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1. Lage und réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am sidwestlichen Rand der Gief3ener Weststadt zwischen
Rodheimer Strafle, Heuchelheimer StraBe 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.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde wahrend des langjéhrigen
Aufstellungsverfahrens mit insgesamt 5 Offenlagen bzw. 7 Beteiligungsverfahren
mehrfach verandert.

Das Plangebiet umfasst zum Satzungsbeschluss (Katasterstand: 11/2025) die Flursticke
in der Gemarkung Giefen,

Flur 36 Nrn. 155/19 (teilweise/tlw.),155/30-33, 155/35-37, 155/24 und
324/2 (tw.),

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 (tlw.).
Insgesamt umfasst das Plangebiet nun eine Flache von ca. 3,95 ha.

Es werden sowohl bebaute als auch unbebaute Teilflachen Gberplant, wobei Neubauten
im bisher unbebauten Teilgebiet westlich des Flutgrabens sowie am Standort eines langst
abgerissenen Getrankemarktes nebst zugehdrigem Parkplatz und im Bereich des
Spielplatzes an der Hardtallee entstehen sollen, welcher hierfir im Plangebiet verlegt
wird. Es werden somit Gberwiegend Stellplatzflachen neu bebaut, die entweder mit
Asphalt oder Pflaster versiegelt sind oder als hochverdichtete Schotterflachen kaum
bewachsen sind.

2. Aufstellungsverfahren

Fir das knapp 4 ha grofle Plangebiet beiderseits des westlichen Endes der (alten)
Rodheimer Strae wurden am ...



... 21.12.2006 die Einleitung eines Bebauungsplanaufstellungsverfahrens durch die
Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

04.03.2010 ein Plankonzept zum Bebauungsplan-Vorentwurf sowie eine
Veranderungssperre fir den Teilbereich des Lebensmittelmarktes Rodheimer Straf3e 100
beschlossen.

...vom 30.12.2010 bis 31.01.2011 der 1. Bebauungsplanentwurf &ffentlich ausgelegt
und zeitgleich eine Beteiligung der Trager offentlicher Belange durchgefihrt.

Nach dieser 1. Offenlegung und Beteiligung ruhte das Verfahren aufgrund laufender
Vertrage, wechselnder Besitzer der Liegenschaften und sich @ndernder Planungsziele
Uber 10 Jahre bis zur Fortsetzung des Verfahrens Anfang 2021 mit einem neuen
Plankonzept. Am ...

. 08.07.2021 wurde der 2., erheblich gegeniber dem 1. Entwurf gednderte

Planentwurf beschlossen und ...

. vom 17.08. bis 21.09.2021 wurden die 2. Offenlegung und Beteiligung
durchgefihrt.

Durch die allgemein erheblich gednderten Rahmenbedingungen im Bausektor und der
Wirtschaft sowie durch nochmals ged@nderte Planungsziele wurden anschliefBend ...

. vom 31.01. bis 18.02.2022 eine nochmalige, eingeschrénkte Beteiligung mit
Anhérung nur der betroffenen Offentlichkeit sowie der berishrten Behérden und sonstigen
TOB gem. § 4a (3) Satz 1 bis 4 BauGB zu nicht die Grundziige der Planung
beriihrenden Anderungen der Festsetzungen als 3. Offenlegung durchgefihrt und ...

... vom 19.05. bis 10.06.2022 wenige Monate spdter die auf gednderte Teile des Plans
beschrankte 4. Offenlegung und Beteiligung der TOB wegen erneut gednderter
Festsetzungen durchgefihrt.

Im weiteren Verfahrensverlauf wurde der Geltungsbereich erneut gedndert und wieder
vergroBert, da nach planungsrechilicher Abstimmung mit dem Rechtsamt eine
Hereinnahme des gesamten urspringlichen Mischgebietes einschlieBlich der Flache des
Lidl-Marktes notwendig war, 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 wére bei
einem Uber die Bebauungsplangrenze hinausreichenden Mischgebiet (das mit dem Lidl-
Anteil in der Mischgebietsfestsetzung des alten Bebauungsplanes verblieben ware) nicht
moglich gewesen. Auch das zur 4. Offenlegung herausgenommene Sondergebiet wurde



wieder in den Plan aufgenommen, da die noch Anfang 2022 vorgesehene gewerbliche
Nutzung durch ein Planungs- und Architekturbiro nicht mehr umgesetzt werden konnte,
und daher jetzt zu einer groBflachigen Einzelhandelsnutzung, mit gemaf
Einzelhandelsgutachten auf vertragliche Angebote eingeschranktem Sortiment und
ergdnzender Nutzung im Obergeschof3, und wie bereits in der 3. Offenlegung
vorgesehen, zurickgekehrt wurde. Die Baugrenzen wurden hierbei mehreren maglichen
Planungsvarianten angepasst, da damals weder eine konkretere Bebauung noch ein
eventueller Erhalt oder Umbau des Altgebdudes absehbar waren. Das Sondergebiet
sollte dennoch wieder mit in den Geltungsbereich aufgenommen werden, um die
Beseitigung des nun schon jahrelangen Leerstandes des Schnéppchenmarktes oder
einen Neubau zeitnah zu ermdglichen, und um die hierdurch desolate
Stadteingangssituation an dieser Stelle schnellstméglich zu beseitigen.

Im Anschluss an diese Phasen der Beteiligungen zum 1. Entwurf (von 2010) und zum 2.
Entwurf (von 2021) &nderten sich die Rahmenbedingungen der Planung 2023
grundlegend, da sich der Investor fir das Bauvorhaben im Gewerbegebiet, der
Sanitatsdienstleister und -handler Kaphingst, in diesem Jahr zurickzog, und da sich
bereits 2022 mit dem Verkauf des LIDL-Markt-Grundstickes nordlich der Rodheimer

Straf3e an einen neuen Investor neue Planungsziele ergaben.

Am 5.10.2023 wurde daher der 3. Entwurf beschlossen, der nérdlich der Alten
Rodheimer Strale die Ziele des neuen Investors widerspiegelte und sidlich hiervon
ebenfalls in Abstimmung mit der damaligen Eigentimerschaft gedndert wurde. Die
erneute Offenlage/TOB-Anhérung wurde vom ...

... 17.10. bis 23.11.2023 als 5. Offenlegung und Beteiligung durchgefihrt.

Nachdem 2024 auch auf der sidlichen Seite der Alten Rodheimer Strafle ein
Eigentimerwechsel erfolgte und dort neue konzeptionelle Ansatze fir Neubauvorhaben
vorabgestimmt wurden, wurde abschlielend nochmals eine eingeschrénkte Beteiligung
zum dann nochmals gednderten 3. Planentwurf vom ...

... 17.10. bis 5.11.2025 als dann 6. Offenlegung und Beteiligung durchgefihrt.

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 Plangeltungs-
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bereich vorhandenen Einzelhandelsbetriebe (Lebensmittelmarkt, Karstadt-Schngppchen-
markt, Getrankemarkt).

Planungsziele fir die damit bezweckte Anderung von Festsetzungen der
rechtswirksamen Bebauungspléne G 10 ,Hardtallee” (1975) und G 54 ,Hessenhallen”
(1981) waren die planungsrechiliche Absicherung der vorhandenen Einzelhandels-
betriebe in einer stadtebaulich vertraglichen GréBenordnung und Sortimentsstruktur
sowie die Klarung der Nutzungsperspektive fir den Parkplatzbereich westlich des
Weststadt-Vorfluters  (Flutgrabens), dem  sogenannten  Flohmarkigelande.  Am
04.03.2010 wurde von der GieBener Stadtverordnetenversammlung ein Plankonzept
zum Bebauungsplan-Vorentwurf sowie eine Veranderungssperre fir den Teilbereich des
Lebensmittelmarktes Rodheimer Straf’e 100 beschlossen.

Seit Anfang 2009 bis zum Beschluss des Vorentwurfes war in Verhandlungen mit der
Eigentumsverwalterin der stdlich der Sackgasse, d.h. der ehemaligen Rodheimer
StraBBe, liegenden Gewerbeflachen vereinbart worden, dass die im grofflachigen
Einzelhandelsbetrieb (,Schnappchenmarkt”) vorhandene Nutzung auf absehbare Zeit
erhalten bleiben sollten sowie mittelfristig durch eine Aufstockung und gestalterische
Aufwertung erganzt 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 Léschung der Gewdasser-
eigenschaft fir den im Plangebiet verlaufenden Flutgraben angestrebt wirde, um Gber
eine bereichsweise Verrohrung der Abwasseranlage ginstigere Wartungsbedingungen
zu erreichen.

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

Das damalige Planerfordernis wurde daher mit der Anpassungsnotwendigkeit ...

1. ... der einzelhandelsbezogenen Regelungen der beiden bisher rechtswirksamen
Bebauungspléne (unter Bericksichtigung der Anwendungs-Problematik der
alteren 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 Entwicklungsspielrdume auf
dem Flohmarktgelénde sowie ggf. auch im Bereich des Flutgrabens iber 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 Gie3en und
die zunehmende Attraktivitat 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
geférderter Wohnungen im Rahmen der Realisierung einer Quote fir den sozialen
Wohnungsbau an einem hervorragend integrierten Standort sah, verblieb das
Bebauungsplanverfahren mit Blick auf die absehbar ablaufenden Pachtvertrage 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
Schndppchenmarkt-Nutzung zunehmend in Frage gestellt. Zudem stellte sich die
geplante Verrohrung des Flutgrabens als zu kostentrachtig und mit Schwierigkeiten bei
der zu Wartungszwecken notwendigen Sicherung der 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 Getrénke- und Lidl-Lebensmittelmarkt sowie durch die zeitgleich
aufgenommenen Ansiedlungspldne eines Sanitdtshauses auf dem Flohmarktgelénde
moglich. 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 ausgerdumt wurde. Der Markt kann
in einem als unschadlich fir die Nahversorgungs- und Einzelhandelsstruktur festgestellten
MaBe auf Grundlage des bestehenden Baurechts erweitern, so dass der Geltungsbereich
um die entsprechende Fléche reduziert werden konnte.
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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 gemaB § 4a (3) Satz 1 bis 4 BauGB durchgefihrt wurde.

Erst danach wurde eine Nachnutzungsabsicht fir das ehemalige Karstadt-
Schnéppchenmarkigebdude 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 neuve
Einzelhandelsnutzung. Die hierbei avisierte Nachnutzung des Gebdudes mit
architektonischer Aufwertung als Birostandort einer groBen Planungsgemeinschaft 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 Schndppchenmarktes im Rahmen einer 4. Offenlegung und Beteiligung vom 19.05.
bis 10.06.2022, wiederum gemaf3 § 4a (3) Satz 1 bis 2 BauGB beschrankt auf die
betroffene die Offentlichkeit sowie die berithrten Behérden 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 innenstadtvertraglichen und nicht nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsstandort in einem Sondergebiet durch eine vertragliche Fixierung einer
spater moglichen Planerweiterung wieder aufzunehmen zu kénnen, 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. und
6. Offenlegung und Beteiligung eines 3. Planentwurfes

Die Nachnutzung des Schndppchenmarkigebdudes durch eine Planungsgemeinschaft
wurde nach der 4. Offenlegung tatscchlich verworfen, was wie erldutert eine
Wiederaufnahme der Planung eines Sondergebietes fir einen innenstadtvertréglichen
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 Schndppchenmarktareals 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 unverdndert
erhalten. Die stadtebaulichen Grinde fir ein mehrgeschossiges Gebdude an dieser
Stelle, wie die héhere Ausnutzung des durch die Stromleitungen stark beschrankten
Gewerbegebietes und die Maglichkeit 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 Bestandsgeb&ude nordlich der Alten Rodheimer StraBe prift,
welcher spatestens nach Ablauf des Mietvertrages fir diesen Standort akut wird. Die
notwendigen Stellplatze kénnten dabei westlich des Flutgrabens entstehen, und so eine
Situation wiederherstellen, wie sie bereits zur Rechiskraft des alten Bebauungsplanes
,Hessenhalle” mit einem Supermarkt, dem spateren Schnéppchenmarkt, in den 1980er
Jahren Realitat war. Somit sollen die neuen Festsetzungen fir das Sondergebiet diese
potentielle, spatere Discounter-Umsiedlung nicht ausschlieBen. Mit den Baugrenzen fir
das 1. Obergeschoss im Sondergebiet soll zudem die kombinierte gewerbliche Biro-
Nutzung eines Obergeschosses ermdglicht werden.

Um in diesem Falle dem Discounter zwar die Umsiedlung auf das benachbarte
Schappchenmarktgrundstick und dabei eine moderate sowie gemaf Einzelhandels- und
Zentrenkonzept 2023 vertragliche Verkaufsflachenerweiterung zu erméglichen, aber
andererseits die im Gebiet vorhandene Einzelhandelsnutzung nicht dariber hinaus



anwachsen zu lassen, wurde die Zulassigkeit der Ansiedlung von Lebensmittelein-
zelhandel (mit mindestens 80% der Verkaufsflache fir Lebens- und Genussmittel, Ge-
tranke und Gesundheits- sowie Korperpflegeartikel) 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 Nutzungsdnderung geknipft und
festgesetzt.

Der durch diesen Discounter in dem Bereich nérdlich der Alten Rodheimer Strafe
bedingte Parkverkehr wiirde hierdurch in den Bereich sidlich der Alten Rodheimer
StraBBe verlegt und damit weiter weg von bestehenden und geplanten empfindlichen
Wohnnutzungen rund um die Hardtallee.

Weiterhin hatte 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 fuBBlaufiger Nahe versorgen kénnen.

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

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 urspriinglichen
Mischgebietes notwendig ist, um den dort geplanten Wohnanteil unterhalb der Schwelle
von 2/3 der Flache 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 Rechnung tragen. Somit ergaben sich die im Folgenden
aufgefihrten  Ziele fir den gednderten Bebauungsplanentwurf in der somit
5. Offenlegung und Beteiligung.
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3.5.1. Ausweisung einer Mischgebietsfliche fir ein Bauvorhaben mit Schwerpunkt
Wohnen und mit neuen NutzungsmaBen Gblicher Mischgebiete zur Sicherung
der Mischnutzung

Auf der Flache des ehemaligen Getrankemarktes und teilweise des angrenzenden
Parkplatzes wird auf Grundlage einer gemaf3 § 33 BauGB erteilten frihzeitigen
Genehmigung und mit Baubeginn in 2025 ein Wohnungsbauvorhaben realisiert. Der
angrenzende Lebensmittel-Discounter ist mit seiner 800 m? groflen Verkaufsflache
gerade noch in einem Mischgebiet zul@ssig, soll aber nach zwischen der Betreiber- und
beidseitigen Eigentimerschaft in 2025 ausgehandelter Vereinbarung in den nachsten
Jahren in einem Neubau am Standort des ehemaligen Schnappchenmarktes mit einer
auf 1.200 m? vergroBerten Verkaufsflache umziehen. Diese Standortverlagerung ist
gemdB der entsprechenden Planfestsetzung bedingt an den Nachweis gegeniiber dem
Bauordnungsamt, dass die Baugenehmigung fir den vorhandenen Lebensmittelmarkt im
Mischgebiet ihre Wirksamkeit verloren hat. Die Nachfolgenutzung des Marktgebdudes
oder ein dortiger Neubau soll zur Aufrechterhaltung des ausgewogenen
Mischungsverhdlinisses nur gewerblich genutzt werden und darf gemaB einer
eingeschrénkten Zul@ssigkeit keinen (weiteren) Einzelhandel beinhalten.

Das Mischgebiet wird mit zwei Gberbaubaren Baufeldern festgesetzt, wobei fir das
westliche Baufeld, anders als fir den Wohnungsbau im stlichen Mischgebietsteil mit
einem bereits genehmigten Bau einer Tiefgarage, eine festgesetzte Nichtanrechnung von
Parkgeschossen auf die Geschosszahl zum Tragen kommen kann. Hierdurch soll bei
einer zukinftigen gewerblichen Nutzung die Unterbringung der Stellplatze in solchen
Geschossen im Falle eines Neubaus beférdert werden. Die im stlichen Baufeld geplante
Wohnanlage soll durch die 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 wdare hier dieses Potential
for die im Gebdude am weitesten untenliegenden Wohnungen nicht genutzt worden.

Durch diese Planung wird die zuvor bestehende Parkplatz- und Getrénkemarktflache zu
einem grof3en Teil fir die Schaffung von Wohnraum an einem bestens integrierten
Standort neu genutzt, so dass tendenziell ein umwelt- und bodenschonender, per
offentlichem Nahverkehr sehr gut erreichbarer und mit guten Radverkehrsanbindungen
angebundener Ansatz zur Wohnraumschaffung auf bisher nur durch den schon
abgerissenen Getrankemarkt und mit Stellplatzen genutzten, weitgehend versiegelten
Flachen verfolgt wird.
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3.5.2. Ausweisung eines Gewerbegebietes westlich des Flutgrabens mit Baufeldern fir
einen Neubau mit mehreren Vollgeschossen sowie einer dort integrierten
Rettungswache und fir ein weiteres Gebdude als Parkhaus

Auf dem vorhandenen Parkplatz (bis Oktober 2025 Flohmarkigeldnde) und der sich
anschlieBenden Freiflache unterhalb der Hoch- und Héchstspannungsleitungen wird ein
Gewerbegebiet festgesetzt, in dem aus dem Katalog der zul@ssigen Nutzungen nach
§ 8 BauNVO keine und aus dem der ausnahmsweise zul@ssigen Nutzungen ...

1. ... Wohnnutzungen im Betriebszusammenhang (wegen der direkten Nahe
groBtenteils unterhalb einer Hoch- und einer Hochstspannungsleitung),

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

w

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.

Erganzt wird das schon im 2. Entwurf vorhandene, maximal an den vorhandenen
Raum zwischen Flutgraben und Leitungsschutzzonen der Hochspannungsleitungen im
Gebiet angepasste Sstliche Baufeld um ein westliches Baufeld fir ein Parkhaus
unterhalb der Leitungen. Dadurch kann ausreichend Parkraum fir eine gewerbliche,
mehrgeschossige Nutzung inklusive Rettungsstation im &stlichen Baufeld und
zusdtzlich den aus dem Mischgebiet in einen Neubau verlagerten Discounter im
Sondergebiet (mit dariber geplanten gewerblichen Staffelgeschossen) geschaffen
werden. Dabei sind die ebenerdigen Stellplatze fast ausschlieBlich fir den
Discounter, erreichbar durch eine neue FuBgangerbricke iber den Flutgraben,
vorgesehen. Kunden mit Einkaufswagen kénnen so ebenerdig zu den PKW-
Stellplatzen gelangen, wdhrend Beschaftigte der gewerblichen Nutzungen im
Parkhaus Stellplatze vorfinden.
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Durch die enge Abstimmung mit dem neuen Eigentimer des zukinftigen
Sondergebietes und des Gewerbegebietes konnte der 3. Entwurf bereits an dessen
Anforderungen angepasst werden, wahrend dieser sich umgekehrt weitestgehend an
die vorhandenen Baufelder und Festsetzungen des bisherigen Entwurfs hielt, sodass
viele Grundzige der Planung erhalten blieben und nur begrenzter neuer
Abstimmungsbedarf entstand. Dieser begrenzte sich im Wesentlichen auf
ErschlieBungsfragen (Stellplatze, Zufahrten, Anlieferung und die dafir nétigen
Flachen.

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 Gebdudes des ehemaligen Schnappchenmarkt-Gebdudes gemafl dem 2023
aktualisierten Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gieen (GMA/KdIn)
gesichert werden. Aufschiebend gebunden an das vom Bauordnungsamt zu
bestatigende Wegfallen der Wirksamkeit der Baugenehmigung fir den Lebensmittel-
einzelhandel im benachbarten Mischgebiet wird ein Lebensmittelmarkt mit 1.200
Quadratmetern Verkaufsflache und 80-prozentigem Lebensmittelanteil im Sortiment
zugelassen, um dem vorhandenen Discounter im Mischgebiet eine Umsiedlung zu
ermdglichen. Hierdurch wird die stadtebauliche Situation im Mischgebiet durch weniger
ununterbrochenen Parkverkehr, wie bei einem Lebensmittelmarkt vorhanden, verbessert
werden. Zusatzlich soll die Aufstockung um mehrere Staffelgeschosse bis zu einer
Gebdudehshe von maximal 179 m Gber NHN dort sonstige gewerblichen Nutzungen
wie z.B. Biro, Dienstleistern oder Praxen neben dem Discounter und einer weiteren
gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss ermdglicht werden. Maximal 3 Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sind ebenfalls durch eine textliche Festsetzung
zugelassen. Der Festsetzungsrahmen wurde zur Umsetzung eines mit dem Eigentimer
eng abgestimmten viergeschossigen Gebdudekonzeptes mit einem groBen
Sockelgeschoss, zwei etwa halb so groflen Obergeschossen und einem darauf
befindlichen Staffelgeschoss abgestimmt.

3.5.4. Anpassung der alten Rodheimer StraBe und Ausbau des Radwegenetzes

Zur Verbesserung der Verkehrsabwicklung fir Rad- und FuBverkehr, Erhdhung der
Verkehrssicherheit, Verringerung des stadtischen  Unterhaltungsaufwandes und
Anpassung an die Neuausweisung eines Gewerbegebietes am Ort des bisherigen
Flohmarktgeléndes (Parkplatzes) mit angrenzenden Freiflachen soll die Straflenver-
kehrsflache der alten Rodheimer Strale auf den zur ErschlieBung der Gewerbe-
grundsticke nétigen Bereich reduziert werden. Dabei sollen nicht mehr bendtigte
Flachenanteile dem zukinftigen Gewerbegebiet zugeschlagen werden und mit derzeit
noch privaten Flégchen im Verlauf des Flutgrabens getauscht werden. Dadurch soll auch
u.a. das illegale Ubernacht-Abstellen von LKW verhindert werden. Des Weiteren soll die
StraBenflache an ihrem westlichen Ende in einem Wendebereich fir PKW enden und
ab hier Teil einer breiten Rad- und FuBwegverbindung mit begleitenden Grinflachen
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werden, mit der die Rad- und FuBwegverbindung von der Rodheimer Stra3e optimiert
und die enge Kurve an der B 429-Uberfihrung entscharft werden sollen. Die zur
ErschlieBung der Gewerbegrundsticke und des Sondergebietes verbleibende
Straf3enverkehrsflache wird so dimensioniert, dass, 5 m westlich der Einfahrt in das
westliche Gewerbegrundstiick, eine Gestaltung zum problemlosen Ubergang zwischen
Rad-FuBwegverbindung und ErschlieBungsstraf3e mit Birgersteig und Fahrradstreifen
moglich ist. Dabei wird die Breite der Verkehrsflache so dimensioniert, dass, mit
Ausnahme der Bricke Uber den Flutgraben, sidlich des vorhandenen nérdlichen
Fahrbahnrandes (Bordstein) @ m fir die Fahrbahn und einen neuen Birgersteig auf dieser
Straf3enseite verbleiben.

3.5.5. Sicherung des Leitungsbestandes im Plangebiet

Der Leitungsbestand an Hoch- und Héchstspannungsleitungen, Gberregionalen Gas- und
Wasserleitungen, Hauptsammlern der Kanalisation und sonstigen Versorgungsleitungen
wird gesichert. Leitungsschutzbereiche der Hoch- und Héchstspannungsleitungen werden
im Bebauungsplan verzeichnet und die Lage des Baufeldes fir das &stliche, hohere
Gebdude im Gewerbegebiet daran angepasst. Leitungsrechte und Geh- und Fahrrechte
zur Wartung des Abwasserhauptsammlers und des parallel verlaufenden Flutgrabens
werden ebenso festgelegt wie Geh- und Fahrrechte zur Wartung der bestehenden
Leitungsmasten.

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

Durch einen Flachentausch mit dem Investor des Bauvorhabens auf dem ehemaligen
Getrankemarktareal ist eine teilweise Verlegung des Spielplatzes an der Hardtallee-
Schleife noétig und moglich, wodurch auch im Anschluss an die bestehenden
viergeschossigen Wohngebdude der stadtischen Wohnbau GmbH genigend Freiraum
fr ein Baufeld fir ein weiteres, gleichdimensioniertes Wohngebdude entsteht.

4. Planungsgrundlagen und gegenwadrtige Situation im Plangebiet

4.1. Planungsgrundlagen

4.1.1. Landes- und Regionalplanung

Das Gebiet ist im giltigen Regionalplan Mittelhessen 2010/RPM iberwiegend als
,Vorranggebiet Siedlungsflache Bestand”, teilweise zum westlichen Randbereich hin als
,Vorranggebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz” sowie ,Vorranggebiet Regionaler
Grinzug” und , Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen” ausgewiesen. In einem
schmalen Streifen ist auch noch ein ,Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft”
ausgewiesen. Dartber hinaus ist im Regionalplan eine Wasserfernleitung im Bestand

14



dargestellt, deren Verlauf durch die Planung nicht gefdhrdet wird. Aus der kurz vor dem
Abschluss stehenden Fortschreibung des RPM ergeben sich hier keine Anderungen.

Im Bebauungsplan-Entwurf wurde daher auf die Freihaltung einer rd. 35 m breiten, nicht
bebaubaren Abstandszone zur B 429 geachtet, die zu wesentlichen Teilen als
offentliches und privates Griin und Pflanzgebotszonen festgesetzt werden soll, um diesen
raumordnerischen Vorgaben gerecht zu werden. Der Abstand trégt gemdaf3 den
Ergebnissen einer fachgutachterlichen Untersuchung auch ausreichend den Belangen
der Klimafunktion des Gebietes als Kaltluftabflussbahn Rechnung, da die Unterbrechung
von Kaltluftstrdmungen, wie im entsprechenden Kapitel dieser Begrindung noch
erlautert, dadurch ebenso wie durch die Hohenbeschrankung fir die Bebauung in
diesem Bereich verhindert wird.

Der Aspekt des groBflachigen Einzelhandels im Plangebiet wurde mit der Oberen

Landesplanungsbehdrde auf der Basis einer durchgefihrten Auswirkungsanalyse
(GMA/KIn) vorabgestimmt.

Die Beteiligung der zustédndigen Oberen Landesplanungsbehérde und abwagende
Prifung deren Anregungen hat keinen Plananderungsbedarf sowie eine Zustimmung zu
allen relevanten Festsetzungen ergeben.

Dem Anpassungsgebot der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung gemaf3 § 1
Abs. 4 BauGB wird somit gefolgt.

Geltungsbereich b

af

N7

F

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

15



4.1.2. Fléchennutzungsplanung

Im  Flachennutzungsplan der Stadt GieBen (Stand 01.03.2006) wird die
Grundsticksflache der bisherigen Einzelhandelsbetriebe als Mischbauflache/ Bestand,
der bestehende Spielplatzbereich mit dem dort geplanten Wohngebdude als
Wohnbauflache/ Bestand und die Rodheimer Strafle sowie der versiegelte Parkplatz
(Flohmarktgelénde) und der restliche Bereich zwischen Flutgraben und B 429 als
Grinflachen dargestellt.

Der Bebauungsplanentwurf bericksichtigt diese Vorgaben Uberwiegend, aber nicht
vollstandig. Abweichungen bestehen bei der Ausdehnung der Bauflachen in die
offentliche Grinflache am sidwestlichen Plangebietsrand hinein.

Der Flachennutzungsplan ist daher nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auf dem Wege der
Berichtigung anzupassen.

J -
| -
{ -
-

Geltdﬁgsbereich

Abb. 2 : Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Universitétsstadt GieBen (Stand 2006)
4.1.3. Landschafisplanung

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

4.1.4. Bestehende Bebauungsplane

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes existieren zwei rechtswirksame
Bebauungspléane:

Der nordliche Bereich mit dem Grundstick des Lebensmittelmarktes und des noch
bestehenden Getrankemarktes sowie des bestehenden Spielplatzes bis zum nérdlich
angrenzenden Wohngebdaude 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 ndrdlich des Mischgebietes wird eine ffentliche
Grinflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzt. Das dstlich
jenseits des bestehenden Getrankemarktes liegende stadtische Grundstick, das
gegeniber dem ersten Bebauungsplanentwurf neu in den Geltungsbereich
aufgenommen wurde, wird hier als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Bepflanzung
durch Bische und Baume” festgesetzt.

Abb. 3 : Bebauungsplan-Ausschnitt G 10 ,Hardtallee” (Rechtskraft seit 06.12.1974) und Geltungsbereich
des B-Plan-Entwurfes Gl 05/18 ,Rodheimer StraBe”

Der sidliche Teil des Geltungsbereiches mit hier liegendem Teil der Rodheimer Straf3e
wird durch den B-Plan G 54 ,Hessenhalle” (Rechtskraft seit 17.11.1981) abgedeckt. 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 StraBe”

4.1.5. Angrenzende Planungen

Es grenzen keine weiteren Planungen an das Plangebiet. Der restliche, dem Plangebiet
westlich benachbarte, Bereich ist ein unbeplanter AuBBenbereich 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 Gief3en 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 Gief3ener Stadtgebietes am Siedlungsrand
zwischen Weststadt und Gief3ener Ring. Sein sidwestlicher Teil liegt zwischen dem
entflang des Siedlungsbereiches der Weststadt verlaufenden Flutgraben, der
Heuchelheimer Stra3e und der B 429 (Gief3ener Ring). Zwischen dieser autobahnahnlich
ausgebauten BundesstraBe, die hier Uber eine Auf- und Abfahrt in direkter
Nachbarschaft zum Plangebiet verfigt, und dem Flutgraben als Begrenzung der
Weststadt verlguft hier ein Grinzug, der im Plangebiet jedoch nur aus weitgehend
ungenutzten Freiflachen mit unbefestigter Oberflache bzw. Schotterdecke besteht und
zusdizlich mit einem Parkplatz und Standorten von zwei Masten mit Hoch- und
Hdchstspannungsleitungen belegt ist. Die Leitungen verlaufen entlang des Grinzuges
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
Heuchelheimer Straf3e dient und Gber den Niederschlagswasser, das bei Regen in der
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Weststadt anfallt, zwischengestaut und dann Uber das Pumpwerk in Richtung Lahn
abgeleitet wird.

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

Der nérdlichste Bereich schlieflich umfasst den Standort des stadtischen Spielplatzes an
der Hardtallee. Dessen Flache wurde durch Flachentausch mit dem Eigentimer des
benachbarten Mischgebietes mit Lebensmittel- und Getrankemarkt nach Siden verlagert,
um dann im Norden in Fortsetzung der dort bereits seit Bebauung des Stadtteils
stehenden Zeilenbauten ein gleichartiges, viergeschossiges Mehrfamilienhaus durch die
Wohnbau GmbH errichten zu kdnnen, das diese bestehenden Zeilenbauten ergénzt und
sich daher stadtebaulich bestmaglich einfugt.

4.2.2. Lage im Verkehrsnetz, Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird derzeit und auch zukinftig intern ausschlieflich durch den als
Sackgasse endenden Teil der alten Rodheimer Strae erschlossen, der mit dem Bau des
GieBener Ringes und damit der B 429 entstanden war, als man ab der Einmindung der
Hardtallee in die Rodheimer Straf3e einen neuen, nach Siden schwenkenden Verlauf der
Rodheimer StrafBe realisierte, um diese im rechten Winkel an die die aus Richtung
Innenstadt iber die Konrad-Adenauer-Briicke verlaufende Heuchelheimer Straf3e/L 3020
anzuschlieBBen. Die beiden stadtauswarts fihrenden AusfallstraBen im Anschluss an die
beiden Lahnbricken westlich der Gief3ener 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 Briicke und
der damals neue Uber die Konrad-Adenauer-Briicke, wurden so auf kirzestem Wege
und autogerecht an den GieBBener Ring und damit indirekt an das Netz der
Bundesautobahnen angeschlossen. Dieser ErschlieBungsvorteil fir KFZ kommt dem
Gebiet bis heute zugute.

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

Die Tiefgarage des anstelle des Getrankemarktes neu entstehenden Gebaudekomplexes
mit Biros und Wohnung soll Gber die Hardtallee-Schleife erschlossen werden, was neben
einem oberirdischen Parkplatz an der Hardtallee fir die Bewohner des geplanten
Wohnbau-Neubaus die einzige weitere Anbindung des Plangebietes fir PKW an das
bestehende Stra3ennetz darstellt.

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

Fast direkt gegeniber dem Plangebiet befindet sich an der Rodheimer Straf3e 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 Gief3ener 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 iber die alte Rodheimer Straf3e und
einen separaten Rad- und FuBweg, der im Bebauungsplan optimiert und ausgebaut
werden soll, Gber separate Radwege entlang der Rodheimer Straf3e bis in die Innenstadt
gefihrt. Vorher kreuzt die Verbindung regionale Radwege, die entlang der Lahn fihren,
wie etwa den R7, und bietet Gber den Anschluss an den hier verlaufenden Weg auf dem
Hochwasserschutzdeich entlang der Lahn beste Anbindungen fir Radfahrer/innen an
diese autofreie Radwegverbindung bis in die Nordstadt, die man Gber den im Norden
direkt am Deichweg liegenden Christopher-Ribsamen-Steg erreicht. Ein Ausbau der alten
Rodheimer Strafe als Fahrradstraf3e wird von der Straf3enverkehrsbehérde geprift und
kénnte die Situation fir Fahrradfahrer zusatzlich verbessern.

4.2.3. Flachennutzung und stadtebauliche Situation

Fir das ca. 4 ha grofe 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 Nutzungsdnderung sollen Potentiale
des Gebietes besser genutzt werden, bisher ungenutzte (Flohmarkigelande/ Parkplatz)
oder untergenutzte Flachen (Getrankemarkt mit groBem Parkplatz) teilweise bebaut und
neben der so aktualisierten und teilweise zusatzlich erméglichten gewerblichen Nutzung
Wohnraum geschaffen werden.

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

Durch die Neubebauung des seit November 2025 nicht mehr durch einen regelmaBigen
Flohmarktbetrieb genutzten Areals entsteht eine stadtebauliche Aufwertung dieser, durch
ihre Lage neben zwei Hochspannungsmasten, bisher kaum genutzten und ungeordnet
wirkenden Fléache in einer exponierten S’rod’reingongssituo’rion.

ﬁﬁ\

Geltungsbereich

T
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Abb. 5 Geltungsbereich mit B 429 im Vordergrund, Heuchelheimer StraBe rechts und Rodheimer StraBe
rechts oberhalb des Geltungsbereiches (Quelle Luftbild: Universitdtsstadt GieBen)

Ergdnzend wird dieses Baufeld in einen Bereich innerhalb der Leitungsschutzzone durch
ein zweites fir ein Parkhaus erweitert. Stadtebaulich wird durch die Neunutzung
und -bebauung die bereits erwdhnte Stod’relngcngssnuohon architektonisch aufgewertet.
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Abb. 6 Nordlicher Teil des Plangebietes mit Lebensmittelmarkt-Parkplatz und Getrénkemarkt (Quelle
Luftbild: Universitétsstadt GieBen, 2020, Getréinkemarkt mittlerweile rickgebaut)
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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 GuBerst umweltvertraglich und bereits erschlossen neuer Wohnraumgeschaffen. Die
Auflésung in finf geplante Baukérper mit einer gemeinsamen Tiefgarage und
dazwischen liegendem Grin fihrt hierbei zu einer stddtebaulichen 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 Fulweges zwischen Heuchelheimer Straf3e und Rodheimer
StraBe sowie eine starkere Begrinung der begleitenden offentlichen 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 FuB3- und Radverkehr in der Kurvenlage &stlich des B 429-Briickenbauwerkes deutlich
entscharft.

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

4.2.4. Larm

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes und der Néhe zu den beiden AusfallstraBBen
Heuchelheimer und Rodheimer StraBe sowie zur B 429 als Teil des GieBBener 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 Vertraglichkeits-
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nachweis der ita Ingenieurgesellschaft mbH, Wiesbaden, vom 21.05.2021; Immissions-
berechnung Nr. 5294, Schalltechnisches Biro A. Pfeifer, 14.03.2023) wurden. Mit
entsprechenden passiven und objektbezogen auch aktiven Schallschutzmafinahmen ist
eine Wohnnutzung im Mischgebiet aber grundsatzlich méglich. Die entsprechend
empfohlenen Mafnahmen sehen nicht nur Schallschutzfenster an den larmzugewandten
Seiten der geplanten Wohnungen vor, sondern auch, Terrassen, Balkone und Loggien
mit einer geschlossenen AuBenhille zu versehen und Aufenthaltsraume mit
AuBenluftdurchlassen (z.B. durch sog. ,Hamburger Fenster”) zu versehen.

Die Ergebnisse des larmgutachterlichen Vertraglichkeitsnachweises wurden in die textli-
chen 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 Strale-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.

Ein verbliebener kritischer Hinweis der Oberen Immissionsschutzbehdrde zum Umfang
der schallrechtlichen Konfliktbewaltigung im Bebauungsplan beziglich der Neube-
bauung im Allgemeinen Wohngebiet muss abgewogen werden.

4.2.5. Wasserwirtschaftliche Belange

Im Plangebiet besteht nahezu kein natirliches Gefélle im vorhandenen Gelande. Die
Entwasserung der, bis auf das Gewerbegebiet, bereits bebauten Baugrundsticke ist Gber
bestehende Abwasserleitungen in der Hardtallee und der alten Rodheimer Strafle
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 gemaf
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 Schnappchenmarkt endet. Hierfir besteht nach Auskunft der
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MWSB jedoch voraussehbar die Anschlussmdglichkeit an einen in der Béschung des
Flutgrabens verlaufenden Abwasserhauptsammler auf der westlichen Seite des
Flutgrabens. Das westliche der beiden Baufelder hat bei einer eventuellen Trennung des
Gewerbegebietes in zwei Grundsticke (entsprechend der zwei Baufelder) unter
Umstanden keinen Zugang zu diesem Hauptsammler mehr. Erschwerend kommen hier
die Abgrabungsverbote um die vorhandenen Maststandorte hinzu, die eine
Regenwasserriickhaltung 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,
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 Gber den
offenen Flutgraben an seinem &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 Béschung
wurden von der unteren Wasserbehorde in der ersten Behérdenbeteiligung (2011) als
Gewasser deklariert und werden im Planentwurf entsprechend festgesetzt. Fir Wartungs-
und Pflegearbeiten fir den Flutgraben und den in seiner Béschung verlaufenden Kanal
des Abwasserhauptsammlers wird auf dem angrenzenden Gewerbegrundstick ein 5m
breites Geh- und Fahrrecht entlang der Béschungsoberkannte festgesetzt. Dieser Streifen
beinhaltet gleichzeitig den 5 m breiten Gewdsserschutzstreifen, der entlang von
Gewassern gemaf Hessischem Wassergesetz unbebaut bleiben muss. Dies ist durch die
Festsetzung des Geh- und Fahrrechts und das erst westlich davon beginnende Baufeld
sichergestellt.

5. Erlduterungen 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 kdnnen. Der in ein durchgrintes
Wohngebiet integrierte Standort des Getrénkemarktes kann dabei in ein vorwiegend
dem Wohnen dienendes Neubauvorhaben mit einer mehrgeschossigen Bebauung in
finf Baukorpern umgewandelt werden. Dabei kann durch Flachentausch mit der Stadt
Giefen eine Verschiebung des bestehenden Spielplatzes an der Hardtallee nach Siden
ermoglicht werden, so dass im Norden im Anschluss an die dort stehenden
mehrgeschossigen Wohngebdude der Wohnbau ein gleichartiges Geb&aude im Muster
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der bestehenden Zeilenaufstellung erganzt werden kann. Hierdurch erfolgt insgesamt
eine stadtebauliche Aufwertung.

Insgesamt wird hier ein Anteil von 20 % der Geschossflache an geférdertem Wohnraum
entstehen konnen. Zusatzlich soll 10 % der im Plangebiet geplanten Geschossflache,
Uber stadtebauliche Vertrdge 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 Straf3e durch den dabei erhaltenen
stadtischen Baumbestand an der alten Rodheimer Straf3e eingegrint.

Im sudlichen Teil des Plangebietes in der Gebdudeflucht des ehemaligen
Schndppchenmarktes wird eine attraktive gewerbliche Nutzung erméglicht, wodurch ein
vernachl@ssigter, wenig gepflegt wirkender und versiegelter Parkplatz einer geordneten
und stadtebaulich aftraktiven Nutzung zugefthrt werden kann, welche die
Stadteingangssituation an dieser Stelle aufwertet.

In einem Neubau am Standort des ehemaligen Schnappchenmarktes soll der im
Plangebiet vorhandene Discounter mit max. 1.200 m? Verkaufsflache um- bzw. neu
angesiedelt werden. Zusatzlich erhalt dieser Neubau noch bis zu 3 abgestaffelte
Obergeschosse mit weiteren gewerblichen Nutzungen (ohne Einzelhandel) und bis zu 3
Wohnungen fir Betriebspersonal, wodurch eine architektonische Aufwertung des
Gebdudes bzw. gesamten Areals erreicht wird.

Durch den Ausbau des vorhandenen Rad- und FuBwegs 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 starkere Durchgrinung des jetzt
unbefestigten, durch Sand- und Schotteroberfldchen gekennzeichneten Bereichs erreicht
und der erwiinschte Gesamteindruck als eingegrintes Area mit geordneter gewerblicher
Nutzung in der Mitte des Gebietes gestérkt.

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
StrafBe 100, einem im Bebauungsplan ,Hardtallee” festgesetzten Mischgebiet, konnte
seine Erweiterungsplanung in den frihen 90erJahren, u.a. wegen der Nahe zur
Wohnbebauung, nicht umsetzen, weshalb mit dem Eigentimer die Umnutzung des
Gelandes zu Nahversorgungszwecken abgestimmt wurde. Die Bauantrage fir die heute
vorhandenen  Einzelhandelsbetriebe eines  Lebensmitteldiscounters  und  eines
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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 m? zzgl. Kassenzone (115 m?. Anfang 2009 wurde ein
Bauantrag fir die Erweiterung der Verkaufsflache auf 1.000 m? vorgelegt, der im
angelaufenen  Bebauungsplanverfahren  unter  Bericksichtigung der  genannten
Planungsziele intensiv geprift wurde. Schlief3lich konnte im Zusammenhang mit der seit
Méarz 2010 verhdangten Veranderungssperre mit der Bauherrschaft abgestimmt werden,
dass ein gednderter Bauantrag Uber einen internen Umbau zur Optimierung des
Betriebsablaufes mit insgesamt 800 m?2 Verkaufsflache vorgelegt wurde. Dieser
Bauantrag konnte im August 2010 genehmigt werden.

Der auf dem gleichen 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 VerkaufsflachenvergroBerung auf etwa 1.850 m?2 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 wunter der Bezeichnung als
Schnéppchenmarkt.

Auf dem angrenzenden (jenseits des Flutgrabens liegenden) unbebauten Areal wurden
Stellplatzflachen befestigt und begrint sowie mit einer FuBBgéngerbricke an das
Marktgebdude angebunden. Seit den 1990er-Jahren wird diese Stellplatzflache fir
verschiedene Verkaufsaktivitaten genutzt und nahm u.a. den vorher am Schlachthof
anséassigen, regelmaBigen Flohmarkt an Samstagen auf. Zudem werden Ubungsfahrten
von Fahrschulen abgehalten und temporér Weihnachtsbaume verkauft sowie
Werbeanlagen fir Veranstaltungshinweise aufgestellt.

26



4 ! . — )
1% | T s i1 1 - y

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 Gieflener Ringes zu einer Sackgasse und tber eine neue Trasse sidlich hiervon
an die Heuchelheimer Strafe angebunden. Die so entstandene Sackgasse der alten
Rodheimer Straf3e 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 Wendeméglichkeit 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,
Wasser und Strom untergebracht, die auch im Zusammenhang mit den Bauverbotszonen
entlang der klassifizierten Straf3en zu erheblichen Einschrénkungen der Bebaubarkeit
fGhren. Auch die hier stehenden Masten von zwei Hoch- bzw. Hchstspannungsleitungen
fihrten zu Einschrankungen der Bebaubarkeit.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage an drei Hauptverkehrsstrafien, der Rodheimer
StraBBe, der Heuchelheimer Strafle und der B 429 (GieBBener Ring) von erheblichen
Schallimmissionen betroffen. Aufgrund der integrierten Lage nordlichen Teils des
Plangebietes in einem bestehenden Wohngebiet mit mehrgeschossigem Wohnungsbau
und der Mdglichkeit passiver Schallschutzmaf3nahen wurde das Wohnpotential zum
ersten Entwurf des Bebauungsplans bereits eingeschrankt durch die Beibehaltung der
Mischgebietsfestsetzung fir den Getrankemarktbereich bericksichtigt, wahrend der
Bereich des Lebensmittel-Marktes zum Gewerbegebiet werden sollte.
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Durch das Plangebiet verlauft in Nord-Sid-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 StrafBe Uberquert hier den Flutgraben mit einem Brickenbauwerk aus dem
19. Jahrhundert, dessen Eisengelander unter Denkmalschutz (Kulturdenkmal aus
verkehrsgeschichtlichen Grinden) stehen.

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

5.1.2. Entwicklung und Nutzungsbestand seit der ersten Offenlegung 2011

Mischgebiet mit Lebensmittel- und Getrankemarkt

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 Verkaufsflachen-
erweiterung als nicht zukunftsfahig dargestellt wurde, war der Eigentimer von einem
Auslaufen beider Pachtvertrage 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 Bevélkerungs-
entwicklung und die geplante Schaffung erheblichen zusatzlichen Wohnraums in
direkter Nachbarschaft auf dem Bereich des Getrankemarktes anderten sich die
Rahmenbedingungen 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 1.200 m? vertraglich ist. Der Bebauungsplan wurde daraufhin um den Bereich des
Lebensmittel-Marktes verkleinert, um dem Betreiber ohne Verzégerung einen Bauantrag
auf Grundlage des bestehenden Baurechtes ermdglichen zu kénnen.

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

Auch fir den sudlichen Teil des Bebauungsplangebietes traten neue Rahmenbe-
dingungen ein. Der Karstadt-Konzern trennte sich nach der Fusion mit Kaufhof von seinen
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Schnappchenmarkten und schloss 2020 auch seinen Gief3ener Standort als einen der
wenigen noch verbliebenen Schnéppchenmérkte in Deutschland. Die Eigentimerge-
meinschaft der Grundsticke stdlich der alten Rodheimer Straf3e (Schnappchenmarkt und
Grinflache mit Parkplatz und Strommasten westlich des Flutgrabens) duferte dann die
Absicht, den Schndppchenmarkt 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 erwiesen hat, wird nun zur 5.
Offenlegung und Beteiligung zur Festsetzung eines Sondergebietes fir grofflachigen
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 Gesundheits-
markten, der mit den dort vorhandenen Limitierungen durch die Starkstromleitungen und
ihre Masten, den Flutgraben mit seiner Gewdsserschutzzone und der Bauverbotszone
entlang der Heuchelheimer Straf3e 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
Baufeld wird nun den ermittelten Anforderungen einer DIN zum Bauen unter Hoch- und
Hoéchstspannungsleitungen gemaf3 ausgewiesen, welches in seinem zweigeschossig zu
bebauenden Teil dadurch Abstdnde zu den Leitungsschutzbereichen —der
Starkstromleitungen und ihren Masten einhdlt und daher diesen Anforderungen nicht
unterliegt. Eine angehdngte Baufelderweiterung und ein zweites Baufeld unterhalb der
Leitungen sollen maximal eingeschossige gewerblich genutzte Gebdude beherbergen,
deren Nutzung dann entsprechend den Vorgaben der DIN im Bauantragsverfahren
gepruft 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
werden Mindestabstande zu Gebauden nach DIN EN 50341-1 (5,0 m fir Gebaude mit
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feuerhemmendem Dach <= 15°) sowie die Grenzwerte gem. der 26. BlmSchV im
zukinftigen Gewerbegebiet uneingeschrankt eingehalten.

Die elektrische Feldstarke in Gebauden ist hiernach zu vernachlassigen.

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

Da es sich bei den zuldassigen Gebduden um Biro- und Geschaftsgebdude (bzw. sogar
eine weniger empfindliche Gewerbehalle) handelt, sind die o.g. Immissionsrichtwerte
nach TA Llarm 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 gemaf3 § @ 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 im Mischgebiet (derzeit noch ein Discounter auf Grundlage einer
bestehenden Baugenehmigung).

e ein Sondergebiet fir Fachmarkte fir den ehemaligen Schnéppchenmarkt 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 Liste” zur Sortimentsbeschrankung ausgeschlossen. Ein Lebensmittel-
markt mit mindestens 80 Prozent Anteil an Lebensmitteln am Gesamtsortiment
wird, abhéngig bedingt vom Nachweis der Unwirksamkeit der Baugenehmigung
for den im nordlich benachbarten Mischgebiet vorhandenen Lebensmittelmarkt,
zugelassen. Dieser auf Grundlage des § 43 HVWVIG zu fihrende Nachweis
kdnnte beispielsweise durch einen Abbruch des Marktgebdudes oder eine
realisierte Nutzungsanderung erfolgen. Maximal 3 Wohnungen fir Aufsichts-
oder Wachpersonal, Betriebsinhaber oder auch ausnahmsweise gewerbliches,
zeitlich befristetes Wohnen werden zugelassen, da hier neben und Uber dem
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Discounter ein Gewerbemix mit unterschiedlichen Firmen etabliert werden kann,
sodass im Einzelfall solche Wohnflachen nétig sein kénnen,

e ein Gewerbegebiet mit zwei Baufeldern westlich des Flutgrabens festgesetzt. Fur
das &stliche der Baufelder wird ein Parkhaus zur Unterbringung der notwendigen
Stellplatze fur alle Nutzungen sidlich der Rodheimer Strafe vorgesehen.

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

Die Einzelhandelsnutzung wird im réumlichen Plangeltungsbereich des 3. Entwurfs auf-
grund der beschlossenen Planungsziele sowie den Empfehlungen des in 2023 fortge-
schriebenen gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes und der Abstim-
mungen zwischen der Eigentimerschaft der Entwicklungsflachen beidseits der Rodhei-
mer Straf3e und der Discounter-Betreiberin in 2025 neu geregelt.

Das Plangebiet mit seinem vorhandenen nicht-grof¥flachigen Lebensmitteldiscounter
(800 m? Verkaufsflache) sowie dem ehemaligen Schnéppchenmarkt, dessen Genehmi-
gung inzwischen unwirksam geworden ist, liegt weder in einer voll integrierten stadt-
rdumlichen Lage noch in einem ausgewiesenen Bereich mit Nahversorgungsfunktion.
Das Zentrenkonzept weist diesem Standort als Teil der Einzelhandelsagglomeration im
Gewerbegebiet West aus und sieht hierfir keine weiteren Entwicklungs-Perspektiven vor.
Mit der Betreiberin des Discounters wurde aber in 2021 auf Basis einer Auswirkungs-
analyse (GMA/K&In) und in Abstimmung mit der Oberen Landesplanungsbehérde eine
betreiberseitig gewinschte VergroBBerung der Verkaufsflache auf maximal 1.200 m?2
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, wurde im 3. Planentwurf erstmals
die Neubau-Option im Bereich des ehemaligen Schnappchenmarktes ermdglicht, was
auch stadtebaulich-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 vergréBert verbleiben, da der genehmigungsrechtliche Bestandschutz gilt.
Dann wirden auf dem Schndppchenmarkt-Standort u.a. Einzelhandelsnutzungen mit
eingeschrankten, gemaf3 der neuen GieBener Sortimentsliste nicht zentren- oder nahver-
sorgungsrelevanten Angeboten — wie bereits im 2. Planentwurf beschlossen - realisiert
werden.

Durch die o.g. Abstimmung in 2025 wurde die Standoriverlegung des Discounters in
das Sondergebiet entschieden. Der Nachweis zur aufschiebenden Bedingung wurde
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erbracht und dem Bauordnungsamt vorgelegt. Die gewerbliche Nachfolgenutzung des
derzeitigen Marktgebdudes darf keinen Einzelhandel mehr enthalten oder das Gebaude
wird durch einen deutlich groBeren Neubau ersetzt.

Gemaf der einschlagigen Rechtsprechung (BVerwG-Urteil vom 17.10.2019, 4 CN
8.18) darf in einem Sondergebiet ,GroBflachiger Einzelhandel” innerhalb eines Ange-
bots-Bebauungsplanes keine Obergrenze fir Verkaufsflachen festgesetzt werden. We-
gen der o.g. Abstimmung der neuen VerkaufsflachengréBe auch mit der Oberen Lan-
desplanungsbehdrde und deren diesbeziglichen Anforderung zur planungsrechtlichen
Absicherung wurde im Stadtebaulichen Vertrag mit der Investorin fir das Sondergebiet
aufgenommen, dass diese sich verpflichtet nur eine solche Verkaufsflache zu beantragen
und auszufihren, die Einhaltung der festgesetzten Sortimentsvorgaben sicherzustellen
und in den Obergeschossen/auf den sonstigen Nutzflachen im Neubau keinen weiteren
Einzelhandel zu verwirklichen.

Mit der zum Satzungsbeschluss erreichten Lésung werden der Nahversorgungsstandort
daverhaft gesichert und die Nachfolgenutzung bzw. —bebauung am Schnéppchenmarkt-
Standort stadtebaulich befriedigend und ohne Einzelhandels-Auswirkungen auf die
Einkaufsinnenstadt entwickelt.

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

5.2.2. MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Zahl der Vollgeschosse, die
Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl 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
infegrierten Standort ebenfalls die Nachbarbebauung an Wohngebduden zum Maf3stab
genommen wird. Mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 wird hier eine hdhere
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
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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 Ausschdpfung
der Obergrenzen des § 17 BauNVO ist daher méglich.

Im Sondergebiet wird die durch die Festsetzung der GRZ von 0,8 das Bestandsgebdude
gesichert. GFZ von 1,6 und eine Beschrankung der absoluten Bauhdhen auf 166,0 Gber
NHN fir den eingeschossigen Gebdaudeteil und 179,0 m 4. NHN fir den mehrge-
schossigen Teil ermdglichen jedoch gegeniber dem Bestand weitere Obergeschosse
und ein Staffelgeschoss, welche zusétzlichen Nutzungsoptionen Rechnung tragen sollen.

Im Gewerbegebiet 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 erméglichen
wirde. Das Baufeld wird fir diese oder eine gewerbliche Nutzung um einen Teil mit nur
1 Vollgeschoss und Nutzungsbeschrankungen auf Lagerfunktionen ergéanzt, um der Lage
der Baufelderweiterung innerhalb der Schutzabstande der 110 kV Leitung Rechnung zu
tragen, welche zum Beispiel Warte- und Schlafrdume mit langem Aufenthalt fir
Rettungspersonal in diesem Bereich vermeiden soll. Im zweiten Baufenster innerhalb des
Gewerbegebietes wird das Baufeld unterhalb der Hochspannungsleitungen fir ein
Parkhaus unter Bericksichtigung der abgrabungsfrei zu erhaltenden Mastschutzzonen
um die beiden Hochspannungsmasten im Gebiet erweitert, da die Netzbetreiber dem
Betrieb eines Parkhauses mit mehreren Ebenen nach Abstimmung mit ihnen und unter
Beriicksichtigung der von den Leitungen ausgehenden Gefahren beim Bau des
Parkhauses auch im Beteiligungsverfahren zum 3. Entwurf zustimmten.

5.3. Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflédchen

Fir das Plangebiet wird keine Bauweise festgesetzt. Im Falle des allgemeinen
Wohngebiets sichert die Lage des 36 m langen und 12 m breiten Baufeldes die Einfi-
gung in die bestehende Zeilenbebauung auch ohne eine Festlegung der Bauweise. Im
Gewerbegebiet ist das &stliche Baufeld fir ein mehr als 50 m langes Gebdude
dimensioniert, und ein entsprechendes Gebdude entlang des Flutgrabes, analog zum
bisher vorhandenen und zu ersetzenden Schndppchenmarktgebdude auf der anderen
Flutgrabenseite, ist stadtebaulich vertraglich. Gleiches gilt fir den Neubau an der Stelle
des Schnappchenmarktes im Sondergebiet. Das &stliche Baufeld im Mischgebiet ist
bereits mit einer genehmigten Tiefgarage unterbaut, die Teil eines mit der Stadt eng
abgestimmten und Uber einen stddtebaulichen Vertrag abgestimmten Baukonzeptes von
5 Wohngebduden in offener Bauweise ist. Eine zusétzliche Festsetzung der offenen
Bauweise ist durch die Lage des Baufeldes und die prinzipiell im Umfeld vorhandenen,
um die 50 m langen Zeilenbauten nicht notwendig.
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Um die Unterbringung méglichst vieler Stellplatze im geplanten Parkhaus des
Gewerbegebietes zu ermdglichen und da die Flachen unter einer solchen Rampe in
Leichtbauweise mit ebenfalls nicht anzurechnenden Flachen unter Balkonen zu
vergleichen sind, wird die Rampenflache, die in Leichtbauweise an der Parkhaus-
AuBBenseite verlaufen soll, nicht auf die zulassige Grundflache angerechnet.

Die textliche Festsetzung einer méglichen Uberschreitung der GRZ bis auf einen Wert
von 0,8 im Gewerbegebiet bei entsprechend intensiver Begrinung der Gbrigen Flachen
zielte auf eine mogliche Aufteilung des GE in kleinere Teilgrundsticke. Zur letzten
Offenlage wurde das Maf3 der GRZ hier allerdings durch einen engeren, absoluten Wert
fir jedes der beiden Baufelder festgesetzt, sodass diese engere Festsetzung nun die
textliche Festsetzung relativiert.

5.4. Stellplatze

Im Sondergebiet und im Gewerbegebiet sind Stellplatze im ganzen Gebiet zulassig.
Hier soll eine flexible Anordnung der Stellplatzflachen ermdglicht werden, denn durch
Pflanzfestsetzungen ist im gesamten Gewerbegebiet sichergestellt, dass eine
ausreichende Eingrinung gewdahrleistet wird und das Gebiet nicht durch etwa nur an
den Réandern angeordnete Stellplatze gepragt wird. Im Sondergebiet sollte wegen der
Méglichkeiten einer Erhaltung des Bestandsgebdudes oder eines Neubaus eine
maximale Flexibilitgt bei der Anordnung der Stellplatze gewdhrt werden. Zum
gednderten 3. Entwurf wurde durch das zusdtzlich fir ein Parkhaus erweiterte
Parkhausbaufeld unter den Hochspannungsleitungen die Stellplatzsituation weiter
entscharft, sodass nun ausreichend ebenerdige Stellplatze fir Discounter-Kunden mit
Einkaufswagen wie auch Parkhausstellplatze fir Beschaftigle moglich sind. Eine neue
FuBgangerbricke Uber den Flutgraben verbindet dafir das Sondergebiet mit dem
Discounter mit den ebenerdigen Stellplatzen im Gewerbegebiet.

5.5. Nebenanlagen

Die Einschrankung der Zulassigkeit von Nebenanlagen auBerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksfléchen auf 30 m3 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. Eine Ausnahme wurde fir Sammelanlagen fir
Fahrradabstellzwecke eingefigt, die 250 m3 grof3 sein durfen.

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 Tiefgaragen und Flachdachern festgesetzt. AuBerdem wird fur nicht stark
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belasteten Oberflachenbefestigungen eine offenporige und begrinte Bauweise
vorgeschrieben. Eine Ausnahme wird hiervon fir die ebenerdigen Stellplatze des
geplanten Discounters gewahrt, da diese durch den Einsatz von Einkaufswagen einem
besonderen Nutzungsanspruch unterliegen. Auch die Verkehrsbehdrde mahnte hier eine
rollstuhl- und rollatorgerechte Gestaltung dieser Bereiche an. Eine dezentrale Ableitung
des Niederschlagswassers in die umgebenden Freiflachen oder eine ortsnahe
Versickerungsanlage wird hierfir als Voraussetzung festgelegt.

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

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

e Versickerung zu ermdglichen und

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

5.7. Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern 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 Gewerbe-
gebietsflache soll mit Gehélzen 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 Uberdrtlichen Grinzug einzubinden,

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

. das Stadtklima durch die erhdhte Verdunstung und durch die Schattenwirkung
von Bdumen zu verbessern,

. den an stadtische LebensrGume angepassten wildlebenden Tieren eine
Lebensgrundlage zu bieten.
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5.8. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Ermachtigung 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 Dacher, der Dachaufbauten, der Dachbe-
grinungen, der Grundstickseinfriedungen sowie der Abfall- und Wertstoffbehalter.

5.8.1. Gestaltung von Dachern, Dachaufbauten und Fassaden

Die festgesetzten Dach- und Fassadenmaterialien bzw. Reflexionsgrade tragen dazu bei,
eine homogene Stadtgestalt zu gewdhrleisten. Durch den Ausschluss stark glénzender
Dacheindeckungen und Fassaden wird ein Erscheinungsbild gesichert, das nicht durch
Reflektionen irritiert, und durch die hellen Farbtdne fir Dachaufbauten bewirkt, dass sich
diese nicht stark gegen den Himmel abheben und dadurch unverhalinismaBig 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 allen verfigbaren Dachflachen errichtet werden, was in
stadtebaulichen Vertragen mit den beiden Investoren, dem fir das Mischgebiet nérdlich
der Rodheimer sowie demjenigen fir das Gewerbe- und Sondergebiet sidlich der
Rodheimer StrafBe, jeweils vereinbart wurde.

Dabei wird die Verpflichtung vereinbart, fir alle Neubauten im Plangebiet (Sud) in-
innerhalb einer Frist von einem Jahr nach Fertigstellung jeweils auf allen hierfir
nutzbaren Dachflachen der Hauptanlagen (abzgl. der Flachen fir Dachterrassen,
Gelander, technische Aufbauten, notwendige Instandhaltungswege und Randstreifen
sowie anderer Verschattungselemente auf den Hauptdachflachen [Nettodachflache])
Anlagen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie zu installieren und den
Betrieb dauerhaft sicherzustellen. Bei diesen PV-Anlagen ist fir alle 7,5 m? eine
Modulleistung von wenigstens einem Kilowatt Peak (1 kWp) sicherzustellen. Der Betrieb
Uber eine Laufzeit von 20 Jahren wird festgelegt.

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 StraBenraumes
durch Einfriedungen jedweder Art einfritt. An anderer Stelle sind solche Einfriedung
sogar bis 2 m Héhe méglich, 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 Geldnde nicht notwendig sind, werden an den
Grundsticksgrenzen (und den anschlielenden Flachen bis 2 m Entfernung) auf 30 cm
Hohe begrenzt, ebenfalls um eine optische Barrierewirkung auszuschlieflen.
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Eine Ausnahme fir bis zu 1 m hohe Stitzmauern wird festgesetzt, sofern diese zur
StraBenseite eingegrint werden. Dies wurde im Hinblick auf die Tiefgarage des
Wohnungsbauvorhabens im Mischgebiet eingefigt, da deren Abfahrtsrampe und
AuBenwande unter Umstanden solche Stitzmauern in direkter Nahe (< 2m) notwendig
machen.

5.8.3. Abfall- und Wertstoffbehalter

Standplatze fir Abfall- und Wertstoffbehalter sind auf den Grundsticken einzurichten
und in die Gebdude zu integrieren, oder sind durch Sichtschutz durch Anpflanzungen
zu begrinen oder durch mit mehrighrigen Kletterpflanzen berankte Pergolen
abzuschirmen. Dies dient der Sicherstellung eines attraktiven Straf3enbildes.

5.9. Verkehrskonzept
5.9.1. ErschlieBung

Das Verkehrskonzept sieht fir das Gewerbegebiet und das Sondergebiet eine
Beibehaltung der jetzigen Zu- und Abfahrtssituation Gber den Knoten Rodheimer StraBe/
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 StraBe wird zum Teil des neu
geplanten Rad- und FuBweges und teilweise auch Bestandteil des Gewerbegebietes.

Auf eine Wendemaglichkeit LKW soll verzichtet werden. Da ausreichend Wende-
moglichkeiten fir LKW auf den Gewerbegrundsticken bestehen und im Sondergebiet
for LKW ein Wenden mit Zuricksetzen auf dem Grundstick selbst vorgesehen ist, ist ein
zukinftiger Hinweis per Verkehrszeichen auf fehlende Wendemaglichkeiten auf der
offentlichen Verkehrsflache ausreichend. PKW kénnen in einer Aufweitung mit 14 m
Durchmesser am Ende der Sackgasse wenden (siehe unten). Durch den Um- und Teil-
Rickbau dieses StraBenabschnittes wird kinftig das Abstellen von LKW oder sonstigen
Fahrzeugen Uber Nacht verhindert.

Zusatzlich  wird  eine  LKW-Zufahrt  zum  Sondergebiet fir den am
Schnéappchenmarktstandort geplanten Discounter erméglicht, sodass LKW zukinftig zur
Anlieferung nicht mehr auf der StraBBe, sondern auf dem Grundstick anliefern und
wenden werden. Hierdurch wird eine bisher bestehende grofie Gefahr fir FuBBganger
und Radfahrer durch rickwartsfahrende LKW beseitigt.

Fur das Brickenbauwerk der alten Rodheimer Straf3e Gber den Flutgraben besteht eine
Belastungsbeschrankung, die mittlerweile geprift wurde. Eine Beschrankung der
Befahrbarkeit auf 30 Tonnen Gesamtgewicht ist nicht mehr zwingend, sodass im Zuge
des Straflenum- und ausbaus mit Stabilisierung der Brickenkappen die Maximalbe-
lastung neu beschildert bzw. aufgehoben werden kann. Derzeit ist aber nicht absehbar,
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dass Uberhaupt Fahrzeuge oberhalb dieser 30-Tonnen-Grenze die Bricke regelmaBig
befahren sollen.

Fir den FuB- und Radverkehr wird der oben beschriebene, neue und breitere Verlauf
eines Zweirichtungs-FuB-/Radweges bis zur B 429-Uberfihrung als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung gesichert. Im Rahmen der Abstimmung mit der
Verkehrsbehdrde wurde die Méglichkeit erértert, die alte Rodheimer StrafBe in ihrem
Ubrigen Verlauf als Fahrradstrafle auszuweisen. Deren Umsetzung ist aber nicht
Gegenstand planungsrechtlicher Festsetzungen. Der Zweirichtungs-Fuf3-/Radweg geht
im oben beschriebenen Wendebereich, an dem auch die Einfahrt in das westliche
Gewerbegebietsgrundstick liegt, in diesen und damit die Fahrbahn tber, so dass auch
Ausfahrenden aus dem Grundstiick nicht der Eindruck einer Bevorrechtigung vermittelt
wird, sondern die Ausfahrtsituation von einem privaten Grundstick auf eine offentliche
StraBenflache 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 Grundstick sollte hierdurch und durch
deutliche Markierungen zusatzlich verdeutlicht und sichergestellt werden, was aber nicht
Gegenstand der Bauleitplanung ist.

Da Teile der bisherigen Verkehrsflache der alten Rodheimer Strafe mit dem neuen
Eigentimer des Gewerbe- und des Sondergebietes gegen Flachen westlich des GE im
Rahmen einer Umlegung oder eines Tauschgeschaftes getauscht werden sollen, missen
diese nach der Rechtskraft des B-Plans in einem straBenrechilichen Teileinziehungs-
verfahren als bisherige Straf3enflache entwidmet werden. Dies wird geschehen, sodass
die Fuf3- und Fahrradweg nach Heuchelheim Gbersichtlicher und auf breiterer Trasse
westlich des GE ausgebaut werden kann und der Investor seine Flachen entsprechend
nach Norden in die bisherige Verkehrsflache erweitern kann. Ebenso wird ein
stadtisches Flurstick am Flutgraben in diesem Rahmen eingetauscht, sodass die darauf
stehende Flutmauer und der Bereich zwischen Mauer und zukinftigem Discounter
komplett in den Besitz des neuen Investors kommt — wobei die Mauer an sich bereits
derzeit in dessen Besitz ist und dort auch verbleibt.

Um eine 12 m breite Zufahrt zum Gewerbegebiet wie im Bestand auch bei einer
Verlegung der Zufahrt um einige Meter nach Osten zu erméglichen, wird eine
Abweichung von der stadtischen Stellplatzsatzung in die Festsetzungen aufgenommen,
Hier wird ebenso die Verlagerung der dort geforderten Baumpflanzungen in einen
Umkreis von bis zu 100 m aufgenommen, um der Lage der Stellplatze unter den
Hochspannungsleitungen Rechnung zu tragen.

Das Mischgebiet wird fir den noch dort vorhandenen Lebensmitteldiscounter und die
dort spater zulassige gewerbliche Nutzung wie bisher Gber den Knoten Rodheimer
Stra3e/An der Hessenhalle und die Alte Rodheimer Straf3e erschlossen. Hieriber wird
auch der innere Bereich des daneben im Mischgebiet geplanten Wohnungsbau-
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vorhabens erreicht. Die fir das Vorhaben notwendigen Stellplatze werden allerdings in
einer Uber die Hardtallee erschlossenen Tiefgarage untergebracht. Diese Lésung wurde
gutachterlich untersucht und wie im folgenden Absatz erlautert als vertraglich 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 Strafle. 85 zugehdrige Stellplatze sollen in einer Tiefgarage hergestellt
werden, welche ber 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 selbst betragt die Steigerung der Verkehrsmengen durch
die Neunutzung weniger als 5 Prozent und ist ohne Beeintréchtigungen vertraglich.

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 StraBenquerschnitts und einseitig parkender Fahrzeuge ist ein Begegnungs-
verkehr im Bestand nur mit Einschranken mdglich. Daher ist eine Einbahnstrafien-
regelung in der Hardtallee-Schleife zu prifen. Dies wirde kritische Begegnungsfalle
vermeiden.

5.9.2. Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Plangebietes an den offentlichen Personennahverkehr erfolgt Gber
die von mehreren Stadibus- und Uberdrilichen Linien angefahrene Haltestelle ,Hardt-
allee” in ca. 300 m Entfernung an der Rodheimer Strafe.

5.9.3. Ruhender Verkehr

Die gemdB Stellplatzsatzung und HBO erforderlichen Stellplatze fir die geplante
Bebauung sollen pro Baugrundstick, in oberirdischen Stellplatzen und Tiefgaragen
sowie einem Parkhaus hergestellt werden. Eine Anordnung als unabhdngige Stellplatze
auBBerhalb des jeweiligen Baugrundstickes ist ebenfalls méglich und im Fall des
Sondergebietes seit dem gednderten dritten Entwurf Gber eine neue FuBgdngerbricke
auch im Gewerbegebiet westlich des Flutgrabens méglich und vorgesehen. Die
notwendigen Fahrradabstellplétze sind aber ausschlieBlich 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

39



MaBnahmen, die das offentliche Versorgungsnetz betreffen, verursacht werden. Im
Westen des Plangebiets verlauft eine Fernwasserleitung, deren Trasse entsprechend zu
bericksichtigen ist.

5.10.2. Abwasserentsorgung und Niederschlagswasser

Die Abwasserentsorgung ist fir die bestehenden Nutzungen in der Umgebung bereits
vorhanden. Das Gebiet wird — parallel zum Flutgraben — von einem Abwasserkanal
gequert. Diese Entwdsserungssysteme werden Uber Leitungsrechte sowie eine festge-
setzte 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
Grofteil des anfallenden Niederschlagswassers zurickgehalten bzw. genutzt werden.
Ob eine Versickerung trotz des ehemals lehmiger-tonigen Standorts und der teilweise
hohen Grundwasserstande maglich ist, misste ein Versickerungsgutachten klaren. Die
Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes und der stadtischen Abwassersatzung sind
zu beachten. Das Einleiten von Grund- und Quellwasser in die Abwasseranlage Gber
Drainagen ist gem. § 11 Abs. 5 der Abwassersatzung unzulassig.

6. Altlasten

Auf dem Flurstick 155/29 (Lidl und ehemaliger Getrankemarkt ,EinsA”) existiert eine
Altlastenverdachtsflache mit teilweise sehr hohem Beeintrachtigungspotential.

Hier stand von 1950 bis 1998 ein Karosserie- und Autolackier-Betrieb. Im Rahmen des
Abbruchs der Betriebsgebdude und des Neubaus der Einzelhandelsmarkte wurde der
Bodenaushub abfall- und umwelttechnisch untersucht und entsprechend entsorgt. Gegen
die derzeitige Nutzung des Grundsticks und auch gegen eine Nutzung fir
Wohnbebauung bestehen It. Altlasten-Gutachtenstand 1998 keine Bedenken. Da
punktuelle Boden-/Restbelastungen trotz der durchgefihrten Untersuchungen auf dem
Gesamtgelande nicht auszuschlieBen sind, sind aus fachgutachterlicher Sicht sémtliche
Aushubarbeiten und Erdbewegungen im Rahmen einer zukinftigen Baumaf3Bnahme vor
Ort von Beginn an durch einen sachkundigen unabhdangigen Gutachter
(umwelttechnische Fachbauleitung) zu Gberwachen und protokollieren zu lassen. Da das
Grundstick bis ca. 2,5 m Tiefe anthropogen aufgefillt ist, sind ebenso abfalltechnische
Untersuchungen erforderlich.
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Im Zuge der seit 2025 laufenden Neubau-MaBBnahme fir das geschilderte Wohn-Projekt
wurde auf groBBer Flache und mit erheblicher Tiefe der Boden fir die gemeinsame
Tiefgarage ausgehoben und fachgerecht entsorgt. Somit ist auf dieser Teilflache von
keiner Beeintrachtigung mehr auszugehen.

7. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 (7) BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes
entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBBnahmen die
fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fléchen einander so zuzuordnen, dass schad-
liche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieflich oder iGberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie méglich
vermieden werden. Mit der Gliederung der Baugebiete im rdaumlichen
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.

Abb. 9 Darstellung der Immissionsorte/lo
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Fur die in der Abbildung verorteten folgenden Immissionsorte hat die Immissionsbe-
rechnung Nr. 5294 (Schalltechnisches Biro A.Pfeifer, 14.03.2023) fir den Teilbereich
mit der neu geplanten Wohnanlage innerhalb eines Mischgebietes Beurteilungspegel
der maf3geblichen Larmbelastung durch die Rodheimer StraBe (Haupttrasse zwischen
Knoten mit Heuchelheimer StraBe/Ringanbindung West und Hardtallee) sowie
Heuchelheimer StraBe und B 429 ermittelt, die in der Tagzeit bis zu 3 dB (A) und in der
Nachtzeit bis zu 6 dB(A) Uber den Grenzwerten der 16. Bundesimmissions-
schutzverordnung/BImSchV liegen: lo 1.2-5, 2.1-5, 3.2+3 und 5.2.

Zudem wurden Uberschreitungen der in GieBen festgelegten Larmobergrenze fir
AuBenwohnbereiche (im Mischgebiet: 61 dB(A) tagsiber) auf der Sudseite der
Wohngebdude zur Rodheimer Straf3e hin festgestellt.

Fir den zusatzlich ermdglichten Neubau eines Wohngebdudes im erweiterten Allge-
meinen Wohngebiet ndrdlich des Mischgebietes gelten diese Ausfihrungen analog. Hier
wird Uber einen stadtischen Kaufvertrag geregelt, dass zusatzliche larmgutachterliche
Prifungen durchzufihren und Empfehlungen baulich zu bericksichtigen sind, um fir
vertretbare Wohnverhdltnisse zu sorgen.

Daher sind im 3. Planentwurf folgende Festsetzungen auf der Grundlage der
gutachterlichen Empfehlungen aufgenommen worden, die aufgrund der bereits
bebauten Situation auch einen Abwdgungsspielraum ausgeschopft haben.

1. Fir die aufgefihrten Immissionspunkte und alle Fassadenbereiche mit einer
Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV um mindestens 3 dB (A)
werden passive SchallschutzmaBnahmen, z.B. als Grundriss-Ldsungen, in
Loggien-Form, mittels nicht dffenbarer Fenster von und/oder Prallscheiben vor
schutzbedurftigen/r RGume/n, Uber eine entsprechende Ausrichtung von
Dachterrassen und/oder mit entsprechenden Dammmaf3en von Auf3enbauteilen

gemdB 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 Einzelhandelsnutzung nur nicht wesentlich
storende gewerbliche Zusatznutzungen zuldassig, die grundsatzlich mischgebiets-
vertraglich sind. Sollte hier ein Neubau mit der genannten zulassigen Nutzungskon-
zeption und ggf. einer gednderten LKW-Andienung errichtet werden, ist die Larmvertrég-
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lichkeit 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
MaBBnahmen der Innentwicklung zum Inhalt haben. Es handelt sich aufgrund der
raumlichen Lage des Plangebietes eindeutig um eine MafBnahme der Innenentwicklung,
da die Flachen schon bebaut oder von bebauten Gebieten umgeben sind. Die zulassige
Grundflache von ca. 7.500 m? liegt deutlich unterhalb des vorgegebenen Grenzwerts
von 20.000 m2. Mit diesem Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet, fir die nach dem Gesetz 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 Erklgrung nach § 10 Abs. 4 BauGB, abgesehen; § 4cBauGB
,Uberwachung” ist nicht anzuwenden.

Dennoch missen die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege sowie des Artenschutzes gemaBB § 1 (6) Nr. 7 BauGB
bericksichtigt werden.

8.1. Naturraum, Boden, Wasserhaushalt

Naturraumlich gehort das Plangebiet zur ,GieBener Lahntalsenke”, einem praktisch
waldfreien Gebiet, das sich aus der Niederung der Lahn und dem breiten Wiesengrund
der Wieseck zusammensetzt. Im Rahmen der Weststadtbebauung und des Baus der
Westtangente sind die natirlichen Strukturen komplett Gberprégt worden. So sind z.B.
Geologie und Boden, ehemals ein Auengley aus Auenlehmablagerungen, durch die
Bautdatigkeit und durch damit verbundene Aufschittungen komplett veréndert worden.
Das Plangebiet ist eben und liegt bei 158 m 4.NN.
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Das Plangebiet wird vom Weststadter Flutgraben gequert, ein kleines, als Betongerinne
ausgebautes Nebengewasser der Lahn, welches die Vorflut fir die gesamte Weststadt
bildet. Die Sohle des Grabens liegt mehr als 2 m unterhalb des umgebenden Gelandes.
Es leitet das Wasser nach Siden ab, um dann nach 900 m in die Lahn zu minden. Das
Plangebiet ist im Rahmen der Hochwasserschutzmafinahmen Weststadtdeich vor
Lahnhochwassern geschitzt worden (bis hin zu dem prognostizierten 100-jchrigen
Hochwasser, dem HQ 100), liegt aber naturgegeben immer noch in einem
,Uberschwemmungsgefahrdeten Bereich”.

Die hessenweite FlieBpfadkarte (vgl. nachfolgende Abbildung) zeigt, dass grof3e Teile
der Starkregenabflisse der Weststadt im Flutgraben zusammenlaufen, die dann auch in
diesem Graben das Plangebiet queren. Es ist aber davon auszugehen, dass dieser
Graben das Wasser nach Siden Richtung Lahn ableiten wird, d.h. das dieses nicht im
Plangebiet das Grabenbett verldsst, um Uber das Gebiet des Schnappchenmarktes zu
flieBen. Ein Pumpwerk liegt direkt siidlich am Flutgraben, um diesen auch im Falle eines
Lahnhochwasssers leeren  zu  konnen. Insofern ist die Gefdhrdung des
Schnéppchenmarktes bei Starkregen/Uberschwemmung nicht héher als in der gesamten
Weststadt. Die allgemeinen Gefahren bei Starkregenereignissen werden in den
Hinweisen erwahnt.

Abb. 9: Starkregen-FlieBpfadkarte (Quelle:
https:/ /umweltdaten.hessen.de/mapapps/resources/apps/star
kregenviewer/index.html?lang=de, Abruf 04.12.2025)

Auf dem Flurstick 155/29 (Lidl und Getrankemarkt) 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 Grofle und aufgrund der hohen Vorbelastungen der
Bodenwertfunktion zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen. Dringend verbesserungs-
wirdig ist die Funktion des Vorfluters. Durch den 5 m breiten Gewasserrandstreifen
besteht jetzt die Méglichkeit dazu.
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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
iUberregionale Kaltuftstrémung von den Flachen auf der Hardt, die nach Siidosten iber
das Plangebiet abflief3t und insbesondere die Bebauung im Plangebiet, aber auch das
Gewerbegebiet ,An den Hessenhallen” positiv beeinflusst.

. Die bioklimatische Situation der vorhandenen Bebauung wird als ginstig
(nérdliches Plangebiet) bzw. maBig belastet (Schnappchenmarkt) dargestellt. Die
Uberbauten und versiegelten Flachen profitieren dabei von den benachbarten
klimatischen Ausgleichsraumen und dem Kaltluftstrom.

o Das starke Verkehrsaufkommen rund um das Plangebiet, insbesondere von der
Westtangente in Dammlage, fihrt dazu, dass der Kaltluftstrom lufthygienisch belastet ist.
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Abb. 10 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 wurde fir das neue Baufeld ,Parkhaus” eine detaillierte
Klimaanalyse erarbeitet. Diese kommt zum Ergebnis, dass es sowohl Verbesserungen als
auch Verschlechterungen zum Ursprungszustand gibt, sowohl beim Kaltluftstrom als auch
bei der Warmebelastung. Die Auswirkungen betreffen gréfitenteils Flachen, die mangels
menschlichem Aufenthalt wenig Relevanz besitzen (Stellplatzanlagen, Ackerflachen).
Allerdings hat das zusdtzlich geplante Wohnbau-Baufeld ganz im Norden deutlich
negative Auswirkungen auf die vorhandene Bebauung wie auch auf die neu vorgesehen
Wohnbebauung auf dem ehemaligen Getrankemarkigrundstick.
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Abb. 13: Verbesserungen (blau) und Verschlechterungen (rot) bei der Warmebelastung

Immerhin wird im vorliegenden Bebauungsplan die zusatzliche Bebauung so platziert,
dass ein 40 m breiter Korridor fir den Kaltluftstrom von der Hardt verbleibt. Das
Parkhaus soll durchlassig gebaut und begrint werden.
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8.3. Pflanzen, Tiere und Biotoptypen

Folgende Biotoptypen gibt es derzeit im Plangebiet:

Ein Einzelhandelsunternehmen (einstéckiger Flachbau) mit den dazugehdrigen
Stellplatzen sowie eine Abbruchbaustelle, wo ehemals ein zweites, ahnliches
Gebaude stand, nehmen ca. die Halfte der Plangebietsflache ein. Die eigentlich
satzungsgemaB vorgesehene Uberkronung mit Baumen funktioniert nicht — die Béume
sind kimmerlich bzw. eingegangen. Nur in den Randbereichen stehen Linden, die
eine ihrem Alter von ca. 20 Jahren entsprechende Graf3e haben.

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.

Im Westen wird eine mit Ahornen leidlich begrinte Stellplatzanlage und eine
Schotterflache mit stellweise vorhandener Trittrasenvegetation als wdchentliche
Flohmarktflache, fur jahrlichen Weihnachtsbaumverkauf und fir sonstige tempordre
Veranstaltungen genutzt. Sie wurde von einer naturnahen Gehélzpflanzung
eingerahmt, die im Rahmen von VorflutunterhaltungsmafBnahmen 2020 teilweise
entfernt wurde.

Der Norden des Plangebiets befindet sich ein gehdlzreicher 6ffentlicher Spielplatz
mit teilweise 60 Jahre alten Baumen. Im Osten wird eine weitere gehélzreiche
offentliche Grinflache in das Plangebiet mit einbezogen.

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

Der Flutgraben verlauft in einem naturfernen Betongerinne. An den Béschungen 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, Flederméduse und Reptilien kartiert.

Bei den Végeln handelt es sich um die ibliche Stadtfauna, die immerhin wegen der
vielen Grof3baume und Heckenstrukturen recht arten- und individuenreich ausgepragt
ist. Als artenschutzrelevante Végel sind Wacholderdrossel und Stieglitz zu nennen.
Sie briten aber in einem zum Erhalt festgesetzten Gehdlz, so dass eine Gefahrdung
Uber eine Bauzeitenregelung bei dem (eher langfristig geplanten) neuen Wohnbau-
Gebdude ausgeschlossen werden kann. Dies gilt auch fir die zwei Brutpaare
Haussperling am Schnéppchenmarkt. Eine Begehung vor Abriss wird im
stadtebaulichen Vertrag festgelegt. Weitere artenschutzrelevante Arten wie Turmfalke
oder Klappergrasmiicke haben ihr Brutrevier auf3erhalb des Plangebiets und werden
nicht beeintrachtigt.

Bei den Fledermausen wurde — auch typisch — vorwiegend die Zwergfledermaus
angetroffen. AuBBerdem gab es zwei Nachweise des Kleinen Abendseglers und einen

48



Nachweis eines nicht auf Ari-Ebene bestimmbaren Langohrs. Winterquartiere und
Wochenstuben wurden nicht gefunden. Sommerquartiere fir Zwergfledermaus an
den Gebduden und fir den kleinen Abendseglern an den B&umen wurden nicht
identifiziert, sind aber méglich.

Reptilien wurden nicht gefunden.

Hinsichtlich der Vegetation zeigt sich das gesamte Plangebiet als anthropogen tberprégt
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 méglichst umfanglich
gesichert werden (Lindenallee, Platane auf dem Spielplatz, Ahorn in der &stlichen
Grinflache, Gehdlzstreifen am nérdlichen Flutgraben). Zahlreiche Gehdlze 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-)JHecke mit Linden und Feldahornen &stlich des Getrankemarkts
(Nr. 108, 112, 115 und 116 im Tg 2/3),

eine Baumgruppe mit alten Weiden am Flohmarktplatz (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 grof3e Ahorn auf dem Spielplatz (Nr. 28 im Tg2/3),

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

Auf den Verlust folgender Baume soll aufgrund ihrer GréfBe (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 | Ahorn 112

Tg2/3 11 Am. Eiche 199

Tg2/3 12 Am. Eiche 224

Tg2/3 14 Kirsche 158

Tg2/3 17 | Platane 156,5

Tg2/3 23 Feld-Ahorn 105

Tg2/3 25 | Feld-Ahron 105

Tg2/3 28 | Ahormn 170
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Tg2/3 42 | Birke 120

Tg2/3 62 | Schwed. Mehlbeere 112,104 | 2stdmmig

Tg2/3 68 | Gemeine Esche 230 mehrere Baumhdhlen
Tg2/3 69 | Gemeine Esche 244

Tg2/3 82 | Winterlinde 104

Tg2/3 108 | Winterlinde 101

Tg2/3 112 | Feld-Ahorn 118, 88 2stémmig

Tg2/3 115 | Feld-Ahron 104, 99 2stdmmig

Tg2/3 116 | Ahorn 148

h

Abb. 14a+b Baumverlust gréBerer Baume durch Neubebauung im Teilgebiet 1 Schnappchenmarkt/
Flohmarkt und Tg2/3 Getréinkemarkt und Spielplatz, Auszug aus dem Gutachten von KRISTEN 2021)



Dringend verbesserungswiirdig ist die 6kologische Funktion des Vorfluters. Die Moglich-
keiten bietet der 5 m breite Gewdsserrandstreifen, diese werden aber durch die darin
liegende Trasse des Weststadt-Hauptsammelkanals eingeschrankt. Eine Verbesserung
dieser Struktur kann von dem Unterhaltungspflichtigen MWB und dem st&dtischen
Gartenamt durchgefihrt werden, ist aber nicht Gegenstand dieser Bebauungsplanung.

8.4. Stadibild und Erholungseignung

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

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 gemd3 § 13a Abs. 2
Nr. 4 Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. § 1a 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. Da es zu Entsiegelungen ehemaliger Lager-/Stell-
platzflachen kommt, zu Baumneupflanzungen und zur Neuanlage eines Spielplatzes,
sind auch fachlich gesehen die Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erheblich. Die im
alten Bebauungsplan festgesetzte Grinflache hat in Realitat nie existiert.

Um artenschutzrechtliche Probleme zu vermeiden, ist folgendes zu bericksichtigen:

e Wacholderdrossel und Stieglitz briten aber in einem zum Erhalt festgesetzten
Gehdlz, so dass eine Gefdhrdung Uber eine Bauzeitenregelung bei dem (eher
langfristig geplanten) neuen Wohnbau-Gebéude ausgeschlossen werden kann.

e Hinsichtlich der Haussperlingsbruten ist vorm Abriss des Schnappchenmarkts eine
Begehung notwendig. Diese wird im stadtebaulichen Vertrag festgelegt. Wird dort
noch genistet, sind zum Ausgleich der wegfallenden Brutpldtze am Neubau 2 Dreier-
Koloniekasten fir Haussperlinge anzubringen.
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e Weitere artenschutzrelevante Arten wie Turmfalke oder Klappergrasmiicke haben ihr
Brutrevier auBerhalb des Plangebiets und werden nicht beeintrachtigt.

9. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche
Regelungen zum Anschluss- und Benutzungszwang sowie Denkmdler nach Landesrecht
sollen gemaf3 § 9 (6) BauGB in den Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen werden,
soweit sie zu seinem Verstdndnis oder fir die stadtebauliche Beurteilung von
Baugesuchen notwendig oder zweckmafig sind.

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 Denkmalschutzbehérde
abzustimmen.

Die maximale Belastbarkeit des Brickenbauwerkes wurde nach der 1.Offenlegung des
Bebauungsplanentwurfes 2011 hinsichilich der Beibehaltung der angeordneten
Beschrankung auf eine Maximalbelastung von 30 t Gberprift. Die Beschrankung kann
im Zuge des Ausbaus der Verkehrsflache (mit Sicherung der Brickenkappen)
aufgehoben werden.

9.2. Uberschwemmungsgebiet

Der raumliche Plangeltungsbereich liegt im potentiell Gberschwemmungsgefahrdeten
Gebiet der Lahn hinter dem Hochwasserschutzdeich. Gema3 § 46 (3) HWG sollen
Vorkehrungen getroffen und ggf. auch bautechnische MaBBnahmen vorgenommen
werden, um den Eintrag von wassergeféhrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen
entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu verringern. Es wird
empfohlen, haustechnische Anlagen oberhalb einer Héhe von 159,00 m Gber N.N. zu
errichten und Rdume unterhalb dieser Hohe gegen anstehendes Druckwasser
abzusichern (z.B. mit einer weif’en 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.
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In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5 Metern durchgefihrt wurden sowie
bei Abbrucharbeiten sind keine KampfmittelrdummaBBnahmen 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
MaBBnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV- gestitzte Datenaufnahme
erfolgen.

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

Es ist dann notwendig, einen ewvil. 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 Griinflachen

1. Bauvorhaben oder bauliche Veranderungen im Bereich der Freileitungen sind mit
den Leitungstragern, 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 Verénderungen im Bereich der Wasserleitung sind
mit dem Leitungstréger, dem Zweckverband Mittelhessischer Wasserwerke,
abzustimmen.

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

9.5. Bodenschutz

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

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? abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem
jeweiligen Ertrag und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu
sammeln. Ausgenommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhandene Gebdude,
deren Entwasserung nicht wesentlich gedndert wird sowie unbeabsichtigte Hartefalle
unter Bericksichtigung offentlicher Belange. Niederschlagswasser, das nicht zur
Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden,

soweit dem weder Sffentlich-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 Gebdude und Grundsticke” 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 Hachstspannungsleitungen und den hier stehenden
Masten, diese mit den Betreibern der Leitungsnetze abzustimmen (380 kV [westlich
verlaufende Leitungen]: Tennet TSO GmbH; 110 kV [6stlich verlaufende Leitungen]:
Avacon Netz GmbH). Dabei ist zu beachten, dass aufgrund der Schutzzonen fir die
Maststandorte Beschrénkungen hinsichtlich Abgrabungen und auch Aufschittungen
bestehen kénnen. Die festgesetzten Baugrenzen sind so gewahlt, dass sie auBerhalb der
Schutzzonen fir die Maststandorte liegen. Insbesondere auch das unter den Leitungen
geplante Parkhaus, Nebenanlagen und ebenerdige ErschlieBungen und Stellplatze mit
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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 StraBen- und
Verkehrswesen (FGSV 939, Ausgabe 1989) zu beachten, um Konlflikte zwischen

Baumwurzeln und Leitungstrassen zu entscharfen.
9.11. Hinweise zum Baumschutz

Der vorhandene und der neu geplante Baumbestand ist gemaf3 der ,Zusatzlichen
Technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege” (ZTV-Baumpflege)
der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) in ihrer
jeweils giltigen Fassung fachgerecht zu pflegen, zu entwickeln und bei Ausfallen zu
ersetzen. Bei BaumafBnahmen sind sie gegen Beschadigungen gemaf3 der DIN 18920
,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumaf3nahmen”
und der ,Richtlinien fir die Anlage von StraBen/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 kénnen im Amt fir Umwelt und Natur
der Stadt GieBen eingesehen werden.

9.12.  Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise
Gehdlze sollen nicht im Sommerhalbjahr gerodet werden.

Bei Abbruch oder Sanierung sind alle vorhandenen Gebdude vorher auf Fledermaus-
und Brutvogelbesatz zu untersuchen.

Lichtverschmutzung ist gerade hier am Ortsrand méglichst gering zu halten, um das
Insektensterben nicht noch zu erhéhen.

Gemaf3 § 37 HeNatG sind bei Neubau groBflachige Glasfassaden und spiegelnde
Fassaden zu vermeiden und dort wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass
Vogelschlag vermieden wird.

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

Hinsichtlich der Haussperlingsbruten ist vorm Abriss des Schndppchenmarkis eine
Begehung notwendig. Diese wird im stadtebaulichen Vertrag festgelegt. Wird dort noch
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genistet, sind zum Ausgleich der wegfallenden Brutplatze am Neubau 2 Dreier-
Koloniekasten fir Haussperlinge anzubringen.

Wacholderdrossel und Stieglitz briten neben dem geplanten Wohnbau-Gebaude in
einem zum Erhalt festgesetzten Gehdlz, so dass eine Gefdhrdung Uber eine
Bauzeitenregelung bei dem (eher langfristig geplanten) Bau ausgeschlossen werden
kann.

9.13.  Artenempfehlungen fiir Gehélzpflanzungen
Bei den Artempfehlungen wird unterscheiden zwischen

e heimischen, grof3kronigen B&aumen 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 Fassadenndhe zum Einsatz
kommen sollten.

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 Griinflache (Spielplatz) 1.640 4,2 %
SRS o o Rl S| a0 | o7
oo itk Vel | 0| 5o
Verkehrsflache alte Rodheimer StraBe (Umgestaltung) 1.875 4,8 %
Verkehrsflache Rodheimer Straf3e (Bestand) 2.692 6,9 %
Offentliche Griinfléche 6stlich Mischgebiet 655 1,7 %
Gewasserflache (Flutgraben + Gewasserschutzstreifen) 1.867 4,8 %

Tabelle 1 Stadtebauliche Kennwerte
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Der Universitatsstadt Gieen entstehen Planungs- und Beratungskosten. Hierzu wurden
mit den  Eigentimerparteien im  Geltungsbereich des  Bebauungsplanes
Planungskostenibernahmevertrdge abgeschlossen.  Samiliche  ErschlieBungs- und
Begrinungskosten sowie die Verlegung des Spielplatzes werden auf Kosten der
Investoren in Stadtebaulichen Vertragen geregelt.

11.Rechtsgrundlagen

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

Baugesetzbuch

(BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257),

Baunutzungsverordnung

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

Planzeichenverordnung

Verordnung tber 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. I 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. 1 . 2240),

Hessische Bauordnung

(HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 09. Oktober 2025 (GVBI. 2025 Nr. 66),
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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. |, 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),

Hessische Gemeindeordnung

(HGO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetztes vom 01.04.2025 (GVBI. 2025 Nr.24),

Hessisches Verwaltungsverfahrensgesetz

(HVWVIG) i.d.F. vom 15. Januar 2010, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 16. Februar 2023 (GVBI. S. 78, 81)

Stidtische Abwassersatzung 2013
Stidtische Stellplatzsatzung 2016
Stédtische Werbeanlagensatzung 2001

12.Verfahren
12.1. Verfahrensart

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

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rd.
39.000 m2. Im Bebauungsplanentwurf werden ca. 12.000 m? Gberbaubare Grund-

sticksflachen festgesetzt.

Weitere Planverfahren im rdumlichen, zeitlichen oder sachlichem Zusammenhang
werden nicht betrieben.
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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 m? bzw. VerkaufsflachengréBBe von ca.
1.800 m? widerspricht der Vorgabe aus der Anlage 1 zum UVPG, Nr. 18.6.2
(Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles bei grof¥flachigen 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 zulassigen Bestand (und
nicht, wie in der UVPG-Anlage aufgefihrt, um einen Neubau) handelt, fir den

b) auch nicht im bisherigen AuBenbereich ein Bebauungsplan (neu) aufgestellt wird,
sondern es sich bei dem Plangebiet bereits um ein beplantes Areal handelt.

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

Die Auslegung ergab eine Stelluingnahme des Allgemeinen Deutschen Fahrradclubs
(ADFC Gieflen) mit Anregungen zum Ausbau des Fu3-/Radweges Rodheimer Strafie —
Gewerbegebiet West/Heuchelheim. Mit ausgewdhlten Tragern offentlicher Belange,
beispielsweise E.ON, MAB, StraBBenbau-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 geméf3 § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich vom 30.12.2010 bis
31.01.2011 ausgelegt sowie zeitgleich den Behdrden und Trégern offentlicher Belange
gemaf3 4 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme zugesand.

Das aus dieser Offenlegung mit Beteiligung der Trager offentlicher Belange hervor-
gegangene Ergebnis fihrte nicht wie vorgesehen zur Abwdgung der eingegangenen
Anregungen und Stellungnahmen sowie zur Beschlussfassung als Satzung. Vielmehr
wurde deutlich, dass langfristige Pachtvertrage des Lebensmittelmarktes, des
Getrankemarktes und des Schndppchenmarktes eine Entwicklung bis auf weiteres
blockieren wiirden.

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 iiber 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 neue, ...

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 berithrten Behérden
und sonstigen Trager dffentl. Belange eingeschrénkten 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 Grundziige der Planung berthrt wurden. Dadurch wurde
diese Offenlegung nicht mehr auf einen festzulegenden Kreis der betroffenen
Offentlichkeit sowie der berihrten Behérden und sonstigen Tréger offentl. Belange
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beschrankt. Mit dem eingangs beschriebenen Eigentimerwechsels beim Sonder- und
Gewerbegebiet und der Bereitschaft des Discounters, seinen Altstandort zugunsten einer
besseren Lage im Sondergebiet zu verlassen, wurde ein dritter Entwurf notwendig, der
dies Entwicklung bericksichtigt und der in der ...

5. Offenlegung bekannt gemacht und im Oktober/November 2023 in die Beteiligung
gegeben wurde. Im Ergebnis wurden Korrekturen, vor allem ein erweiterter Standort fir
das Parkhaus unter den Hochspannungsleitungen und eine an die Discounter-Planung
angepasste Sondergebietsplanung notwendig, die eine auf die gednderten Bereiche

beschrankte ...

6. Offenlegung ndtig machte.

Alle Verfahrensschritte sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt.

Einleitungsbeschluss: Vorentwurf 21.12.2006
Bekanntmachung Einleitung: Vorentwurf 23.12.2006
Vorentwurfsbeschluss (Billigung) Vorentwurf 04.03.2010

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und | Vorentwurf 23.08. bis 03.09.2010
der TOB:

1. Entwurfsbeschluss 1. Entwurf 16.12.2010
Bekanntmachung 1. Entwurf 18.12.2010
Offenlegung 1. Entwurf 30.12.10 bis 31.1.2011
Beteiligung der TOB 1. Entwurf zeitgleich

2. Entwurfsbeschluss 2. Entwurf 08.07.2021
Bekanntmachung 2. Entwurf 07.08.2021
Offenlegung 2. Entwurf 17.08. bis 21.09.2021
Beteiligung der TOB 2. Entwurf zeitgleich

Auf betroffene Offentlichkeit beschrankte 2. Entwurf 31.01. bis 18.02.2022
Beteiligung

Auf betroffene TOB beschrankte Beteiligung 2. Entwurf zeitgleich
Bekanntmachung (Offenleg. & Beteilig.) 2. (gednderte Teile) | 11.05.2022

Offenlegung fir gedinderte Teile des 2. (gednderte Teile) | 19.05. bis 10.06.2022
2. Entwurfs

Beteiligung der TOB fiir gedinderte Teile des 2. | 2. (gednderte Teile) | zeitgleich

Entwurfs

3. Entwurfsbeschluss 3. Entwurf 05.10.2023
Bekanntmachung (Offenleg. & Beteilig.) 3. Entwurf 07.10.2023
Offenlegung 3. Entwurf 17.10. bis 23.11.2023
Beteiligung der TOB 3. Entwurf zeitgleich
Bekanntmachung (Offenleg. & Beteilig.) 3. (geanderte Teile) | 15.10.2025
Offenlegung fir gecnderte Teile des 3. (gednderte Teile) | 17.10. bis 5.11.2025

3. Entwurfs

Beteiligung der TOB fiir gedinderte Teile des 3. | 3. (gednderte Teile) | zeitgleich
Entwurfs

Satzungsbeschluss: 05.02.2026
Ausfertigung, Bekanntmachung, Rechtskraft: 07.02.2026
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12.3. Konfliktbewdaltigung

Die Umsetzung der bericksichtigten Anregungen aus den o.g. Beteiligungsverfahren in
Planinhalten und Vertragen wird nach Fachaspekten wie folgt zusammengefasst:

Verkehr

Dimensionierung der Verkehrsflachen und Differenzierung der Verkehrsfunktionen, u.a. mit
separatem Radweg-Abschnitt und Gehweg sowie PKW-Wendeplatz gemaf3 Vorgaben des
Tiefbauamtes, der StraBenverkehrsbehérde und Anregungen des ADFC bzw. von zwei
Privatpersonen,

Darstellung der Bauverbots- und —einschrankungszonen, der Straflenbezeichnungen sowie
Verortung der Notfall-Ausfahrt gemaf3 Vorgaben von Hessen Mobil,

Abwicklung der kinftigen LKW-Andienung des Lebensmitteldiscounters aus-chlieflich mit
Vorwarts-Fahren im ffentlichen Verkehrsraum gemaf3 Vorgabe der Straflenverkehrsbehdrde,
Entlastung dieses Abschnittes der Rodheimer Strafle durch Abwicklung des Haupt-Verkehres
der neuen Wohnanlage Uber die Hardtallee-Schleife und bessere Verteilung aufgrund neuer
Zufahrtslagen,

Abwicklung der Andienung der Leistungsmasten sowie fir das Stadtreinigungs- und Fuhramt
und Gartenamt sowie MWB iber Geh- und Fahrrechte;

Leitungsschutz

Beriicksichtigung der verschiedenen Anforderungen der Trager der ober- und unterirdischen
leitungen im Plangebiet durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, Planhinweise sowie
vertragliche Regelungen,

Erfolgte Vorabstimmung konkreter Bauvorhaben im Bereich der Schutzstreifen;

Sonstige ErschlieBung

Uberfishrung der Kanaltrasse westlich des Flutgrabens in stadtisches Eigentum,
Aufnahme von Hinweisen zur Starkregen-Problematik

Umwelt

Erhalt wertvoller Baume und wesentlicher Teile der Eingrinung im Plangebiet,
Bioklimatische Fachbegutachtung zum Vertraglichkeits-Nachweis der Neubebauung im
Randbereich einer Kaltluftabflussbahn

Feststellung und —setzung der Gewassereigenschaft des Vorfluters mit beidseits 5 m breitem
Gewdsserschutzstreifen,

Insgesamt Beibehaltung bzw. leichte Verbesserung des Begrinungsanteils auf den
Baugrundsticken, groBtenteils durch Dachbegrinung und Erhéhung des Griinvolumens
(mehr oder gréBere Bdume) sowie Entsiegelung/Begrinung von Teilbereichen der
Verkehrsfldchen,

Bericksichtigung der Kartierungs-Erkenntnisse und diesbeziglichen Anregungen zum
Artenschutz durch entsprechende Festsetzungen und Hinweise;

Larmschutz

Umsetzung der Empfehlungen des Larmgutachtens unter Bericksichtigung der Anregungen
der Oberen Immissionsschutzbehdrde in die Festsetzungen,

62



Nochmalige vorhabenbezogene Begutachtung beim derzeit noch zu unbestimmten
Wohnungs- Neubauvorhaben im WA im Baugenehmigungsverfahren;

Raumordnung/Einzelhandelssteuerung

Vorabstimmung einer gebietsvertraglichen und weiterhin der Nahversorgung dienen-
den Obergrenze der Verkaufsflache des neuen Lebensmitteldiscounters,

Ausschluss weiterer Einzelhandelsnutzung im Misch- und Gewerbegebiet,
Begrenzung innenstadtrelevanter Sortimente;

Aufgrund der mehrfach gednderten Planungsziele und Planentwiirfe kann sich die
Auswertung der Beteiligungsverfahren und Vorbereitung der Abwéagung im Wesent-
lichen auf die Aufstellungs-Phase ab der Offenlage des in 2023 beschlossenen 3.
Planentwurfes konzentrieren. Zur Abwdgung verblieben sind noch folgende Anregungen
aus der Offentlichkeit und von den Tragern ffentlicher Belange:
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Ein am Standort ebenfalls interessierter Einzelhandels-Betreiber kann aufgrund der
Entscheidungen der Eigentimerschaft sowie des bereits ansassigen Unternehmens
und der Planfestsetzungen nicht angesiedelt werden,

Ein Berater eines ehemaligen Eigentimers hat einen Vorschlag zur
Erschlieungsplanung eingebracht, der gemaf3 den Planfestsetzungen auch machbar
ist; jedoch wird Uber dessen Anregungen erst in der noch anstehenden
Erschlieungsplanung entschieden werden. Seine Anregungen sind zudem komplett
innerhalb der nun festgesetzten Verkehrsflache umsetzbar.

Ein Birger hatte zahlreiche Anregungen zur Verbesserung des FuB3- und Radverkehres
im Plangebiet vorgetragen, die auch weitgehend bericksichtigt werden konnten; die
Offenhaltung dieser Route fir den Raddirekt/-schnellweg GieBen-Wetzlar ist aber
aufgrund einer mittlerweile erfolgten Entscheidung zu Gunsten eines anderen
Verlaufes nicht mehr erforderlich; die weiteren Anregungen zur Installation von PV-
Anlagen und Beachtung straf3enrechtlicher Erfordernisse werden bericksichtigt,

Bioklimatische Anforderungen und Bedenken der Oberen Landesplanungsbehdrde
sowie des stadtischen Umweltamtes konnten durch die Ergebnisse einer
Fachbegutachtung ausgerdumt werden,

Die Anforderungen der Oberen Immissionsschutzbehdrde zum (passiven) Larmschutz
im Plangebiet wurden weitgehend in den Planfestsetzungen bericksichtigt, die
restlichen  Anforderungen fir den Neubau im Wohngebiet werden im
Baugenehmigungsverfahren erfillt.

Das zur geplanten Umnutzung von Teilen der bisherigen Straflenfléche (Alten
Rodheimer StraBle) zu Gewerbegebietsfldche notwendige Teileinziehungsverfahren,
das im Beteiligungsverfahren in einer Stellungnahme eines Birgers angemahnt
wurde, kann und wird nach Rechtskraft des Bebauungsplans durchgefihrt werden.

Auch die das Gewerbegebiet einschrénkende Baubeschrénkungszone entlang der
Landesstrae wird nun zusdtzlich im Plan dargestellt, was von Hessenmobil



angemahnt wurde, um ihre Zustandigkeit bei der Abstimmung von Bauvorhaben in
diesen Zonen deutlich zu machen.

GleichermaBBen wurden die Hinweise der Leitungstrager der Starkstromleitungen
befolgt und ein Hinweis zur ndétigen Abstimmung mit den Leitungstrégern bei
Bauarbeiten unter den Leitungen aufgenommen, da hierbei besondere Gefahren
durch eine Anndherung an die Lleitungen drohen. Ebenso wurden die
Mastschutzbereiche um die Strommasten deutlicher dargestellt und vermaft.

Dem Vorschlag des Umweltamtes zur Festlegung eines Asphaltierungsverbotes auf
den Stellplatzflachen wurde nicht gefolgt, da andererseits die Verkehrsbehérde eine
belastungsarme  Oberflachengestaltung ~ fir ~ Rollstuhl-/  Rollator-  und
Kinderwagennutzer anmahnte und auch die Discounterkunden die Stellplatze mit
Einkaufswagen befahren werden. Weiteren Einwanden des Umweltamtes konnten
durch Aufnahme entsprechender Regelungen in den stadtebaulichen Vertrag
begegnet werden. Dies betrifft die Fassadenbegrinung des Parkhauses und dort

anzulegende Mulden zur Aufnahme und Versickerung von Dachflachenwasser des
Gebdudes.

Dem Investor konnte bei Wiinschen zur Verschiebung des Wendehammers um 2 m
und eine Anpassung der Baugrenze ebenfalls nachgekommen werden, und so
Konflikte zwischen der Planung des Parkhauses und den bisherigen Darstellungen
des Bebauungsplanes nachgekommen werden.

Stadtplanungsamt GieBen 06.01.2026
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