung Rodheimer Strae durch den dabei erhaltenen
stadtischen Baumbestand an der alten Rodheimer StraBe eingegrint.
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Im sudlichen Teil des Plangebietes in der Gebdudeflucht des ehemaligen
Schndppchenmarktes  war  zundchst ein  reprasentatives  Geschafts-  und
Verwaltungshaus mit einem Betrieb mit weiterverarbeitendem Gewerbe im Sanitats-
und Gesundheitstechnikbereich westlich des Flutgrabens geplant. Auch nach Aufgabe
dieser konkret geplanten Bebauung bleibt hier eine attraktive gewerbliche Nutzung
moglich, wodurch ein vernachlassigter und wenig gepflegt wirkender versiegelter
Parkplatz einer geordneten und stadtebaulich attraktiven Nutzung zugefihrt werden
kann, welche die Stadteingangssituation an dieser Stelle aufwertet.

Die rd. 1.850 m? groBBe Verkaufsflache des ehem. Schnappchenmarktes soll durch
einen oder mehrere Fachmarkte reaktiviert werden. Deren Sortimentsstruktur muss die
in der GieBener Liste aufgefihrten nahversorgungs- und/oder zentrenrelevanten
Warengruppen vermeiden bzw. auf einen vertraglichen maximal Gesamtumfang von
200 m? (Gesamt-Verkaufsflache) reduzieren. Das heift, beispielsweise weder im
Lebensmittel-, Drogerie- oder Textilien- noch im Schuh-Sortiment kann es hier zu einer
Neuansiedlung kommen.

Alternativ werden die Baugrenzen fir einen Neubau mit Ober- bzw. Staffelgeschoss
vorgesehen, der beispielsweise den aus dem Mischgebiet nebenan umgesiedelten
Discounter aufnehmen kann, sobald diese Nutzung wie oben beschrieben durch
Ersetzen der alten Baugenehmigung hierher verlegt werden kann.

Durch eine im Bebauungsplan mit differenzierten, gestaffelten Baugrenzen erméoglichte
Aufstockung um zwei Ober- bzw. Dachgeschosse kdnnen zusdatzliche rein
gewerblichen Nutzungen untergebracht und eine architektonische Aufwertung des
Gebaudes erreicht werden.

Durch den Ausbau des vorhandenen Rad- und Fullwegs von der Heuchelheimer Straf3e
zur alten Rodheimer StraBe und den teilweisen Umbau der letzteren in eine Rad- und
FuBwegtrasse mit Begleit- und Abstandsgriin sowie durch breite Pflanzfestsetzungen an
den Randern des Gewerbegebietes wird eine stdrkere 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 gestark.

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 gepragten Bereich zu einem Einzelhandelsstandort vollzogen.

Ein KFZ-Betrieb (Karosseriebehandlung, -lackiererei) auf dem Baugrundstick Rodheimer
StraBBe 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
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Gelandes zu Nahversorgungszwecken abgestimmt wurde. Die Bauantrage fur die
heute vorhandenen Einzelhandelsbetriebe eines Lebensmitteldiscounters und eines
Getrankemarktes mit Backereiverkaufsstelle wurden 1998 bzw. 2000 eingereicht und
genehmigt.

Im Jahr 2004 erfolgte eine erste bauliche Erweiterung des Lebensmittelmarktes
(insbesondere die Einrichtung eines Pfandbereiches) unter Beibehaltung seiner
Verkaufsflache von 699 m2? zzgl. Kassenzone (115 m?). Anfang 2009 wurde ein
Bauantrag fir die Erweiterung der Verkaufsflache auf 1.000 m? vorgelegt, der im
angelaufenen  Bebauungsplanverfahren unter  Bericksichtigung der genannten
Planungsziele intensiv geprift wurde. Schlief3lich konnte im Zusammenhang mit der seit
Marz 2010 verhdngten Veranderungssperre mit der Bauherrschaft abgestimmt
werden, dass ein gednderter Bauantrag Uber einen internen Umbau zur Optimierung
des Betriebsablaufes mit insgesamt 800 m? Verkaufsflache vorgelegt wurde. Dieser
Bauantrag konnte im August 2010 genehmigt werden.

Der auf dem gleichen Grundstick errichtete Getrénkemarkt wurde in 2008 auf eine
derzeit vorhandene Verkaufsflache von knapp 670 m? erweitert.

Auf dem gegeniber liegenden Baugrundstick Rodheimer StraBe 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 Verkaufsflachenvergréf3erung 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 Schnéppchenmark.

Auf dem angrenzenden (jenseits des Flutgrabens liegenden) unbebauten Areal wurden
Stellplatzflachen befestigt und begrint sowie mit einer FuBgangerbricke an das
Marktgebaude angebunden. Seit den 1990er-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 Weihnachtsbaume verkauft sowie
Werbeanlagen fir Veranstaltungshinweise aufgestellt.
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Abb. 8 Luftbild 1966 mit iberlagertem Kataster 2021 — mit KFZ-Betrieb an der Stelle des heutigen Lidl-
Marktes, alter Rodheimer StraBe und der Wohnsiedlung Hardtallee im Bau (Quelle Luftbild:
Universitdtsstadt GieBen)

Die alte Rodheimer Stra3e wurde, wie eingangs dieser Begrindung beschrieben, beim
Bau des GieBener Ringes zu einer Sackgasse und Uber eine neue Trasse sidlich
hiervon an die Heuchelheimer Strafle 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 (ndchtlichen) 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.
Hoéchstspannungsleitungen fihrten zu Einschrénkungen der Bebaubarkeit.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage an drei Hauptverkehrsstraf3en, der Rodheimer
StraBBe, der Heuchelheimer Strafle und der B 429 (Gieflener 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 Getrénkemarktbereich bericksichtigt, wahrend der
Bereich des Lebensmittel-Marktes zum Gewerbegebiet werden sollte.
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Durch das Plangebiet verlauft in Nord-Sud-Richtung ein Flutgraben, der zur
Entwasserung der versiegelten Flachen grof3er Teile der Gieflener Weststadt dient und
urspringlich auch einen — mittlerweile versiegten — Bachlauf aufgenommen hat. Die
alte Rodheimer Straf3e 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
Stitzwéanden verbaut und fihrt nur nach starkeren Regenereignissen Wasser. Das
Erscheinungsbild der oftmals zur Millentsorgung genutzten, unzuganglichen 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 Woasserbehdrde hatte jedoch in der ersten
Behordenbeteiligung die Gewdssereigenschaft festgestellt.

5.1.2. Entwicklung und Nutzungsbestand seit der ersten Offenlegung 2011

Mischgebiet mit Lebensmittel- und Getrdnkemarkt

Im Zusammenhang mit dem Bevélkerungszuwachs 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 Getrankemarkt hier entsprechende Bauprojekte umzusetzen. Da der
Lebensmittel-Markt durch die Betreiber zwischenzeitlich ohne eine geforderte
Verkaufsflachenerweiterung als nicht  zukunftsfahig dargestellt wurde, war der
Eigentimer von einem Auslaufen beider Pachtvertrdge 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 Bevolkerungsentwicklung und die geplante Schaffung erheblichen
zusatzlichen  Wohnraums in  direkter Nachbarschaft auf dem Bereich des
Getrankemarktes anderten 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? vertrdglich 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 kdnnen.

Geplantes Gewerbegebiet westlich des Flutgrabens und &stlich hiervon geplantes
Sondergebiet (Schndppchenmarkigrundstiick)

Auch fir den siudlichen Teil des Bebauungsplangebietes traten neue
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Rahmenbedingungen ein. Der Karstadt-Konzern trennte sich nach der Fusion mit
Kaufhof von seinen Schndppchenmarkten und schloss 2020 auch seinen Gief3ener
Standort als einen der wenigen noch verbliebenen Schnappchenmarkte in
Deutschland. Die Eigentimergemeinschaft der Grundsticke sitdlich der alten
Rodheimer Strafle (Schnappchenmarkt und Grinflache mit Parkplatz und Strommasten
westlich des Flutgrabens) &uBBerte dann die Absicht, den Schnéppchenmarkt
umzubauen und weiter zu verpachten. Auch ein Neubau wird mit dem neuen
Bebauungsplan mdglich, entweder zur bedingten Aufnahme des umgesiedelten
Discounters aus dem benachbarten Mischgebiet, wie weiter oben bereits mehrfach
beschrieben, oder fir eine sonstige gewerbliche Nutzung mit Ausnahme von
kirchlichen Nutzungen und mit Ausnahme von Einzelhandel fir Sortimente, die nach
Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2023 hier nicht vertraglich sind. Zur 4.
Offenlegung wurde die Flache des ehemaligen Schnappchenmarktes aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen, da nach der 3. Offenlegung
und Beteiligung fir das Gesamtgebdude eine von der Stadt befirwortete
Nachfolgenutzung als Biro-/ Dienstleistungsstandort avisiert wurde. Da sich diese
konkrete Option mittlerweile als nicht mehr méglich erwies, wird nun zur 5.
Offenlegung und Beteiligung zur Festsetzung eines Sondergebietes fir grof3flachigen
Einzelhandel zurickgekehrt und dieses an die beschriebenen Nutzungsoptionen
angepasst.

Fir die Flache des Parkplatzes westlich des Flutgrabens bestand die mittlerweile
aufgegebene  Bauabsicht eines regionalen  Betreibers von  Sanitats-  und
Gesundheitsmarkten, der mit den dort vorhandenen Limitierungen durch die
Starkstromleitungen und ihre Masten, den Flutgraben mit seiner Gewasserschutzzone
und der Bauverbotszone entlang der Heuchelheimer Strae umgehen kann und hier
ein attraktives Einzelhandels, Werkstatt- und Birogebdude mit einem Sanitatshaus
errichten wollte. 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 die Bebauung an dieser Stelle
weiterhin und bereitet sie mit dem vorliegenden Bebauungsplan vor. Von der bereits im
ersten Bebauungsplanentwurf hier vorgesehenen gewerblichen Nutzung wird dabei
nicht abgewichen. Lediglich das Baufelde wird nun den ermittelten Anforderungen
einer neuen DIN zum Bauen unter Hoch- und Héchstspannungsleitungen gemaf3
ausgewiesen, welches in seinem zweigeschossig zu bebauenden Teil dadurch
Abstande zu den Leitungsschutzbereichen der Starkstromleitungen und ihren Masten
einhalt und daher diesen Anforderungen nicht unterliegt. Eine angehdngte
Baufelderweiterung und ein zweites Baufeld unterhalb der Leitungen soll maximal
eingeschossige gewerblich genutzte Gebdude beherbergen, deren Nutzung dann
entsprechend den Vorgaben der DIN im Bauantragsverfahren geprift werden muss.

Nach der Immissions-Berechnung der elekirischen und magnetischen Felder sowie des
Schallpegels durch Koronaentladung durch die imp-GmbH, Halle, vom 21.01.2021
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werden Mindestabstande 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 Gebduden ist hiernach zu vernachl@ssigen.

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 Geb&uden um Biro- und Geschaftsgebdude (bzw. sogar
eine weniger empfindliche Gewerbehalle) handelt, sind die o.g. Immissionsrichtwerte
nach TA Larm fir tagsiber von 60 dB(A) fir Mischgebiete eingehalten. Die
Immissionsrichtwerte fir nachts von 45 dB(A) finden aufgrund der Nutzung der
Gebdude keine Anwendung.

5.2. Art und MaB der baulichen Nutzung

5.2.1. Art der baulichen Nutzung

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

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

e ein Mischgebiet mit einem Baufeld fir den Standort eines Neubauvorhabens mit
Uberwiegender Wohnnutzung, teilweise bei Uberbauung des vorhandenen
Discounter-Parkplatzes, sowie einem weiteren Baufeld fir einen gewerblichen
Anteil am Mischgebiet (derzeit noch ein Discounter auf Grundlage einer
bestehenden Baugenehmigung).

e ein Sondergebiet fir Fachmarkte fir den ehemaligen Schnappchenmarkt mit
Réumen 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
,GieBener Lliste” zur  Sortimentsbeschrénkung  ausgeschlossen.  Ein
Lebensmittelmarkt mit mindestens 80 Prozent Anteil an Lebensmitteln am
Gesamtsortiment wird, abhdngig bedingt vom Ersetzen der Baugenehmigung
for einen Lebensmittelmarkt im nérdlich benachbarten Mischgebiet, nach einem
genehmigten und als durchgefihrt angezeigten Abbruch oder einen
genehmigten  und  als  durchgefihrt  angezeigten  Bauantrag — zur
Nutzungsédnderung zugelassen.
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o ein Gewerbegebiet mit zwei Baufeldern westlich des Flutgrabens festgesetzt. Fir
das Sstliche der Baufelder wird eine Erweiterung um ein drittes, angrenzendes
Baufeldes in der Schutzzone der angrenzenden 110 kV Starkstromleitung
zugelassen, in der Nutzungen mit nicht stdndigem Aufenthalt von Menschen
moglich sind. Dies dient vorwiegend der mdglichen Ansiedlung einer
Rettungswache mit Gebdudeteilen, in denen vorwiegend Material gelagert
wird.

Somit wird eine stadtebaulich hochwertige Neubebauung und untereinander vertragli-
che Nutzungsmischung erreicht.

Die Einzelhandelsnutzung wird im rdumlichen Plangeltungsbereich des 3. Entwurfs
aufgrund der beschlossenen Planungsziel sowie der Empfehlungen des in 2023
fortgeschriebenen gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes neu gere-
gelt. Das Plangebiet mit seinem vorhandenen nicht-groBflachigen Lebensmitteldis-
counter sowie dem ehemaligen Schndppchenmarkt, dessen Genehmigung inzwischen
unwirksam geworden ist, liegt weder in einer voll integrierten stadtrGumlichen Lage
noch in einem ausgewiesenen Bereich mit Nahversorgungsfunktion. Das Zentren-
konzept weist diesem Standort als Teil der Einzelhandelsagglomeration im
Gewerbegebiet West aus und sieht hierfir keine weiteren Entwicklungs-Perspektiven
vor. Mit der Befreiberin des Discounters wurde aber auf Basis einer
Auswirkungsanalyse und in Abstimmung mit der Oberen Landesplanungsbehérde eine
betreiberseitig gewunschte Vergréflerung der Verkaufsflache auf maximal 1.200 m?
unter der Voraussetzung vorabgestimmt, dass die Nahversorgungsfunktion weiterhin
Uberwiegt. Nachdem am derzeitigen Standort des Discounters alle denkbaren
Varianten einer diesbeziglichen Erweiterung abgeprift und wegen des dort geplanten
Wohnungs-Neubauvorhabens als nicht machbar bewertet wurden, soll im 3.
Planentwurf  erstmals  die  Neubau-Option im  Bereich des ehemaligen
Schndppchenmarktes ermdglicht werden, was auch stédtebaulich-gestalterische
Vorteile  bewirken wirde. Voraussetzung hierfir ist jedoch, dass die
Einzelhandelsnutzung am derzeitigen Standort daverhaft aufgegeben und durch eine
anderweitige gewerbliche Nutzung ersetzt wird. Daher wird fir diese Variante eine
aufschiebend bedingte Festsetzung aufgenommen. Falls diese Neubau-Option nicht
realisiert wird, kann der Discounter am derzeitigen Standort dauerhaft, aber nicht
vergrofert verbleiben, da der genehmigungsrechtliche Bestandschutz gilt. Dann
wirden auf dem Schnéppchenmarkt-Standort u.a. Einzelhandelsnutzungen mit
eingeschrankten, gemdaf3 der neuen Gieflener Sortimentsliste nicht zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Angeboten — wie bereits im 2. Planentwurf beschlossen -
realisiert werden.

Im Gewerbegebiet werden aufgrund der rdumlichen Nahe zum bestehenden
Wohngebiet an der Hardtallee und dem geplanten Bauprojekt im Mischgebiet mit
einem nicht unerheblichen Anteil an familiengerechten Wohnungen sowie zum weiter
sudlich verlegten Spielplatz an der Hardtallee alle Einrichtungen und Gewerbebetriebe
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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 gemaf3 § 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
Mafstab genommen wird. Mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 wird hier
eine hohere Ausnutzung des Grundsticks zugelassen als im bisher geltenden
Bebauungsplan festgesetzt (0,3; 0,6) und bei den umgebenden Grundsticken, die in
Zeilenbauweise bebaut wurde, da hier mit der Uberbauung des vorhandenen
Parkplatzes und des alten Getrankemarkistandortes eine bereits versiegelte Flache
bebaut wird, fir die durch Dachbegrinungen und Begrinungen zwischen den
Gebduden ein starker begrinter Zustand herstellt wird als es bei der Ausgangssituation
der Fall war. Eine Ausschépfung der Obergrenzen des § 17 BauNVO ist daher
moglich.

Im Sondergebiet wird die durch die Festsetzung der GRZ von 0,8 das
Bestandsgebdaude gesichert. GFZ von 1,4 und Vollgeschosszahl von 3 erméglichen
jedoch gegeniber dem Bestand ein Ober- und ein Staffelgeschoss, welches
zusdtzlichen Nutzungsoptionen Rechnung tragen soll.

Im Gewerbegebiet 1 wird mit 2 Vollgeschossen, einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von
1,2 hier eine gewerbliche Nutzung planungsrechtlich gesichert, die dem Umfang der
bisher an diesem Standort diskutierten Betriebsansiedlungen entspricht und die
ebenfalls eine zeitweise avisierte Rettungswache in einem Teilbereich des Baufeldes
ermdglichen wirde. Das Baufeld wird fir diese oder eine gewerbliche Nutzung um
einen Teil mit nur 1 Vollgeschoss und Nutzungsbeschrankungen auf Lagerfunktionen
erganzt, um der Lage der Baufelderweiterung innerhalb der Schutzabstande der 110
kV Leitung Rechnung zu tragen, welche zum Beispiel Warte- und Schlafrgume mit
langem Aufenthalt fir Rettungspersonal in diesem Bereich vermeiden soll. Im GE 2
wird ebenfalls mit nur einem Vollgeschoss der Llage unterhalb der
Hochspannungsleitungen Rechnung getragen und mit einer GRZ von 0,4 und einer
GFZ von 0,4 ein weniger grof3zigiger planungsrechtlicher Rahmen gesetzt als im GE
1, um der Lage des Baufeldes am Rande eines klimatisch bedeutenden Kaltluftkorridors
nach Klimafunktionskarte Rechnung zu tragen.
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5.3. Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das Plangebiet wird fir das Mischgebiet, 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. Im Falle
des GE 2 ist das Baufeld so dimensioniert, dass keine Gebdude mit mehr als 50 m
Lange moglich sind.

Im Gewerbegebiet GE 1 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, da hier ein
mehr als 50 m langes Gebdude entlang des Flutgrabes, analog zum vorhandenen
Schnéppchenmarktgebdude auf der anderen Flutgrabenseite, stadtebaulich vertraglich
ist.

5.4. Stellplatze

Im Sondergebiet und im Gewerbegebiet sind Stellplatze im ganzen Gebiet zulassig.
Hier soll eine flexible Anordnung der Stellplatzflachen erméglicht werden, denn durch
Pflanzfestsetzungen ist im gesamten Gewerbegebiet sichergestellt, dass eine
ausreichende Eingrinung gewdahrleistet wird und das Gebiet nicht durch etwa nur an
den Randern angeordnete Stellplatze gepragt wird. Im Sondergebiet soll wegen der
Méglichkeiten einer Erhaltung des Bestandsgebdudes oder eines Neubaus eine
maximale Flexibilitat bei der Anordnung der Stellplatze gewahrt werden.

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 und
Mischgebiet von 20 %, im allgemeinen Wohngebiet von 40 % fest. Zudem wird die
Begrinung von Luftgeschossen, Tiefgaragen und Flachdéchern festgesetzt. AuBerdem
wird fir nicht stark belasteten Oberflachenbefestigungen eine offenporige und
begrinte Bauweise vorgeschrieben.

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

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

e Versickerung zu erméglichen und

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

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

Die meisten der vorhandenen starkeren Baume 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,
. das Gewerbegebiet in den tberdrtlichen Grinzug einzubinden,

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

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

. 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
Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Gegenstand ist
die Gestaltung der Werbeanlagen, der Ddcher, der Dachaufbauten, der
Dachbegrinungen, der  Grundstickseinfriedungen  sowie der  Abfall-  und

Wertstoffbehalter.
5.8.1. Gestaltung von Déchern, Dachaufbauten und Fassaden

Die festgesetzten Dach- und Fassadenmaterialien bzw. Reflextionsgrade tragen dazu
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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
unverhdltnismafig 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.

Solaranlagen sollen dabei auf mindestens 70 % der nutzbaren neuen Dachflachen
errichtet werden, was in Stadtebaulichen Vertragen vereinbart wird.

5.8.2. Grundstiickseinfriedungen

Die gestalterischen Festsetzungen zu Grundstickseinfriedungen betreffen deren Hohe
und Ausfihrung bzw. an der Rodheimer Strale deren Ausschluss. Letzteres soll
gewdhrleisten, dass hier am Stadteingang keine optische Einengung des
StraBBenraumes durch Einfriedungen jedweder Art eintritt. An anderer Stelle sind solche
Einfriedung sogar bis 2 m Hdhe moglich, missen aber mit Hecken hinterpflanzt
werden, um die Wirkung der Einengung und als optische Barriere durch die
zusatzliche Begrinung zu mildern. Stitzmauern, die in dem ebenen Gelande 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 Wertstoffbehdlter sind auf den Grundstiicken 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 Stra3enbildes.

5.9. Verkehrskonzept

5.9.1. ErschlieBung

Das Verkehrskonzept sieht fir die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 und das
Sondergebiet eine Beibehaltung der jetzigen Zu- und Abfahrissituation Uber den
Knoten Rodheimer Stra3e/An der Hessenhalle vor. Dieser Knoten wurde seit der ersten
Entwurfs-Offenlegung voll signalisiert, so dass sich hieriber einer Verbesserung der
Verkehrsabwicklung ergeben hat. Der westliche Teil der Sackgasse der alten
Rodheimer Strafle wird zum Teil des neu geplanten Rad- und Fuweges und teilweise
auch Bestandteil des Gewerbegebietes. Auf eine Wendemdglichkeit LKW soll
verzichtet ~ werden.  Da  ausreichend  Wendemdglichkeiten ~ auf  den
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Gewerbegrundsticken und im Sondergebiet bestehen, ist ein Hinweis auf fehlende
Wendeméglichkeiten tber eine Beschilderung ausreichend. PKW kénnen in einer
Aufweitung mit 14 m Durchmesser am Ende der Sackgasse wenden (siehe unten).

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

Fir das Brickenbauwerk hatte das stadtische Tiefbauamt zur ersten Offenlegung eine
Belastungsprifung in Auftrag gegeben, um die regelmafBBige Befahrbarkeit oder ggf.
den Sanierungsbedarf festlegen zu konnen. 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, unverandert. An deren Ende wird ein Wendebereich mit 14 m
Durchmesser vorgesehen, der PKW das Wenden erméglicht. Wendevorgange fir
gréBere Fahrzeuge, die diesen rickwartigen Bereich andienen missen (Stadtreinigung,
Unterhaltungsfahrzeuge der Leitungsbetreiber), kénnen nur Uber die festgesetzten
Fahrrecht-Flachen im Gewerbegebiet erfolgen.

Fir den FuB- und Radverkehr wird der oben beschriebene, neue und breitere Verlauf
eines Zweirichtungs-FuB3-/Radweges bis zur B 429-Uberfihrung als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung gesichert. Im Rahmen der Abstimmung mit der
Verkehrsbehdrde wurde die Maglichkeit erortert, die alte Rodheimer Strae in ihrem
Ubrigen Verlauf als Fahrradstrafle auszuweisen. Deren Umsetzung ist aber nicht
Gegenstand planungsrechtlicher Festsetzungen. Der Zweirichtungs-Fuf3-/Radweg geht
im oben beschriecbenen Wendebereich, an dem auch die Einfahrt in das westliche
Gewerbegebietsgrundstick liegt, in diesen und damit die Fahrbahn Gber, so dass
auch Ausfahrenden aus dem Grundstick nicht der Eindruck einer Bevorrechtigung
vermittelt wird, sondern die Ausfahrtsituation von einem privaten Grundstick auf eine
offentliche  StraBBenflache durch das Einfahren in einen runden Wendeplatz
verlangsamt wird, was durch Aufpflasterung der umlaufenden Rander der
Verkehrsflache zum Grundstick noch beférdert werden kann. Der Vorrang des von
Westen kommenden Radverkehrs gegeniber dem Ausfahrtverkehr aus dem Grundstiick
sollte hierdurch und durch deutliche Markierungen zusétzlich verdeutlicht und
sichergestellt werden.

Das Mischgebiet wird fir den vorhandenen Lebensmitteldiscounter wie bisher Gber den
Knoten Rodheimer Strale/An der Hessenhalle und die Alte Rodheimer Straf3e
erschlossen. Hieriber wird auch der innere Bereich des daneben im Mischgebiet
geplanten  Wohnungsbauvorhabens erreicht. Die fir das Vorhaben notwendigen
Stellplatze werden allerdings in einer Uber die Hardtallee erschlossenen Tiefgarage
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untergebracht. Diese Lésung wurde gutachterlich untersucht und wie im folgenden
Absatz erlautert als tragfahig bewertet.

Das Vorhaben umfasst die Errichtung von 5 Hausern mit 91 Wohneinheiten (davon 21
Sozialwohnungen) in direkter Nachbarschaft zu dem vorhandenen Discounter in der
Rodheimer StraBle. 85 zugehdrige Stellplatze sollen in einer Tiefgarage hergestellt
werden, welche Uber die Hardtallee erschlossen wird. Der zu erwartende Mehrverkehr
durch die Neunutzung durch das Wohnungsbauvorhaben kann nach gutachterlicher
Beurteilung in seiner Menge in der Hardtallee-Schleife und in der Hardtallee ertraglich
im bestehenden Straflennetz abgewickelt werden. Der Verkehr nimmt im Prognose-
Planfall in der Hardtalle Schleife zwar um nahezu 50 Prozent zu, aufgrund der
insgesamt sehr niedrigen Verkehrsmengen sind im Verkehrsablauf aber keine
Verschlechterungen zu erwarten. Auf der Hardtallee betragt die Steigerung der
Verkehrsmengen durch die Neunutzung weniger als 5 Prozent und ist ohne
Beeintrachtigungen vertréglich.

Im Bereich der Tiefgaragenzufahrt ist der Entfall von ca. 3-4 Stellplatzen erforderlich,
um das Ein- und Ausfahren mit ausreichenden Sichtbeziehungen zu erméglichen.
Aufgrund des engen StraBBenquerschnitts und einseitig parkender Fahrzeuge ist ein
Begegnungsverkehr im Bestand nur mit Einschrénken moglich. Daher ist eine
Einbahnstraflenregelung in der Hardtallee Schleife zu prifen. Dies wiirde kritische
Begegnungsfalle vermeiden

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 gemaf3 Stellplatzsatzung und HBO erforderlichen Stellplatze fir die geplante
Bebauung sollen pro Baugrundstick, in oberirdischen Stellplatzen und Tiefgaragen
hergestellt werden. Eine Anordnung als unabhdngige Stellplatze aufBerhalb des
Baugrundstickes ist ebenfalls méglich und im Fall des Sondergebietes unter Umstanden
notwendig. Die notwendigen Fahrradabstellplatze sind aber ausschlieflich auf dem
jeweiligen Baugrundstick nachzuweisen.

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
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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 Entwdsserungssysteme werden Uber Leitungsrechte sowie eine
festgesetzte Flache fir den Wasserabfluss 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
Grof3teil des anfallenden Niederschlagswassers zuriickgehalten bzw. genutzt werden.
Ob eine Versickerung trotz des ehemals lehmiger-tonigen Standorts und der teilweise
hohen Grundwasserstande moglich ist, musste ein Versickerungsgutachten klaren. Die
Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes und der stadtischen Abwassersatzung sind
zu beachten. Das Einleiten von Grund- und Quellwasser in die Abwasseranlage tber
Drainagen ist gem. § 11 Abs. 5 der Abwassersatzung unzulassig.

6. Altlasten

Auf dem Flurstick 155/29 (Lidl und EinsA) existiert eine Altlast mit sehr hohem
Beeintrachtigungspotential. Hier stand von 1950 bis 1998 ein Karosserie- und
Autolackier-Betrieb. Im Rahmen des Abbruchs der Betriebsgebaude und des Neubaus
der Einzelhandelsmarkte wurde der Bodenaushub abfall- und umwelttechnisch
untersucht und entsprechend entsorgt. Gegen die derzeitige Nutzung des Grundstiicks
und auch gegen eine Nutzung fir Wohnbebauung bestehen It.  Altlasten-
Gutachtenstand 1998 keine Bedenken. Da punkiuelle Boden-/Restbelastungen trotz
der durchgefihrien Untersuchungen auf dem Gesamtgeldnde nicht auszuschliefien
sind, sind aus fachgutachterlicher Sicht samiliche Aushubarbeiten und Erdbewegungen
im Rahmen einer zukinftigen BaumaBnahme 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 aufgefllt ist, sind ebenso abfalltechnische Untersuchungen erforderlich.

7. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwdgung nach § 1 (7) BauGB sind die Belange des Immissions-
schutzes entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBBnahmen die
fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Woh-
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nen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie még-
lich vermieden werden. Mit der Gliederung der Baugebiete im r&umlichen
Plangeltungsbereich bzw. mit der geplanten Neuausweisung eines Gewerbegebietes
und eines Sondergebietes fir Einzelhandel und rein gewerbliche Nutzung (an Stelle
des bisher hier festgesetzten Mischgebietes), und damit ohne jeweils schutzwirdige
Nutzungen im gutachterlich festgestellten lautesten Teilbereich des Plangebietes, wird
dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG gut entsprochen. Gleiches gilt
fir die Beibehaltung des Mischgebietes nérdlich der Alten Rodheimer Straf3e, da auch
von dem Gebietstypus Gewerbegebiet keine stérenden Auswirkungen auf dieses in
einiger Entfernung liegende Mischgebiet mit vorgesehener Wohnnutzung zu erwarten
sind.

lo 1.2-5,102.1-5, lo 3.2+3 und lo 5.2.

Fir die in der Abbildung verorteten folgenden Immissionsorte hat die
Immissionsberechnung Nr. 5294 (Schalltechnisches Biro A.Pfeifer, 14.03.2023) fir
den Teilbereich mit der neu geplanten Wohnanlage innerhalb eines Mischgebietes
Beurteilungspegel der mafigeblichen  Larmbelastung durch die Rodheimer Straf3e
(Haupttrasse zwischen Knoten mit Heuchelheimer StraBe/Ringanbindung West und
Hardtallee) sowie Heuchelheimer Straf3e und B 429 ermittelt, die in der Tagzeit bis zu
3 dB (A) und in der Nachtzeit bis zu é dB(A) Uber den Grenzwerten der 16.

41



Bundesimmissionsschutzverordnung/BlmSchV liegen. Zudem wurden Uberschreitungen
der in Gieflen festgelegten Larmobergrenze fir AuBenwohnbereiche (im Mischgebiet:
61 dB(A) tagsiber) auf der Studseite der Wohngebaude zur Rodheimer Straf3e hin

festgestellt.

Daher missen im 3. Planentwurf folgende Festsetzungen auf der Grundlage der
gutachterlichen Empfehlungen aufgenommen werden, die aufgrund der bereits
bebauten Situation auch einen Abwdagungsspielraum ausgeschopft haben.

1. Fur die aufgefihrten Immissionspunkte und alle Fassadenbereiche mit einer
Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV um mindestens 3 dB (A)
werden passive Schallschutzmaf3nahmen, z.B. als Grundriss-Ldsungen, in
Loggien-Form, mittels nicht dffenbarer Fenster von und/oder Prallscheiben vor
schutzbedurftigen/r RGume/n, Gber eine entsprechende Ausrichtung von
Dachterrassen und/oder mit entsprechenden Dadmmmafen von AuBenbauteilen
gemaf3 DIN 4109 erforderlich.

2. AuBenwohnbereiche und Freisitzflachen sind in den ruhigeren Bereichen der
Wohnanlage zu errichten oder mit entsprechenden aktiven MaBnahmen
(verglaste Balkone, Loggien, Abschirmungen ebenerdiger Aufenthaltsflachen) zu
schitzen.

Die Vertraglichkeit zwischen dem bestehenden Lebensmittelmarkt und der neuen,
heranrickenden Wohnanlage wurde gutachterlich fir den Fall nachgewiesen, dass der
Lebensmittelmarkt mit seiner Verkaufsflachengréfie und LKW-Andienung unverandert
verbleibt und ein Mischgebiet weiterhin festgesetzt wird.

Im gegeniber der geplanten Wohnanlage festgesetzten Sondergebiet werden neben
der bisher vorhandenen groBflachigen Einzelhandelsnutzungen nur nicht wesentlich
storende  gewerbliche  Zusatznutzungen zulassig, die  grundsatzlich
mischgebietsvertraglich sind. Sollte hier ein Neubau mit der genannten zulassigen
Nutzungskonzeption und ggf. einer gednderten LKW-Andienung errichtet werden, ist
die Larmvertraglichkeit gegeniber der neuen Wohnanlage ebenfalls im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

8. Umweltbelange

Die Bebauungsplan-Anderung wird im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB)
durchgefihrt. Damit werden Plane bezeichnet, die entsprechend der gesetzlichen
Formulierung die Wiedernutzung von Brachen, die Nachverdichtung oder andere
MaB3nahmen der Innentwicklung zum Inhalt haben. Es handelt sich aufgrund der
rdumlichen Lage des Plangebietes eindeutig um eine Mafinahme 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
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Grenzwerts von 20.000 m2. Mit diesem Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von
Vorhaben begrindet, fir die nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht die Pflicht zur Durchfihrung einer UVP besteht. Weiterhin findet
keine Beeintrachtigung 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 gemaB3 § 1 (6) Nr. 7 BauGB
bertcksichtigt werden.

8.1. Naturraum, Boden, Wasserhaushalt

Naturraumlich gehért das Plangebiet zur ,GieBener Lahntalsenke”, einem praktisch
waldfreien Gebiet, das sich aus der Niederung der Lahn und dem breiten
Wiesengrund derWieseck zusammensetzt. Im Rahmen der Weststadtbebauung und
des Baus der Westtangente sind die natirlichen Strukturen komplett Gberpragt worden.
So sind z.B. Geologie und Boden, ehemals ein Auengley aus Auenlehmablagerungen,
durch die Bautdtigkeit und durch damit verbundene Aufschittungen komplett verandert
worden. Das Plangebiet ist eben und liegt bei 158 m 4.NN.

Das Plangebiet wird vom Weststadter Flutgraben gequert, ein kleines, als Betongerinne
ausgebautes Nebengewdsser 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 dann nach 200 m in die Lahn zu
minden. Das Plangebiet ist im Rahmen der HochwasserschutzmaBnahmen
Weststadtdeich  vor Lahnhochwdéssern  geschitzt  worden  (bis  hin  zu  dem
prognostizierten 100-jahrigen Hochwasser, dem HQ 100), liegt aber naturgegeben
immer noch in einem ,iberschwemmungsgefdhrdeten Bereich”.

Auf dem Flurstick 155/29 (Lidl und Getrdnkemarki) existiert eine Altlast mit sehr
hohem Beeintréchtigungspotential (vgl. Kap. 6).

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
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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 Griinanlage sind klimatische Ausgleichsrdume
mit maBiger, die Schotterparkplatzflache und der benachbarte Weststadtgrinzug mit
hoher Kaltluftlieferungsfunktion.

. Es besteht bei sommerlicher Hitzebelastungslage nachts und morgens eine
Uberregionale Kaltluftstromung 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
(nordliches Plangebiet) bzw. maBig belastet (Schnéppchenmarkt) dargestellt. Die
Uberbauten und versiegelten Flachen profitieren dabei von den benachbarten
klimatischen Ausgleichsraumen und dem Kaltluftstrom.

. Das starke Verkehrsaufkommen rund um das Plangebiet, insbesondere von der
Westtangente in Dammlage, fihrt dazu, dass der Kaltluftstrom lufthygienisch belastet
ist.

44



Abb. 9 Klimafunktionskarte der Klimaanalyse
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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 so platziert wird, dass immerhin ein 40 m breiter Korridor fir den
Kaltluftstrom von der Hardt verbleibt.

8.3. Pflanzen, Tiere und Biotoptypen

Folgende Biotoptypen gibt es derzeit im Plangebiet:

e Ein Einzelhandelsunternehmen (einstockiger Flachbau) mit den dazugehdrigen
Stellplatzen sowie eine Abbruchbaustelle, wo ehemals ein zweites, dhnliches
Gebdude stand, nehmen ca. die Halfte der Plangebietsflache ein. Die eigentlich
satzungsgeméB vorgesehene Uberkronung mit Baumen funktioniert nicht — die
Baume sind kimmerlich bzw. eingegangen. Nur in den Randbereichen stehen
Linden, die eine ihrem Alter von ca. 20 Jahren entsprechende Grof3e haben.

e Gequert wird das Plangebiet vom alten Verlauf der Rodheimer Straf3e, die jetzt nur
noch der inneren ErschlieBung, dem Radverkehr und als Stellplatze dient. Sie wird
von einer auf 6ffentlichem Grund stehenden, alten Lindenallee begleitet.

e Im Westen wird eine mit Ahornen leidlich begrinte Stellplatzanlage und eine
Schotterflache mit stellweise vorhandener Trittrasenvegetation als wochentliche
Flohmarktflache, fur jahrlichen Weihnachtsbaumverkauf und fir sonstige temporéare
Veranstaltungen genutzt. Sie wurde von einer naturnahen Gehélzpflanzung
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 Baumen. Im Osten wird eine weitere gehélzreiche
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 Betongerinne. An den Bdschungen
hatte sich ein Gehdlzbestand aus Eschen und Ahorn etabliert, der ebenfalls 2020
gerodet wurde, da direkt unter dem Gehdlzbestand ein wichtiger Sammelkanal
liegt.

Zur Beurteilung der faunistischen Lebensgemeinschaften wurden in der Saison 2021
die Végel, Flederm@use und Reptilien kartiert.

e Bei den Vogeln handelt es sich um die tbliche Stadifauna, die immerhin wegen der
vielen GroBBbaume und Heckenstrukiuren recht arten- und individuenreich
ausgepragt ist. Artenschutzrelevante Arten wie Turmfalke, Wacholderdrossel,
Klappergrasmiicke und Stieglitz haben ihr Brutrevier auBBerhalb des Plangebiets und
werden nicht beeintrachtigt. Als einziger artenschutzrelevanter Vogel innerhalb des
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Plangebiets sind zwei Brutpaare Haussperling am Schnéppchenmarkt zu nennen.

Bei

den Fledermdusen wurde — auch typisch — vorwiegend die Zwergfledermaus

angetroffen. Auflerdem gab es zwei Nachweise des Kleinen Abendseglers und
einen Nachweis eines nicht auf Artebene bestimmbaren Langohrs. Winterquartiere
und Wochenstuben wurden nicht gefunden. Sommerquartiere fir Zwergfledermaus
an den Gebduden und fir den kleinen Abendseglern an den Baumen wurden nicht
identifiziert, sind aber méglich.

Reptilien wurden nicht gefunden.

Hinsichtlich der Vegetation zeigt sich das gesamte Plangebiet als anthropogen
Uberpragt 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 Baume sollen mdglichst
umfanglich gesichert werden (Lindenallee, Platane auf dem Spielplatz, Ahorn in der
ostlichen Grinflache, Gehdlzstreifen am nérdlichen Flutgraben). Zahlreiche Gehélze
missen allerdings der Neubebauung weichen, z.B. (Nummern entsprechend der
nachfolgenden Aufzahlung)

die zahlreichen, allerdings nur unterdurchschnittlich wiichsigen Ahorne auf dem
Flohmarktplatz (nur wenige mit Umfang mehr als 100 ¢cm, Nr. 13,14 und 32 im
Teilgebiet (Tg) 1),

die hohe (Baum-)Hecke mit Linden und Feldahornen &stlich des Getrankemarkts
(Nr. 108, 112, 115 und 116 im Tg 2/3),

eine Baumgruppe mit alten Weiden am Flohmarkitplatz (Nr. 21 bis 25 im Tg1),

eine Baumgruppe mit zwei Amerikanischen Eichen und einem Ahoron nérdlich
des Lidl-Parkplatzes (Nr. 10, 11 und 12 im Tg2/3)

einige gut angewachsene Linden auf dem Lidl-Parkplatz (u.a. Nr. 82 im Tg2/3)

zwei Eschen hinter dem Lidl-Gebaude (Nr. 68 und 69 im TG2),

der groBe Ahorn auf dem Spielplatz (Nr. 28 im Tg2/3),

zahlreiche mittelkraftige Laubbaume nérdlich des Spielplatzes u.a. Nr. 23, 25
und 42 im Tg 2/3).

Auf den Verlust folgender Baume soll aufgrund ihrer GroBe (Umfang 100 cm und
mehr) besonders hingewiesen werden:

Tgl 13 Ahorn 106 3stdmmig

Tgl 14 Ahorn 143 2stdmmig

Tgl 21 Kirsche 123

Tgl 22 Ahorn 133

Tgl 23 Weide ca. 270 alter Baum mit vielen Hohlen
Tgl 24 Weide ca. 100 tlw. hohl, verm. tot
Tgl 25 Weide 125

Tgl 32 Ahorn 109

Tg2/3 10 | Ahom 112

Tg2/3 11 | Am. Eiche 199

Tg2/3 12 | Am. Eiche 224

Tg2/3 14 Kirsche 158

47




Tg2/3 17 Platane 156,5

Tg2/3 23 | Feld-Ahorn 105

Tg2/3 25 Feld-Ahron 105

Tg2/3 28 Ahorn 170

Tg2/3 42 | Birke 120

Tg2/3 62 Schwed. Mehlbeere 112, 104 2stdmmig
Tg2/3 68 | Gemeine Esche 230 mehrere Baumhahlen
Tg2/3 69 Gemeine Esche 244

Tg2/3 82 Winterlinde 104

Tg2/3 108 | Winterlinde 101

Tg2/3 112 | Feld-Ahorn 118, 88 2stdmmig
Tg2/3 115 | Feld-Ahron 104, 99 2stdmmig
Tg2/3 116 | Ahorn 148
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Abb. 11 Baumverlust gréBerer Baume durch Neubebauung im Teilgebiet 1 Schnéppchenmarkt/
Flohmarkt und Tg2/3 Getrénkemarkt und Spielplatz, Auszug aus dem Gutachten von KRISTEN 2021)
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Dringend verbesserungswirdig ist die ©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. Stadibild und Erholungseignung

Das Plangebiet verfigt derzeit mit dem 6ffentlichen Spielplatz, der stlichen Grinflache
und der Lindenallee tber fir das Stadtbild wichtige Grinstrukturen, die es mdglichst zu
erhalten gilt. Eine wichtige Radroute durchzieht das Plangebiet, und der die
Westtangende begleitende Weststadt-Grinzug grenzt an das Plangebiet an. Diese
Funktionen werden vom vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf aufgenommen, gesichert
und gestarkt (Verbreiterung Radwegetrasse, Erhaltungsfestsetzung maglichst vieler
Geholzstrukturen 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 Gebdaude.

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 gemaf3 § 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 uniberwind-
baren artenschutzrechtlichen Probleme erwartet.

9. Hinweise und nachrichiliche Ubernahmen

Nach anderen gesetzlichen Vorschriffen getroffene Festsetzungen, gemeindliche
Regelungen zum Anschluss- und Benutzungszwang sowie Denkmdler nach Landesrecht
sollen gemaB3 § 9 (6) BauGB in den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen
werden, soweit sie zu seinem Versténdnis oder fir die stddtebauliche Beurteilung von
Baugesuchen notwendig oder zweckmaBig sind.
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9.1. Denkmalschutz und Belastbarkeit beim Briickenbauwerk an der
alten Rodheimer StraBBe

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

Die maximale Belastbarkeit des Brickenbauwerkes wurde nach der 1.Offenlegung 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-
und ggf. auch SicherungsmaBBnahmen erforderlich.

9.2. Uberschwemmungsgebiet

Der raumliche Plangeltungsbereich liegt im potentiell Gberschwemmungsgefahrdeten
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 tber N.N. zu
errichten und R&ume unterhalb dieser Hohe gegen anstehendes Druckwasser
abzusichern (z.B. mit einer wei3en 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 grundsatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
BaumaBBnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5 Metern durchgefihrt wurden
sowie bei Abbrucharbeiten sind keine KampfmittelrdummaBnahmen 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
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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
offentlichen Griinfldchen

1. Bauvorhaben oder bauliche Veranderungen im Bereich der Freileitungen sind
mit den Leitungstradgern, der Tennet TSO GmbH fir die 380 kV -
Hochstspannungsleitung  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 Leitungstréger, den Mittelhessischen
Abwasserbetrieben, abzustimmen.

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

4.  Bauvorhaben oder bauliche Verénderungen im Bereich der Gasleitung &stlich
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 GieBen erhdltlich.

9.6. Altlasten

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

9.7. Wasserwirtschaftlicher Hinweis
Gemaf § 3 (5) der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von den Dachflachen mit

einer Grofle von mehr als 20 m?2 abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem
jeweiligen Ertrag und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu
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sammeln. Ausgenommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhandene Gebdude,
deren Entwésserung nicht wesentlich geéndert wird sowie unbeabsichtigte Hartefdlle
unter BerUcksichtigung offentlicher Belange. Niederschlagswasser, das nicht zur
Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet

werden, soweit dem weder ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen (§ 55 (2) WHG).

9.8. Entwdsserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwdsserung 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.

9.9.  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 [&stlich 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, missen aber mit den Netzbetreibern abgestimmt werden, um die Standsicherheit
der Masten nicht zu gefahrden.

9.10. Leitungen und Baumstandorte

Hinsichtlich der Baumpflanzungen ist das 'Merkblatt Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen' der Forschungsgesellschaft fir Straf3en- und
Verkehrswesen (FGSV 939, Ausgabe 1989) zu beachten, um Konflikle zwischen

Baumwurzeln und Leitungstrassen zu entscharfen.
9.11. Hinweise zum Baumschutz

Der vorhandene und der neu geplante Baumbestand ist gemaf3 der ,Zusétzlichen
Technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege” (ZTV-Baumpflege)

53



der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) in ihrer
jeweils giltigen Fassung fachgerecht zu pflegen, zu entwickeln und bei Ausfallen zu
ersetzen. Bei BaumafBnahmen sind sie gegen Beschadigungen gemaf3 der DIN 18920
,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen”
und der ,Richtlinien fir die Anlage von Stra3en/Landschaftspflege Teil 4 — Schutz von
Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei BaumaBnahmen” (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 kdnnen im Amt fir Umwelt und
Natur der Stadt Gieen eingesehen werden.

9.12.  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,
Baume 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 dlterer Gebdude sind die Gebaude vorher auf Fledermaus-
und Brutvogelbesatz zu untersuchen. Lichtverschmutzung ist gerade hier am Ortsrand
moglichst gering zu halten, um das Insektensterben nicht noch zu erhdhen.

Es entfallen einige Baume mit Baumhdhlen. Hier ist im Rahmen des Bauantrags mittels
Nistkasten fir Hohlenbriter fir Ausgleich zu sorgen.

Bei Abriss von Gebduden sind diese im Vorfeld auf Vogelbruten und Fledermause zu
kontrollieren. Nach Abriss des Schnéppchenmarktes ist bei Neubebauung an dem
Gebdude je verlorengehendem Brutplatz fir Haussperlinge ein  Dreier-Kolonie-
Nistkasten anzubringen.

9.13.  Artenempfehlungen fiir Gehélzpflanzungen

Bei den Artempfehlungen wird unterscheiden zwischen

o heimischen, groBBkronigen Baumen fir Grinflachen, die besonders wertvoll fir
die heimische Tierwelt sind,

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

e schmalkronigen B&umen, die an Engstellen und/oder in Fassadenndghe zum
Einsatz kommen sollten.
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10.Stadtebauliche Kennwerte und Kosten

Flache (Entwurf) m? %

Gesamtflache Geltungsbereich 38.996 100 %
Sondergebiet 3.712 9.5 %
Allgemeines Wohngebiet 1.879 4,8 %
Mischgebiet 8.946 22,9 %
Gewerbegebiet 10.050 25,9 %
Offentliche Grinfléche (Spielplatz) 1.640 4,2 %
ST Sodvge o oo ST | 3| a7
oo dtobmg Vel .| g0 |50
Verkehrsflache alte Rodheimer StraBe (Umgestaltung) 1.875 4,8 %
Verkehrsflache Rodheimer Straf3e (Bestand) 2.692 6,9 %
Offentliche Griinflache 6stlich Mischgebiet 655 1,7 %
Gewasserflache (Flutgraben + Gewasserschutzstreifen) 1.867 4,8 %

Tabelle 1 Stadtebauliche Kennwerte

Der Universitatsstadt GieBen entstehen Planungs- und Beratungskosten. Hierzu wurden
mit den  Eigentimerparteien im  Geltungsbereich  des  Bebauungsplanes
Planungskostenibernahmevertrdge abgeschlossen.  Samiliche  Erschliefungs- und
Begrinungskosten sowie die Verlegung des Spielplatzes werden auf Kosten der
Investoren in Stadtebaulichen Vertragen geregelt.

11.Rechtsgrundlagen

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

Baugesetzbuch

(BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetztes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184),
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Baunutzungsverordnung

(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke — BauNVO) ) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung

(Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft
(HeNatG( in der Fassung vom 25.5.2023 (GVBI. |, S. 379)

Bundesnaturschutzgesetz

(Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege — BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember
2022 (BGBI. | S. 2240),

Hessische Bauordnung

(HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22. November 2022 (GVBI. S. 571),

Hessisches Wassergesetz

vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473, 475),

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. Marz 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

i. d. F. der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetztes vom 16. Februar 2023 (GVBI. S. 90),

Stédtische Abwassersatzung 2013
Stadtische Stellplatzsatzung 2016
Stidtische Werbeanlagensatzung 2001

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 Bebauungsplane der Innenentwicklung mit einer
zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m? oder — nach einer Vorprifung des
Einzelfalls- von 20.000 m?2 bis weniger als 70.000 m2 anwendbar.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rd.
35.000 m2. Im Bebauungsplanentwurf werden knapp 7.500 m?2 Uberbaubare

Grundsticksflachen festgesetzt.

Weitere Planverfahren im 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 grof3flachige Einzelhandelsbetrieb
mit einer Geschossflache von knapp 2.100 m2 bzw. VerkaufsflachengroBBe von ca.
1.800 m? widerspricht der Vorgabe aus der Anlage 1 zum UVPG, Nr. 18.6.2
(Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles bei grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben mit
einer zulassigen Geschossflache zwischen 1.200 und 5.000 m? notwendig) nicht, da
es sich hierbei um

a)  einen genehmigten und nach bisherigem Planungsrecht zul@ssigen Bestand (und
nicht, wie in der UVPG-Anlage aufgefihrt, um einen Neubau) handelt, fir den
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b) auch nicht im bisherigen AuBenbereich ein Bebauungsplan (neu) aufgestellt
wird, sondern es sich bei dem Plangebiet bereits um ein beplantes Areal
handelt.

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
Offenlegung 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 amtlichen
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 04.03.2010 von der Stadtverordnetenversammlung
gebilligt.

Vom 23.08. bis zum 03.09.2010 wurde die Offentlichkeit gemaB § 13a Abs. 3 Nr. 2
BauGB iber die Ziele und Zwecke sowie Auswirkungen der Planung durch Auslegung
der am 04.03.2010 beschlossenen Planunterlagen unterrichtet.

Die Auslegung ergab eine Stelluingnahme des Allgemeinen Deutschen Fahrradclubs
(ADFC Gief3en) mit Anregungen zum Ausbau des FuB3-/Radweges Rodheimer StrafBe -
Gewerbe-gebiet West/Heuchelheim. Mit ausgewdhlten Tragern offentlicher Belange,
beispielsweise E.ON, MAB, StraBenbau-verwaltung, StraBenverkehrsbehérde,
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 Behdrden und Tragern offentlicher
Belange gemaf’ 4 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme zugesand.
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Das aus dieser Offenlegung mit Beteiligung der Trager offentlicher Belange
hervorgegangene Ergebnis fihrte nicht wie vorgesehen zur Abwagung der
eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen sowie zur Beschlussfassung als
Satzung. Vielmehr wurde deutlich, dass langfristige  Pachtvertrdge  des
Lebensmittelmarktes, des Getrankemarktes und des Schndppchenmarktes eine
Entwicklung bis auf weiteres blockieren wirden.

Im Laufe des vorvergangenen Jahres haben sich genau diese Voraussetzungen
gedndert, da der Pachtvertrag des Getrankemarktes auslief. Aus diesem Anlass kamen
die Eigentimer mit neuen Bebauungs- und Nutzungsvorstellungen auf die Stadt zu, so
dass ein zweiter Entwurf erstellt wurde, der dieses bericksichtigt.

Aufgrund der seit der ...

1. Offenlegung 2011 verstrichenen iber 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, war 2021 eine nevue, ...

2. Offenlegung zur Fortsetzung des Verfahrens notwendig. Nach einer Anfang 2022
erfolgten, erneuten und somit ...

3. Offenlegung mit einer auf die betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten
Behdrden und sonstigen Tréger offentl. Belange eingeschrankten Beteiligung gem. §
4a (3) Satz 1 bis 4 BauGB, welche nur kleine Anderungen betraf, die sich aus der
Beteiligung im Jahre 2021 ergeben hatten, gab es im Mai 2022 schlieBlich eine....

4. Offenlegung, mit welcher der Geltungsbereich des Bebauungsplanes verandert und
verkleinert wurde, wodurch die Grundzige der Planung berihrt wurden. Dadurch
wurde diese Offenlegung nicht mehr auf einen festzulegenden Kreis der betroffenen
Offentlichkeit sowie der berihrten Behérden und sonstigen Tréger offentl. Belange
beschrank.

Nunmehr kommt zur 5. Offenlage, da mit der Wiederaufnahme des Sondergebietes
und der Neuaufnahme des gesamten Mischgebietes nordlich der alten Rodheimer
StraBe nun ein als neuver, 3. Entwurf einzuordnender Plan vorliegt, der erneut
offengelegt und in die Beteiligung gegeben werden muss.
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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.-03.09.2010
Entwurfsbeschluss: 04.03.2010
Bekanntmachung Offenlegung Entwurf: 18.12.2010

1. Offenlegung 1. Entwurf: 30.12.10 -31.01.11
Beteiligung der Trager offentlicher Belange: zeitgleich
Bekanntmachung 2. Offenlegung 2. Entwurf: 07.08.2021

2. Offenlegung 2. Entwurf: 17.08.-21.09.2021
Erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange: zeitgleich
Erneute, beschrankte Beteiligung der Trager offentlicher 31.01.2022 -
Belange (3. Offenlegung 2. Entwurf): 18.02.2022
Bekanntmachung 4. Offenlegung 2. Entwurf: 11.05.2022

4. Offenlegung 2. Entwurf: 19.05.- 10.06.2022
Erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange: zeitgleich

5. Offenlegung 3. Entwurf

Erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange: zeitgleich
Satzungsbeschluss:

Ausfertigung, Bekanntmachung, Rechtskraft: -

12.3. Konflikitbewdaltigung

Aufgrund der seit der ersten Offenlegung 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 Konfliktbewaltigung
heranzuziehen. Im Einzelnen fihrte aber die Festlegung der unteren Wasserbehdrde
einer Gewassereigenschaft des Flutgrabens zur Aufgabe der Plane zu dessen
Verrohrung und Uberbauung. Stattdessen wird er als Gewdasserflache festgesetzt und
die Wartung seiner technischen Funktion sowie des hier unterirdisch ebenfalls
verlaufenden Abwasserhauptsammlers wird durch ein Fahrrecht entlang des Grabens
gesichert.  Aufgrund der  Stellingnahme des  Tiefbauamtes wurde eine
Belastbarkeitsuntersuchung fir die Bricke mit denkmalgeschitztem Gelander Gber 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.
Offenlegung abgewartet wird.

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

Die im Rahmen der erneuten Entwurfsoffenlegung abgegebene Stellungnahme des RP
Gieflen zur Festsetzung fir das Gewerbegebietsgrundstick direkt westlich des
Flutgrabens fihrte zur Ubernahme der durch das RP vorgeschlagenen Anderung der
textlichen Festsetzung 2.1 im Teil A des Bebauungsplans, nach der ein Sanitatshaus
ohne Einzelhandelsbeschrankung nun nicht mehr méglich ist.

Die Stellungnahme der Verkehrsbehorde (Ordnungsamt) wurde aufgegriffen und der
Ubergang zwischen getrenntem Fahrrad-/ FuBweg und StraBBenfléche um 5 m nach
Westen hinter die Ausfahrt des westlichen der beiden Gewerbegrundstiicke verlegt.

Dem Vorschlag des Tiefbauamtes zur Verbreiterung der geplanten Verkehrsflache der
Alten Rodheimer Straf3e um 50 cm nach Siden wurde gefolgt, um so eine 6,6 m breite
Fahrbahn und einen 2,5 m breiten FuBweg zu ermdglichen.

Zeichnerisch wurde zudem in Abstimmung mit der Straf3enverkehrsbehérde die Einfahrt
in das Sondergebiet auf die westliche Zu- und Ausfahrt direkt am Flutgraben
beschrankt, indem die dstliche Ausfahrt aus dem Sondergebiet durch die textliche
Ergdnzung ,Ausfahrt” neben Pfeilsymbol hier eine Richtungsbeschrankung klarstellt.

Das ostliche der beiden westlich des Flutgrabens gelegenen Baufelder wurde um die
verbliebene  Flache zwischen alter Baugrenze und dem hier auf den
Hochspannungsmast  zulaufenden  Leitungsschutzbereich geringfigig erweitert, da
gegen die Bebauung dieser Flache keine stadtebaulichen oder sonstigen Grinde
sprechen, um bei einer zukinftigen Bebauung hier mehr Gestaltungsspielraum
einzuraumen.

Zur 4. Offenlegung wurde die Flache des ehemaligen Schnéppchenmarktes aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen, da fir die avisierte
Rettungswache in dem Gebdude ein méglicher Alternativstandort gesehen wurde und
fir das Gesamtgebdude eine von der Stadt befirwortete Nachfolgenutzung als Biro-/
Dienstleistungsstandort vorgesehen war. Damit ware die Mischgebietsfestsetzung aus
dem Bebauungsplan ,Hessenhallen” in Kraft geblieben, um dieses nach der 3.
Offenlegung an die Stadt herangetragene Projekt der Umnutzung zu einem
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Birogebdude fir eine private Planungsgesellschaft zu ermdglichen. Die Umsetzung des
Projektes wurde in einem stadtebaulichen Vertrag abgesichert, so dass ausgeschlossen
wurde, dass dieses Planungsziel nicht zugunsten eines anderen Projektes aufgegeben
werden kann. Es wurde dabei vereinbart, dass die Stadt bei einer Beendigung der
Nutzung wieder zu ihrem urspriinglichen Planungsziel eines Sondergebietes fir
innenstadivertréglichen Einzelhandel zuriickzukehren beabsichtigt.

Nunmehr kommt es zur 5. Offenlegung in dem Verfahren mit einem aufgrund der
grundlegenden Anderungen des Geltungsbereiches als 3. Entwurf zu bezeichnenden
Plan. Da die Nutzung als Birostandort einer Planungsgemeinschaft mittlerweile
aufgrund der angespannten Situation im Bausektor nicht mehr angestrebt werden
kann, wird nunmehr zum Sondergebiet als bereits zur 2. Offenlegung 2021
angestrebte Nutzung zurickgekehrt und das Mischgebiet um den Bereich des
Discounters erganzt, um den berechneten Wohnflachenanteil des Mischgebietes unter
2/3 der Gesamigeschossflache halten zu kdnnen. Dieser Anteilware ware anderenfalls
nur durch Birordume und vertragliche Gewerbeeinheiten im Wohnbauvorhaben
gehalten worden, was die Wirtschaftlichkeit des Projektes angesichts der Krise im
Bausektor und des festgelegten Sozialwohnungsanteils gefahrdet hatte.

Stadtplanungsamt Giefden 25.8.2023
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