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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Dem Lebensmitteldiscounter ,Norma” in Kleinlinden kommt aufgrund seiner zentralen und fuB-
laufig erreichbaren Ortslage eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir den Stadtteil zu. Schon
2016 wurde der Markt erweitert, um auch weiterhin dessen Bestand und Konkurrenzfahigkeit
zu sichern. Nun soll der Markt abermals um rund 200 m2 Verkaufsfléche, von 1.000 m2 auf
1.200 m?, vergréBert werden, um sich den gestiegenen Anforderungen an eine zeitgemafe
Prasentation des Warenangebotes stellen zu kénnen. Die Eigentimerin des Mark-Grundstiickes
hat dafir einen Antrag auf eine 2. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes gestellt.

Unter Einbeziehung und Aufgabe des jetzigen Béckerei-Shops soll das Gebaude innerhalb der
Parkplatzflache auf der Ostseite zur Frankfurter Straf3e hin erweitert werden. Zudem soll, als
Ersatz fir den wegfallenden Back-Shop, die Unterbringung eines neuen, externen Back-Shops
mit 152 m? Nutzflache auf dem Parkplatz erméglicht werden. Die auf der verkleinerten Park-
platzflache verbleibenden Stellplatze reichen aus, um auch den kinftigen Stellplatzbedarf abzu-
decken.
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Abbildung 1: Schragansicht auf das Plangebiet aus 2020 (Geltungsbereichsabgrenzung rot ge-
strichelt)

2 LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES PLANGEBIETES

Das Vorhaben befindet sich am Standort Frankfurter Stra3e 346 in Kleinlinden. Der Geltungsbe-

reich umfasst das Marktareal in Kleinlinden, bestehend aus den beiden Flurstiicken Flur 1, Flur-
stick-Nr. 405/12 und 405/13 (Stand Januar 2024) Es hat eine Grofle von ca. 5.400 m2.
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich der vorhabenbezogenen 2. Bebauungsplandnderung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. KL 09/05 ,Waldweide — 1. Anderung” entspricht dem Bereich des

zugehdrigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

3 ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Bei dem bestehenden Lebensmittelmarkt in der Frankfurter Straf3e 346 handelt es sich um einen
Discounter der Firma ,Norma"“. Der Standort ist zentral gelegen. Die umliegenden Wohngebiete
sind fuBlaufig tber die Waldweide und die Frankfurter Strafle gut angebunden. Die verkehrliche
Anbindung erfolgt, mit Ausnahme eines FuBwegezuganges zur Waldweide, nur von der Frank-

furter Straf3e und ist ebenfalls als gut zu bezeichnen.

Ziel des Bebauungsplandnderungsverfahrens ist es, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir eine nochmalige Erweiterung des Discounters ,Norma” und den Bau eines externen
Backerei-Shops mit Caféangebot zu schaffen, um auch zukinftig eine Wettbewerbsfahigkeit des
Marktes und der Backereifiliale zu ermdglichen damit sowohl die fuBBlaufige Nahversorgung der
umgebendem Wohngebiete als auch, aufgrund der guten ErschlieBung, die Versorgung weiterer
Siedlungsbereiche in Kleinlinden zu sichern. Damit ist die Bestandssicherung des Marktes ein
nachhaltiger Baustein zur Starkung des Stadtteiles und der verbrauchernahen Versorgung, mit
der motorisierte Verkehrsbewegungen und Treibhausgase reduziert, die Innenentwicklung ge-
starkt und den Ubergeordneten Zielen zur Anpassung an den Klimawandel und des Klimaschut-

zes entsprochen werden kann.



Es ist geplant, den mit der Markterweiterung wegfallenden, inhusigen Back-Shop neu auf der
bestehenden Parkplatzflache unterzubringen. Dabei soll dieser auch erweitert und mit einem
Café- Angebot attraktiviert werden, um mit einem wettbewerbsfdahigen Auftritt weiterhin die fuf3-
laufige Versorgung der Wohnumgebung mit frischen Backwaren aufrechtzuerhalten.

Das Grundstiick weist auch fir einen nochmals vergroBerten, eingeschossigen Markt mit einer
Verkaufsflache von rund 1.200 m? und einen Bécker-Café noch eine ausreichende Grofe fir
funktionsfahige AuBenflachen auf. Auch nach dem Wegfall bestehender Stellplatze fir die Er-
weiterung des Marktes werden noch immer die nach der GieBBener Stellplatzsatzung notwendi-
gen Fahrradab- und Stellplatze auf dem Grundstiick nachgewiesen werden kénnen. Es werden
nicht mehr Kunden und somit mehr Fahrten auf dem Parkplatz erwartet, sondern die Kunden
sollen bei ihren einzelnen Marktbesuchen zu dem Kauf von mehr Waren angeregt werden.

FlachenmaBig bleibt der Anteil der Grinflachen erhalten, da die neu Uberbaute Grinflache
grundsticksintern durch Rickbau von Stellplatzflache vor dem Norma-Markt ausgeglichen wer-
den soll. Die vorhandene Eingrinung wird nur durch die bauliche Erweiterung des neuen Béacke-
rei-Shops beeintréchtigt, da hier zwei vorhandene und im rechiskraftigen B-Plan festgesetzte
Baume und wenige Strducher ersetzt bzw. umgepflanzt werden missen; sie sollen Platz in der
neu geschaffenen Grinflache neben dem Norma-Markt finden.

4 VERFAHRENSART

Aufgrund des konkreten Vorhabenbezuges wird auch diese 2. Anderung des Bebauungsplanes
gemdB § 12 BauGB vorhabenbezogen und in Verbindung mit einem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan sowie einem Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt Gieflen und dem Vorhaben-
trager erfolgen.

Die Sicherung des Fortbestandes der Nahversorgung der umgebenden Wohnbevélkerung als
auch, aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung, weiterer Siedlungsbereiche, entspricht den
Zielen und Grundzigen des Ursprungsplanes Nr. KL 09/05 aus 2007 und dessen rechtskrafti-
ger 1. Anderung aus 2015.

Da es sich bei diesem Vorhaben um die Fortentwicklung einer innerstadtischen und sehr kleinen
Baufldche handelt und davon ausgegangen wird, dass die nochmalige Erweiterung des bereits
groBflachigen Einzelhandelsbetriebes um 200 m? keine erheblichen Umweltauswirkungen aus-
|5st, soll die vorhabenbezogene 2. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes im beschleu-

nigten Verfahren gemaf § 13a Abs.1 Nr. 2 BauGB durchgefihrt werden.

Damit entfallt die Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Im Rahmen der
Bebauungsplanerstellung werden die umweltbezogenen abwdagungserheblichen Belange den-
noch sachgerecht dargestellt und bericksichtigt werden.

Im beschleunigten Verfahren entfallt auch die Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung der OF-
fentlichkeit und der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Tréager offentlicher Belange.

Gleichwertig zu einer frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Vollverfahren wurde aber eine
Unterrichtung der Offentlichkeit iber die Einleitung des beschleunigten Anderungsverfahrens und



dessen allgemeine Ziele und wesentlichen Auswirkungen durchgefihrt, in der allgemein Gele-
genheit zur Erérterung und AuBBerung durch mindliche oder schriftliche Stellungnahmen inner-
halb des angegebenen Zeitraumes gegeben wurde.

Zur Verfahrensbeschleunigung tragt auch der Verzicht auf den gesetzlich nicht notwendigen
Offenlegungsbeschluss bei. Dies ist gerechtfertigt, da mit der beiliegenden Bau- und Nutzungs-
beschreibung bereits hinreichend konkrete Vorgaben fir die Ausarbeitung des Entwurfes der
Bebauungsplananderung vorliegen.

Mit Rechtskraft dieser 2. Bebauungsplandnderung werden die 1. Bebauungsplananderung so-
wie der bereits Uberplante Altbebauungsplan aufgehoben und ersetzt.

5 PLANUNGSGRUNDLAGEN UND GEGENWARTIGE SITUATION IM PLANGEBIET

5.1 Planerische Rahmenbedingungen

5.1.1 Landes- und Regionalplanung

Im Regionalplan Mittelhessen (2010) ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand”
dargestellt. Die Planung ist diesem Ziel der Raumordnung angepasst.

Auch im 1. Fortschreibungs-Entwurf des Regionalplan Mittelhessen 2021, dem keine bindende
Wirkung zukommt und der sich in Uberarbeitung befindet, wurde diese Zielvorgabe ibernom-
men und eine Bestands-Siedlungsflache ausgewiesen. Diese Ausweisung wird im Entwurf Gber-
lagert mit der Kennzeichnung , Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen”. Vorbehaltsge-
biete sollen raumbedeutsame Funktionen kennzeichnen, denen ein besonderes Gewicht beige-
messen werden soll, aber vom Trager der Raumordnung noch nicht abschlieBend abgewogen
worden sind. Zudem besitzen Vorbehaltsgebiete im Vergleich zu Vorranggebieten eine gerin-
gere Bindungswirkung.

Bereits 2016 hat der ,Norma“-Markt mit der Erweiterung der Verkaufsflache um 200 m? die
Schwelle zu einem groBflachigen Einzelhandelsbetrieb nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) iberschritten. In der Begrindung zur 1. vorhabenbezogenen Anderung wurde
dazu bereits differenziert ausgefihrt, dass die Erweiterung des Marktes iGber die Schwelle zur
Grofflachigkeit den Zielen der Raumordnung entspricht:

,Im Hinblick auf die Vereinbarkeit der Planung mit den im Regionalplan enthaltenen einzelhan-
delsbezogenen Zielen der Raumordnung kann entsprechend den Ergebnissen der von der Ge-
sellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) erstellten Auswirkungsanalyse (siehe auch
Kapitel 10.2) ausgefihrt werden, dass das Planvorhaben durch die Lage in einem Oberzentrum
die Vorgaben des Zentralitdtsgebotes erfillt. Hinsichtlich des Kongruenzgebotes ist darauf hin-
zuweisen, dass das betriebliche Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens lediglich einen Teil-
bereich von Gieflen (Stadtbereich Kleinlinden) umfasst. Damit Gbersteigt der Einzugsbereich des
Norma-Marktes den Mittelbereich Gief3ens nicht, es handelt sich vielmehr um einen klassischen
Nahversorger fir den Stadtbereich. Da der Bereich des Plangebietes bereits als Vorranggebiet
Siedlung (Bestand) ausgewiesen ist, wird auch das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot erfillt.
Der Planstandort ist als stadtebaulich integriert einzustufen, der Lebensmittel-Discounter fungiert
bereits als Nahversorger fir die umliegenden Siedlungsbereiche. Die verkehrliche Erreichbarkeit



des Planstandortes wird durch die Frankfurter StraBe gewdhrleistet; eine Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr besteht Gber den Bushaltepunkt ,Waldweide”, welcher in unmit-
telbarer Nahe zum Norma-Markt liegt. Somit entspricht das Vorhaben auch dem stadtebaulichen
Integrationsgebot. In Bezug auf das Beeintréchtigungsverbot wurde im Rahmen der Auswirkungs-
analyse schlieBlich ausgefihrt, dass im Lebensmittelsegment Umsatzumverteilungswerte erreicht
werden, bei denen eine nachhaltige Betriebsschwachung oder gar eine BetriebsschlieBung der
wesentlichen Lebensmittelmarkte sowohl in Gieflen als auch im Umland nicht zu erwarten ist.
Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Effekte konnten demnach nicht abgeleitet werden.
Mithin ist davon auszugehen, dass die Planung gemaf3 § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung angepasst ist.”"

5.1.2 Flachennutzungsplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gie-
Ben stellt das Plangebiet, entsprechend der aktuellen
Nutzung, als Gewerbebauflache dar. Die umgebenden
Flachen werden als Wohnbauflachen dargestellt.

Es wird davon ausgegangen, dass sich das Vorhaben

aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, weil auch von

der geplanten nochmaligen Markterweiterung keine

Auswirkungen erwartet werden, die eine Sondergebiets-

pflicht begriinden wiirden. Zudem wird die vorhabenbe-

zogene Festsetzung der zulassigen Nutzung ohne Fest- Abbilduna 3: Ausschnitt aus dem FNP
setzung eines Baugebietes nach der Baunutzungsverord- der SfadngiéBen

nung erfolgen.

5.1.3 Verbindliche Bauleitplanung

Mit dem seit dem 24. Nov. 2007 rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan KL 09/05
,Waldweide” wurde das Bebauungsrecht fir einen Lebensmittelmarkt auf den ehemaligen Be-
triebsflachen der Deutschen Telekom geschaffen, um eine zusatzliche und fuBBlaufige Versorgung
der Kleinlindener Bevdlkerung zu sichern.

Fur eine VergroBerung des Marktes um 220 m?2 Verkaufsflache wurde mit der 1. vorhabenbezo-
genen Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes KL 09/05 ,Waldweide”, rechts-
kraftig seit dem 11.07.2015, Planungsrecht geschaffen.

Die rechtskraftige 1. Bebauungsplanénderung setzt als Art der baulichen Nutzung fest: ,ein
Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehenden Hauptsortiment so-
wie ein Backshop mit einer max. Gesamtverkaufsflache von 1.020 m2. Die Gesamtverkaufsflg-
che des Lebensmittelmarktes darf 1000 m? nicht Gberschreiten.”

Die Ziele und Grundzige des Ursprungsplanes Nr. KL 09/05 aus 2007 und dessen rechtskraf-
tiger 1. Anderung aus 2015 werden von dieser Bebauungsplanénderung nicht berihrt. Um das
Vorhaben planungsrechtlich zu erméglichen, bedarf es jedoch einer Vergroflerung des Baufens-
ters fir den Discounter durch eine Anderung der Baugrenze sowie der Ausweisung eines neuen

! Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden, Begrindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. KL
09/05 ,Waldweide” — 1. Anderung, 2015, S. 5



Baufensters fir die Backereifiliale auf der bisherigen Stellplatzflache und auf einem kleinteiligen
Bereich der Grinflache. Teile der bisher festgesetzten Stellplatzflache werden im Bereich vor
dem Discounter wiederum zur Griinflache umgewandelt werden und Baumpflanzgebote erganzt
werden missen. Auch sind die textlichen planungsrechtlichen Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung in Bezug auf die Grofle der Verkaufsflache des Discounters und des vergrofierten,
externen Bdackerei-Shops mit Cafébereich anzupassen. Fir Letzteren muss zudem die bauord-
nungsrechtliche Festsetzung zur Dachgestaltung ergénzt werden, um hier einen Flachdachbau
zulassen zu kénnen. Die sonstigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und bauordnungs-
rechtlichen Gestaltungsvorschriften der rechtskraftigen 1. Bebauungsplandnderung sollen unver-
andert Gbernommen werden.

5.1.4 Klimaneutrales GieBen 2035

Die Gieflener Stadiverordnetenversammlung hat 2019 den Beschluss gefasst, dass die Stadt
Giefden bis zum Jahr 2035 klimaneutral werden soll. ,Ein Ziel, fir das — so der Beschluss — alle
erforderlichen Mittel zu entwickeln und bereit zu stellen sind. Erganzt wird dieser Beschluss durch
einen Zusatzantrag aus dem Parlament, der einstimmig beschlossen wurde: aufzuzeigen, wie
das Ziel erreicht werden kann. Damit hat der Klimabeschluss ,2035null — klimaneutrales Gie-
Ben” im Zusammenspiel von parlamentarischer und aufBerparlamentarischer Initiative seine Ab-
rundung erfahren” (Klimaneutrales Gie3en — Analysen und Szenarien zur Entwicklung einer kli-
maneutralen Stadt 2035, Magistrat der Universitatsstadt Gief3en, 2020).

Samtliche Planungen sind hinsichtlich der Erreichung dieses Ziels beziglich ihrer Auswirkungen
zu prifen und zu optimieren.

5.1.5 Humanbioklimatische Situation

Mit der 2014 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Klimaanalyse (GEO-NET
2014, v.a. mit der Klimafunktionskarte und der Planungshinweiskarte Klima/Luft) liegt eine um-
fassende Bestandsaufnahme und Analyse der humanbioklimatischen Situation in der Stadt und
in den angrenzenden Bereichen vor. Neben den spezifischen kleinraumigen Auspragungen im
Stadtgebiet werden ebenso die Wirkungszusammenhdnge zwischen Siedlungsbereich und Um-
land aufgezeigt. Die Ergebnisse und Empfehlungen der ,Klimafunktionskarte und Planungshin-
weiskarte Klima/Luft” sind bei Planungen und Bauprojekten hinsichtlich ihrer klimatischen Wir-
kungen abwégend zu bericksichtigen.

,Die Stadt GieBBen hat eine Klima-Luftanalyse fir das gesamte Stadtgebiet erstellt und dabei die
bioklimatische Situation aufgrund von bekannten Nutzungsstrukturen (Biotopkartierung und Sied-
lungsstruktur) im Stadtgebiet durch Computersimulation dargestellt und typisiert. Die mittels me-
teorologischen Variablen (Temperaturfeld, Strémungsfeld und Kaltlufthaushalt) abgeleitete Klimao-
funktionskarte zeigt Ausgleichsraume (Grin- und Freiflachen) sowie Wirkraume (derzeit bebaute
Bereiche) mittels abgestufter (von sehr ginstig bis unginstig) Bewertung, die die bioklimatische
Ist-Situation dargestellt und bewertet.
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Abbildung 4: Planungshinweiskarte, Siedlungsflachen (GEO-NET 2014), mit Kennzeichnung
Plangebief..*

Laut Planungshinweiskarte befindet sich der Bereich des Plangebietes in einem bioklimatischen
Bereich mittlerer Empfindlichkeit, mit der Empfehlung bei Nutzungsintensivierung klimadkologi-
sche Aspekte zu beachten. Entsprechende MafBnahmen, wie z.B. die Erhéhung des Grinanteils
in Form der Schaffung weiterer Baumstandorte im Parkplatzbereich, sind jedoch aufgrund der
bereits bestehenden Anzahl entsprechender Baumpflanzungen, dem Umfang der erforderlichen
Kundenstellplatze sowie auch aufgrund der Schleppkurven fir den Andienungsverkehr im Ergeb-
nis nicht méglich. Jedoch wurde im Rahmen der 1. Anderung im Unterschied zu den bisherigen
zeichnerischen Festsetzungen im Bereich &stlich des Backshops die dortige Grinflache vergré-
Bert und entsprechend bestandsorientiert festgesetzt.”?

2 1 ot i vl [T it 1

Abbildung 5: Kaltluftoroduktionsflachen (links) und Kaltluftstrémung (rechts) mit dominierender
néchtlicher Strémungsrichtung (blave Pfeile] (GEO-NET 2014) und Kennzeichnung Plangebiet

2 Planungsbiiro Holger Fischer, ebd. S. 18 f



5.1.6 Landschaftsplanung

Der im Oktober 2004 durch die Obere Naturschutzbehérde anerkannte Landschaftsplan der
Universitatsstadt GieBen (Planungsbiro Holger Fischer, 2004) charakterisiert das Plangebiet als
bereits stark Uberformtes und verarmtes Siedlungsgebiet jingerer Zeit ein.

Der, noch nicht in den Flachennutzungsplan integrierte, Landschaftsplan sieht fir das Plangebiet
keine konkreten Schutz- oder Entwicklungsmaf3nahmen vor. Allgemein wird fir bebaute Grund-
sticke die Entsiegelung von Asphaltflachen, die Anpflanzung von Laubbdumen und -stréuchern
sowie Fassadenbegrinung empfohlen.

5.1.7 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb der europdischen ,Natura 2000”-Schutzgebiete (FFH-/ Vogel-
schutzgebiete) und hat keinerlei Wechselwirkungen mit ihnen. Weitere Schutzgebiete oder
objekte, wie z. B. Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Trinkwasserschutzgebiete, gesetzlich
geschitzte Biotope etc. sind ebenfalls nicht von der Planung betroffen.

5.1.8 Einzelhandels- und Vergniigungsstéttenkonzept

Die von der Stadtverordnetenversammlung 2023 beschlossene Fortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts fir die Stadt GieBen (Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH, GMA, aus KdIn im Juli 2023) ist gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen, u.a. hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklungs-
ziele, der Gie3ener Sortimentsliste und der Zentren- und Standortstruktur. Auch dient es zur Be-
urteilung von Bauantragen und Standortanfragen des Einzelhandels.

Bereits 2016 hatte der ,Norma“-Markt mit der Erweiterung der Verkaufsflache um 200 m2 die
Schwelle zu einem groBflachigen Einzelhandelsbetrieb nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) tberschritten. Zu der damaligen Erweiterung wurde in einer Auswirkungsana-
lyse durch die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMS) aus Kéln im August
2014 untersucht, ob durch die Erweiterung negative Auswirkungen auf die Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche und auf die Versorgung der Bevdlkerung in Gief3en und Umland
zu erwarten seien. Die Untersuchung wies nach, dass sich der Lebensmittelmarkt an einem stad-
tebaulich integrierten Standort befindet und es sich bei diesem Discounter um einen klassischen
Nahversorger fir den Stadtbereich handelt. Von der Markterweiterung wurden weder versor-
gungsstrukturelle noch stadtebauliche Effekte erwartet. Weder fir Gief3en noch fir das Umland
wurde eine wesentliche Beeintréchtigung bestehender Geschaftszentren bzw. Nahversorgungs-
lagen erwartet.

Gleiches ist auch fir die nun beantragte, nochmalige Markterweiterung anzunehmen.

GemdB der aktuellen Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird der
,Norma“-Markt in Kleinlinden als ein groBflachiger, solitar gelegener Lebensmittelmarkt ange-
fGhrt, der in siedlungsraumlich integrierter Lage — neben dem Standortbereich Heerweg mit dem
+REWE"- und Getrankemarkt als Nahversorgungslage - ebenfalls eine wichtige Nahversorgungs-
funktion Ubernimmt (s.ebd. GMA 2023, S.102).



Mit diesen beiden groBflachigen Markten wird Kleinlinden quantitativ eine durchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung bei Nahrungs- und Genussmitteln attestiert. Qualitativ werden die Markt-
auftritte der beiden Lebensmittelmarkte in Kleinlinden als zeitgemaf beurteilt. Trotz des geringen
Angebots sei ein Betriebstypenmix gewahrleistet und ein ergdnzendes Angebot (u.a. Getranke-
fachhandel und Backereien) vorhanden. Drogeriewaren wirden durch Randsortimente der Le-
bensmittelmarkte abgedeckt. Daher sei die Nahversorgung im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel in Kleinlinden gut aufgestellt (s.ebd. GMA 2023, S. 68).

Durch das unterschiedliche Warenangebot des Vollsortimenters ,REWE” im Heerweg und des
Discounters ,Norma“ ergdnzen sich die beiden Markte im Stadtteil Kleinlinden. Um diese gute
Nahversorgung auch zukinftig zu erhalten, soll die Wettbewerbsfdhigkeit des Lebensmitteldis-
counters ,Norma” gesichert werden. Dafir bedarf es nochmals einer Verkaufsflachenerweite-
rung um 200 m?, um auch zukinftig noch eine zeitgemdfe Prasentation der Waren zu ermdgli-
chen, wofir mehr Flachen notwendig sind. Nach Angaben des Vorhabentragers ist keine Sorti-
mentserweiterung, weder in der Sortimentsvielfalt noch in der Produktauswahl, vorgesehen. Die
im rechtskraftigen Bebauungsplan fir den Norma-Markt festgesetzte Limitierung der zentrenrele-
vanten Randsortimente, die nicht der Nahversorgung dienen, auf maximal 10% der Gesamtver-
kaufsflache wird beibehalten werden. Mit der MaBnahme soll die Attraktivitat des Marktes ge-
starkt und damit wieder dessen Fortbestand gesichert werden, um sowohl die Nahversorgung
der umgebenden Wohnbevdlkerung als auch, aufgrund der guten verkehrlichen ErschlieBung
durch die Lage an der Frankfurter Straf3e und die vorliegende Bushaltestelle ,Waldweide”, die
Versorgung weiterer Siedlungsbereiche zu sichern.

Nach dem am 15.12.2011 von der Stadiverordnetenversammlung beschlossenem Vergni-
gungsstattenkonzept fir die Stadt Gieflen befindet sich das Vorhaben innerhalb eines Ausschluss-
gebietes fir Vergnigungsstatten. Auch wenn dieses Konzept keine unmittelbar bindende Wir-
kung bei der Beurteilung von Einzelvorhaben entfaltet, so ist es gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 Bau-
gesetzbuch bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen.

Vergniigungsstatten, wie beispielsweise Spielhallen oder Diskotheken, waren demnach im Plan-
gebiet nicht zulassig, sind aber auch nicht vorgesehen.

5.1.9 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet befinden sich weder Einzelkulturdenkmale, noch liegt es innerhalb einer denkmal-
geschitzten Gesamtanlage.

In der ngheren Umgebung findet sich als denkmalgeschitztes Gebaude nur die die ehem. Caltex-
Tankstelle (Frankfurter StraBe 352), welche aus kinstlerischen und geschichtlichen Griinden ein
Kulturdenkmal ist.

Generell sind die bei Erdarbeiten zutage tretenden Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzun-
gen und Bodenverfarbungen sowie Scherben, Steingerdte und Skelettreste gemaf3 § 21 HDSchG
dem Denkmalpfleger oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.

5.1.10Altlasten

Wie bereits in der Begrindung zur 1. Bebauungsplandnderung ausgefihrt, handelt es sich bei
dem Flurstick 405/12 ,gemafB § 2 Abs. 5 Satz 2 BBodSchG um einen Altstandort, da auf ihm



im Rahmen der friheren Nutzung als Betriebsflache der Deutschen Telekom mit umweltgefdhr-
denden Stoffen umgegangen wurde. Da somit der Verdacht schadlicher Bodenverdnderungen
besteht, handelt es sich um eine altlastverdachtige Flache im Sinne des § 2 Abs. 6 BBodSchG.
Aus altlastenfachlicher Sicht bestehen gegen die derzeitigen und geplanten Nutzungen keine
Bedenken, jedoch sind weitere und bisher nicht durch Sondierungen aufgefundene Bodenbelas-
tungen bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser nicht
grundsatzlich auszuschlieBen. Abhangig von der Art und Lage der konkreten zukinftigen Nut-
zung des Altstandortes kdnnen gegebenenfalls weitere umwelttechnische Untersuchungen not-
wendig werden, um eventuell vorhandene Verunreinigungen zu erkunden.

Bei BaumaBBnahmen auf den gema § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flachen sind
im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben das Amt fir
Umwelt und Natur der Stadt Gieflen und gegebenenfalls das Regierungsprasidium Gief3en, Ab-
teilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen (§§ 4, 7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom
[2.08.2023]). Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der
Regierungsprasidien Darmstadt, Gieen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von
Bauabfallen” (Baumerkblatt) in der jeweils nevesten Fassung zu beachten.”3

5.1.11 Kampfmittelvorbelastung

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Im Bebauungsplan ist des-
halb ein Hinweis auf das mdgliche Vorhandensein von Kampfmitteln enthalten. Von Kampfmitteln
im Untergrund bis 5,0 m Tiefe muss grundsatzlich ausgegangen werden, soweit nicht Teilflachen
bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. gerdumt wurden. Die Eigentimer dieser Flachen
sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden Baumaf3nahmen zu einer den Anforde-
rungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden systematischen Untersuchung (Sondierung auf
Kampfmittel) verpflichtet. Die ,Allgemeinen Bestimmungen zur Kampfmittelrdumung im Lande
Hessen” sind zu beachten. Eine méglichst EDV-gestiitzte Uberprisfung muss auf dem neuesten
Stand der Technik von einer geeigneten Fachfirma durchgefihrt werden. Sofern die Flache nicht
sondierfahig sein sollte, sind aus Sicherheitsgrinden weitere KampfmittelrdummafBnahmen vor
bodeneingreifenden BaumaBBnahmen erforderlich.

5.2 Stadtebaulicher und naturrdumlicher Bestand

5.2.1 Stdadtebaulicher Bestand

Das Plangebiet ist eingebettet in eine Gberwiegende, vorwiegend zweigeschossige und kleintei-
lig strukturierte Wohnbebauung mit groBen Gartenflachen im Blockinnenbereich.

Im Gegensatz zu seiner Umgebung wird das Plangebiet mit dem Norma-Markt rein gewerblich
genutzt und wird durch das grof3formatige, eingeschossige Verkaufsgebaude und die groBfla-
chige Anlage von Kundenparkplatzen mit Zufahrten und weitere Nebenanlagen, wie z.B. die
Uberdachte Stellflache fir Einkaufswagen, gepragt.

3 Planungsbiiro Holger Fischer, ebd. S. 13 f
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Abbildung 6: Schrégluftbild na

ch esfen 02 0

5.2.2 Naturraumlicher Bestand, Umwelt und Landschaft

Wie oben beschrieben, pragen das Verkaufsgeb&ude und dessen Nebenanlagen das Gberwie-
gend versiegelte Plangebiet, welches an seinen Réndern jedoch eingegrint ist.

Flora

Im Bereich der Kundenstellplatze ist das Plangebiet an den Grenzen zu den Nachbargrundsti-
cken mit schmalen Pflanzstreifen eingefasst, die in mal mehr oder weniger lockeren Abfolge mit
Baumen oder Strduchern bepflanzt sind. Die Stellplatzanlage selbst wird zudem im zur Frankfur-
ter Strafe hin gelegenen Abschnitt durch einzelne Baumpflanzungen aufgelockert.

Die Randbereiche hinter dem Marktgebdude zur Waldweide im Westen und zur sidlichen Plan-
gebietsgrenze werden durch breitere Grinstreifen eingenommen, die mit Strauchern bepflanzt
und extensiv gepflegt sind. Erganzt wird diese Gehdlzpflanzung durch einen dlteren Baumbe-
stand entlang der Waldweide.
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Abbildung 7: Stellplatzbegri-
nung mit BGumen im Bereich
der Zufahrt von der Frankfurter
Straf3e und Randbegrinung mit
Strduchern an der nérdlichen
Grundstiicksgrenze.  Der im
Vordergrund stehende, noch
schlecht entwickelte oder fin-
gere Baum wird dem Neubau
des Bdckerei-Shops weichen
missen. Seine Umsetzung soll
geprift werden.,

Januar 2024

Abbildung 8: Fir den Neubau
des Backshops/Cafés wegfal
lende Griinfléche am nordwest:
lichen Grundsticksversatz mit
einem gut entwickelten Be-
standsbaum, der nicht mehr
verpflanzt werden kann, sowie
Stréuchern, die in der Regel
nach Rickschnitt  umgesetzi
werden konnen,

Januar 2024

Abbildung 9: Mit Strduchern
bepflanzte Griinflidche auf der
Siidseite des Marktes,

Januar 2024
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Fauna

Fur das Plangebiet liegt derzeit keine aktuelle Kartierung von Tierarten vor. An Gebduden wie
dem Norma-Markt ist es méglich, dass gebdudebritende Vogelarten oder gebaudenutzende
Fledermduse vorhanden sind; ebenso kénnen Baum- und Gebiischbriiter in den Gehélzbestdn-
den vorkommen. Dies wird in der Sommersaison 2024 gutachterlich Gberprift. Falls geschitzte
Tierarten vorhanden sind und diese dauverhaft durch das Anbauvorhaben betroffen sein sollten,
missen in dem noch abzuschlieBenden Durchfihrungsvertrag zur vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplananderung geeignete artenschutzrechtliche MaBnahmen aufgenommen werden.

Boden 7 | "

Wie im Kapitel Kap. 5.1.10 Altlasten auf-
gefthrt, handelt es bei dem kompletten
Plangebiet um einen Altstandort, da hier

im Rahmen der friheren Nutzung als Be-
triebsflache der Deutschen Telekom mit
umweltgefdhrdenden Stoffen umgegan-
gen wurde. Das Plangebiet ist im Bestand
bereits zu 73 % mit baulichen Anlagen
Uberdeckt, wovon nur im Bereich der Stell- | gy
platze eine teilweise Versickerung Uber ;_m _a = —— S
die Fugen im Pflaster méglich ist. Abbildung 10: Versiegelte Fldchen im Plangebiet,
Wasser rot = voll versiegelte Dachflfﬁchen: orange = stark
versiegelte und ggf. schmutzige Fléchen (MWB)

Durch den anthropogen berformten Bodenstandort ist der Wasserhaushalt nicht mehr natirlich.
GemaB der stadtischen Abwassersatzung muss bei neven Gebduden das anfallende Nieder-
schlagswasser genutzt oder versickert werden (siehe auch Hinweis in den textlichen Festsetzun-

gen).
Lokalklima

In Kapitel 5.1.5 wurde die humanbioklimatische Situation im Plangebiet bereits erlautert. Nach
der Planungshinweiskarte der stadtischen Klimaanalyse aus 2014 befindet sich das Plangebiet
in einem bioklimatischen Bereich mittlerer Empfindlichkeit, dessen bioklimatische Situation im
Siedlungsraum als ,ginstig” eingestuft wurde, mit der Empfehlung, bei Nutzungsintensivierung
klimadkologische Aspekte zu beachten. Ferner wird in der Karte dargestellt, dass das Plangebiet
in seinen Randbereichen im Einwirkbereich einer innerhalb der Bebauung vorhandenen Kaltluft-
stromung liegt. Die geplante, untergeordnete Verkaufsflachenerweiterung des Marktes und der
nur erdgeschossige und kleinformatige Bau des Backerei-Shops werden nicht zu einer Zunahme
der Versiegelung im Plangebiet fihren, da die vom Vorhaben neu iberbauten Freiflachen durch
Entsiegelung und Bepflanzung bisheriger Teilflachen des Kundenparkplatzes ausgeglichen wer-
den sollen. Durch die Planung verschlechtert sich also die lokalklimatische Situation nicht.

13



Lufthygiene

Die Planungshinweiskarte weist dem Plangebiet 2014 keine hohe verkehrsbedingte Luftbelastung
zu. Durch die Planung éndert sich an dieser Situation nichts, da das motorisierte Verkehrsauf-
kommen nicht erhdht und das Stellplatzangebot sogar eingeschrénkt werden soll.

Klimaanpassung

Der mit dem geplanten Anbau und der Aufstellung des Backshops verbundene Eingriff in die
bestehenden Grinflachen soll flachengleich auf dem Grundstick ausgeglichen werden, indem
ein Teil der bestehenden Stellplatzanlage vor der Ostseite des Verkaufsgebdudes in Grinflache
umgewandelt wird. Fassaden- und Dachbegriinungen sind nicht vorgesehen, aber Photovoltaik-
anlagen sind bereits auf dem Verkaufsgebdude vorhanden. Weitere MaBBnahmen zur Klimaan-
passung kannen in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen und damit verbindlich zur Umset-
zung geregelt werden.

Landschaft

Das Plangebiet ist anthropogen iberpragt. Eine Funktion als Erholungsraum besteht nicht. Daher
wird durch die vorliegende Planung die Landschaft nicht beeintrachtigt.

Larm
Siehe. Kap. 5.2.5. Immissionsschutz

5.2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Teil eines von Verkehrswegen umschlossenen Quartiers, welche die Guf3ere
ErschlieBung der Grundstiicke sicherstellen. Es grenzt im Osten an die als Landesstraf3e klassifi-
zierte Frankfurter StrafBe und im Westen an die ErschlieBungsstrafle Waldweide.

Auch eine duBere ErschlieBung des Plangebietes fir FuBganger/-innen und Radfahrer/-innen ist
ausreichend vorhanden. Birgersteige sind rundum gegeben. Unmittelbar vor dem Plangebiet
liegt an der Frankfurter StraBe die Bushaltestelle ,Gie3en-Kleinlinden Waldweide”, die von zwei
Stadtbuslinien angefahren wird.

5.2.4 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist im Bestand bereits an die Infrastruktur fir die Ver- und Entsorgung angeschlos-
sen. Notwendige Anpassungen fir die bauliche Erweiterung des Norma-Marktes und den Neu-
bau eines Backerei-Shops mit Cafébereich sind umsetzbar.

5.2.5 Immissionsschutz

Mit der geplanten Erweiterung der Verkaufsflache des Norma-Marktes sollen nicht mehr Kunden
angezogen und somit mehr Parkverkehr erzeugt werden, sondern die Présentation des Waren-
angebotes verbessert werden. Auch durch die bloBBe Auslagerung der jetzigen Béckereifiliale in
ein selbstdndiges Gebdude ist keine Zunahme der Kundenfrequenz zu erwarten.

Daher gelten die Erlauterungen zum Immissionsschutz aus der Begrindung der vorhergehenden
1. Bebauungsplananderung fort:
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,Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes
entsprechend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MafBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutz-
bedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Mit der Zuordnung der Nutzungen
kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen wer-
den. Im Zusammenhang mit Einzelhandelsvorhaben entstehen jedoch regelmaBig durch den
Kunden- und Beschaftigtenverkehr, die Andienung sowie durch betriebsnotwendige technische
Anlagen, wie z.B. Kihlaggregate und Schneckenverdichter, entsprechende Gerduschemissio-
nen. Im Zuge der geplanten baulichen Erweiterung wird der Parkplatz gedndert und die Ran-
gierflache fir die anliefernden Lkw veréndert sich in ihrer Lage. In diesem Zusammenhang sind
die Belange des Schallimmissionsschutzes fir schutzwiirdige Nutzungen im Umfeld des Lebens-
mittelmarkts zu Uberprifen.

Daher wurde seitens der Fritz GmbH, Beratende Ingenieure VBI, 64683 Einhausen, eine schall-
technische Untersuchung (BerichtNr. 05114-ASS-1 vom 13.04.2015) erstellt. Die wesentlichen
Untersuchungsergebnisse kénnen wie folgt zusammengefasst werden kénnen:

*  Rund um das Betriebsgelénde befinden sich einzelne Wohngebdude, die Allgemeinen
Wohngebieten zuzuordnen sind. Fir die Beurteilung dieser Immissionsorte ist gemaf3 TA
Larm der Immissionsrichtwert fir den Tag von
IRWreg = 55 dB(A)

heranzuziehen.

« Die aufgrund der Offnungszeiten nur im Beurteilungszeitraum Tag (06.00 bis 22.00 Uhr)
auftretenden maf3geblichen Geréduschemissionen des NORMA-Marktes als zu beurteilen-
der Anlage sind als Zusatzbelastung im Sinne der TA L&rm zu verstehen. Im vorliegenden
Fall kann die Zusatzbelastung den Immissionsrichtwert ausschépfen, da um Umfeld der
Anlage keine weiteren Anlagen existieren, deren Gerduscheinwirkungen als Vorbelas-
tung im Sinne der TA Ldrm zu bericksichtigen sind. Die Gerduscheinwirkungen des
NORMA-Markts werden im Wesentlichen durch Fahrzeugbewegungen auf dem Parkplatz
hervorgerufen. Am Immissionsort IP 6 erreicht die Zusatzbelastung durch die zu beurtei-
lende Anlage maximale Beurteilungspegel fir den Tag bis zu

Lr,Tag = 55,0 dB(A)

Der Immissionsrichtwert wird durch die Zusatzbelastung am Immissionsort IP 6 gerade
eingehalten und an allen Orten im schutzbedirftigen Umfeld unterschritten.

 Die Anforderungswerte der TA Larm fir kurzzeitige Spitzenpegel, wie sie beim Rangieren

der LKW oder beim Zuschlagen eines Kofferraumdeckels auftreten kénnen, werden eben-
falls eingehalten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt entsprechend den bisherigen Festsetzungen ge-
mafB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fest, dass die Fahrwege des Kundenparkplatzes mit einer Beton-
oder Asphaltoberflache zu versehen sind. Die Anlieferungszone ist auf einer Tiefe / Lange von
mindestens 5,00 m ab der Kante der Laderampe einzuhausen. Raumseitig sind mindestens eine
Wand und die Dachflache dieser TeilumschlieBung hochabsorbierend auszubilden. Zur Vermin-
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derung der Gerduschbelastung ist im Norden des Plangebietes in zwei Teilbereichen die Her-
stellung von beidseitig absorbierenden Schallschutzanlagen erforderlich. Die Mindestbauhdhe
der Schallschutzanlage betragt im Bereich der Grundstiickszufahrt 1,20 m Gber eine Lange von
25,00 m und an der nordwestlichen Grenze 1,70 m Uber eine Lange von 20,00 m jeweils Gber
dem Niveau der Stellplatzanlage.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die beiden bestehenden Larmschutzwénde in
Richtung der ndrdlich angrenzenden Grundstiicke in die Berechnungen eingestellt. Dartber hin-
aus werden auch im Rahmen der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die
0.g. weiteren MaBBnahmen zum Schallschutz festgesetzt. Immissionsschutzrechtliche Konflikte
kdnnen somit auch im Zuge der geplanten Verkaufsflachenerweiterung ausgeschlossen werden.

Seites des Regierungsprasidiums Gief3en, Dezernat 43.2, Immissionsschutz, wird in der Stellung-
nahme vom 12.03.2015 darauf hingewiesen, dass der Betreiber sicherstellen muss, dass die
Andienung und der damit verbundene Lkw-Verkehr nur im Tagzeitraum (06.00 Uhr bis 22.00
Uhr) erfolgen. Entsprechende Hinweisschilder oder schriftliche Informationen an die Zulieferer
sind anzubringen bzw. zu erstellen. Zudem wird in dem zwischen der Stadt Gieflen und dem
Vorhabentrager abzuschlieBenden Durchfihrungsvertrag eine entsprechende Regelung zur
SchlieBung des Geldndes vorgesehen.”#

6 STADTEBAULICHE UND GRUNORDNERISCHE KONZEPTION SOWIE VORHABEN-
UND ERSCHLIEBUNGSPLAN

Die Firma Norma betreibt seit 2008 ihre Filiale am Standort im Plangebiet. Das Verkaufsge-
baude wurde bereits im Rahmen der 1. Bebauungsplanégnderung von 800 m2 Verkaufsflache
erweitert und soll jetzt noch einmal um weitere 200 m? Verkaufsflache auf 1.200 m? Verkaufs-
flache vergroBBert werden. Die geplante nochmalige Erweiterung erfolgt durch eine stirnseitige
Verldngerung des Gebdudes und unter Einbeziehung der Flachen des jetzigen, ca. 60 m? gro-
fBen Backerei-Shops. Um den Fortbestand der Backereifiliale auch zukinftig an diesem Standort
zu sichern, soll auf der Parkplatzflache ein eigenstandiger Backerei-Shop mit Cafébereich mit
rund 150 m2 Nutz- und 170 m? Grundflache errichtet werden.

Der Vorhabentrager begrindet die Notwendigkeit dieser Erweiterung wie folgt:

,Die Erweiterung der Norma ist auf Grund der erneut gestiegenen Kundenanforderungen an
eine moderne Verkaufsflache nétig. Ziel ist es, die Aufenthaltsqualitat in der Filiale, durch groB-
ziigigere Gange und breitere Prasentation der Waren zu verbessern.

Durch die gréfBere Verkaufsflache kdnnen ebenfalls die Ablaufe der Filiale verbessert werden,
was die Zukunftssicherheit des Standortes starkt. Eine gréf3ere Verkaufsflache ermaglicht auch
auf eine gednderte Wettbewerbersituation besser reagieren zu kdnnen und somit weiterhin wett-
bewerbsfahig am Standort zu bleiben.

4 Planungsbiiro Holger Fischer, ebd. .22 f
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Abbildung 11: Lageplan mit geplanter Markterweiterung und Backerei-Shop (Norma, 27.02.2024)

Es sind keine Sortimentsausweitungen geplant, wodurch auch keine Ausweitung des Einzugs-
gebiets zu erwarten ist. Ziel ist die Sicherung des bestehenden Kundenstamms am Standort.”*
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Abbildung 12: Ansichten der geplanten Erweiterung des Norma-Marktes
(Norma, 27.02.2024)

5Antrag auf Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanénderungsverfahrens vom 23.10.2023
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Der bestehende Backerei-Shop im Norma-Markt soll aufgegeben werden und das Verkaufsge-
bdude an der Stirnseite zur Frankfurter Straf3e hin verlangert werden. Dabei soll die Erweiterung
konstruktiv und gestalterisch an das Bestandsgebdude angeglichen und integriert werden, um
weiterhin ein einheitliches Gesamtbild zu bieten. Deswegen ist fir die Erweiterung auch keine
abweichende Dachgestaltung oder Begriinung vorgesehen. Die Verkaufsflache wird vergrofBert
und der Eingang verlegt werden, aber die Nebenrgume bleiben unverandert.
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Abbildung 13: Ansichten und Grundriss des geplanten Béickerei-Shops mit Cafébereich
(Norma, 27.02.2024)

Der der Erweiterung weichende Backerei-Shop soll am Standort Frankfurter Straf3e gehalten wer-
den, um auch weiterhin die fuBlaufige Nahversorgung der umgebenden Wohngebiete mit fri-
schen Backwaren zu gewdhrleisten. Dabei wird seine Nutzflache von bisher rund 60 m2 auf
150 m? erweitert werden, um eine zeitgemdfe und marktgerechte Prasentation des Betriebes
und des Warenangebotes zu ermdglichen.

Fir beide BaumafBBnahmen missen vorhandene Stellplatze aufgegeben werden, aber die Anzahl
der verbleibenden Stellplatze reicht aus, um den Anforderungen der GieBener Stellplatzsatzung
entsprechen zu kénnen. Die bestehende ErschlieBung bleibt unveréndert erhalten. Auch die
Randeingrinung des Grundstickes, die Schallschutzwénde an der Nordseite des Grundstiickes
sowie die vorhandenen Werbefahnen und der Werbepylon bleiben unverdndert bestehen.
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7 REGELUNGSINHALTE UND FESTSETZUNGEN

Die vorhergehend beschriebenen Planungen des Investors werden als Teile des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans verbindlich in die vorhabenbezogene Bebauungsplananderung zur Umset-
zung aufgenommen. Nach § 12 BauGB kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der
Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfihrung der Vorhaben und
der ErschlieBungsmaBnahmen (Vorhaben- und Erschlieungsplan) bereit und in der Lage ist und
sich zur DurchfGhrung innerhalb einer bestimmten Frist und im Rahmen eines Durchfihrungsver-
trages zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Sat-
zungsbeschluss verpflichtet (Durchfihrungsvertrag).

Zur Sicherung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung werden die Regelungen des Durch-
fGhrungsvertrags und die Verpflichtung zur Realisierung der konkreten Inhalte des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der zugehdrigen vor-
habenbezogenen Bebauungsplanénderung ergdnzt. Letztere entsprechen im Wesentlichen der
vorhergehenden rechtskraftigen 1. vorhabenbezogenen Bebauungsplanénderung. Die textlichen
Festsetzungen weichen nur hinsichtlich der Ergénzungen fir den Neubau des Backerei-Shops
zur Art der baulichen Nutzung und der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Dachgestal-
tung von denen im Vorgéngerplan ab. Die Formulierung der Hinweise wurde in Teilen redaktio-
nell aktualisiert. Sofern die bisherigen, rechtskraftigen Festsetzungen unverdndert in die 2. Be-
bauungsplandnderung Gbernommen werden, sind auch deren zugehdrige Ausfihrungen im Fol-
genden unverdndert aus der Begrindung der 1. vorhabenbezogenen Bebauungsplandnderung
des Planungsbiros Holger Fischer von 2015 Gbernommen worden:

8 ERLAUTERUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

8.1 Art der baulichen Nutzung

,Bei den im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ausgewiesenen Flachen handelt
es sich nicht um ein Baugebiet nach der Baunutzungsverordnung. Die Gemeinden sind bei der
Bestimmung der Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches von vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanen beziehungsweise im Bereich von Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nen nicht an die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB und nach der Baunutzungsverordnung
gebunden.”®

Unverdndert wird zur Art der baulichen Nutzung weiterhin entsprechend den bisherigen Festset-
zungen vorhabenbezogen festgesetzt, dass zulassig nur ein Lebensmittelmarkt mit einem aus
Nahrungs- und Genussmitteln bestehenden Hauptsortiment sowie ein Backshop sind. Allerdings
wird die maximale Gesamtverkaufsfléche fir den Norma-Markt von bisher 1.000 m? auf hdchs-
tens 1.200 m? erhoht. Zusatzlich wird dem Neubau des Backshop mit Cafébereich eine Nutz-
flache von héchstens 155 m2 zugeordnet.

6 Planungsbiiro Holger Fischer, ebd. S.9
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Entsprechend der vorhergehenden 1. Bebauungsplananderung soll weiterhin der Anteil der zen-
trenrelevanten Randsortimente, die nicht der Nahversorgung dienen, gemaf3 GieBBener Sorti-
mentsliste 2023 (,GieBBener Liste”) auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache des Lebensmit-
telmarktes begrenzt werden, ,sodass insbesondere wechselnde Aktionswaren in ihrem Umfang
eindeutig begrenzt werden kdnnen, ohne dass hierdurch der Umfang der erforderlichen nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente im Ubrigen eingeschrankt wird. Als Verkaufsflache dient der ge-
samte Teil der Geschaftsflache, auf welcher der Verkauf abgewickelt wird und der dem Kunden
zuganglich ist, einschlieBlich Kassenzonen, Standflachen fir Warentrager, Gange, Stellflachen
fir Einrichtungsgegenstande und Treppen innerhalb der Verkaufsraume. Als Verkaufsflache zah-
len auch Freiflachen, die nicht nur voribergehend fir Verkaufszwecke genutzt werden, sowie
Lagerréume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen.

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentré-
ger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfishrungsvertrages oder der Ab-
schluss eines neuen Durchfihrungsvertrages sind zulassig.

8.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaf
§ 16 Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofie der Grundflachen der bauli-
chen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen,
wenn ohne ihre Festsetzung offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild,
beeintréchtigt werden kdnnen.

Zum MaB der baulichen Nutzung werden die bisherigen Festsetzungen zur Grundflachenzahl
und Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse sowie zu der maximal zuléssigen Hohe bauli-
cher Anlagen (Trauf- und Firsthche) beibehalten.

8.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundsticksflache i.S.d. § 19 Abs.
3 BauNVO zulassig sind. Fir das Plangebiet wird entsprechend den bisherigen Festsetzungen
eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,5 festgesetzt, sodass weiterhin eine zweckentsprechende
Ausnutzung und Bebauung ermdglicht werden kann. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
setzt jedoch fest, dass die zulassige Grundflache durch Stellplétze und ihre Zufahrten bis zu
einer Grundflachenzahl von héchstens 0,8 Gberschritten werden darf. Mit der Festsetzung einer
zulassigen Uberschreitung wird der konkreten stadtebaulichen Situation Rechnung getragen,
dass innerhalb des Plangebietes bereits eine hohe Versiegelung durch Flachen fir Stellplatze
gegeben und erforderlich ist. Mit der zulassigen Uberschreitung sind keine maBgeblichen Aus-
wirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens verbunden.

8.2.2 Zahl der Vollgeschosse
In der Hessischen Bauordnung (HBO) wird in § 2 Abs. 5 HBO der Begriff ,Vollgeschoss” wie
folgt definiert:

' Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40
m Uber die Geldndeoberfléche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. 2Hohlrdume zwi-
schen der obersten Decke und der Bedachung, in denen AufenthaltsrGume nicht méglich sind,
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sind keine Geschosse. *Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindes-
tens 2,30 m haben. “Ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand des Gebdudes zuriickgesetz-
tes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dach-
flache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe iber mehr als drei Viertel der Grundfléche des
darunter liegenden Geschosses hat. °Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante RohfuBboden
bis Oberkante RohfuBboden der dariber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfléchen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. °Untergeordnete Aufbauten iiber Dach und unterge-
ordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Ge-
baude sind keine Vollgeschosse. “Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneig-
ten Dachfléche.”

,Der vorhabenbezogene Bebauungsplan begrenzt die Zahl der maximal zulassigen Vollge-
schosse innerhalb des Plangebietes entsprechend den bisherigen Festsetzungen auf ein Maf3 von
Z =1, sodass auch kinftig nur eine eingeschossige Bebauung zulassig ist.

8.2.3 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
hohenmafig zundchst unbegrenzt. Daher werden entsprechend den bisherigen Festsetzungen
die maximal zulassigen Trauf- und Firsthdhen festgesetzt. Die zul@ssige Firsthdhe betragt maxi-
mal 10,00 m, die zulassige Traufthdhe betragt maximal 5,50 m Gber dem Bezugspunkt Kanal-
deckel (KD) 187,65 m 4.[NHN]. Traufthéhe ist die Schnittlinie der aufgehenden AuBenwand mit
der Dachhaut; Firsthdhe ist der oberste Gebdudeabschluss. Der untere Bezugspunkt fir die Ho-
henermittlung befindet sich im Bereich der StraBe Waldweide und kann der Planzeichnung ent-
nommen werden.

8.3 Bauweise und iiberbaubare Grundsticksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieBend aus der Gberbaubaren

Grundsticksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung
(HBO).

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, iber die hin-
aus mit den Hauptgebduden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grund-
flachenzahl und Gberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.”®

Mit der 2. Bebauungsplananderung werden die im Ursprungsbebauungsplan von 2007 und in
der 1. Anderung bisher festgesetzten Baugrenzen nochmals im Osten Richtung Frankfurter Strafe
verschoben, um eine Vergroflerung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulasten bisheriger
und bereits versiegelter Stellplatzflachen zu erreichen.

Zudem wird mit Baugrenzen ein zweites, kleineres Baufenster innerhalb der Stellplatzanlage zur

nordlichen Grundsticksgrenze hin festgesetzt, welches hier Baurecht fir den geplanten Backerei-
Shop schafft.

8 Planungsbiiro Holger Fischer, ebd. S.11
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8.4 Grinordnerische Festsetzungen

,Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden weiterhin entsprechend den bisherigen Fest-
setzungen MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen. Es wird festgesetzt, dass die Befestigung
von Wegen und Stellplatzen mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten der Stellpldtze sowie der
Anlieferungszonen nur in wasserdurchl@ssiger Art und Weise zul@ssig ist. Mindestens 20 % der
Grundstucksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan sieht dariber hinaus die Anpflanzung und den Erhalt von Bdaumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen vor, sodass vorhandene und aus dkologischer Sicht erhaltenswerte
Baume und Grinflachen gesichert werden kénnen. Auf die im Bebauungsplan enthaltene Arten-
liste wird verwiesen.”? Zum Erhalt festgesetzte Baume und Gehdlzbestande sind fachgerecht zu
pflegen und bei Ausféllen zu ersetzen; bei BaumaBBnahmen sind sie gegen Beschadigungen zu
schitzen.

,Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehenen und im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan entsprechend den bisherigen Festsetzungen enthaltenen begrinten Freiflachen sowie
Baumpflanzungen wurden im Zuge der erstmaligen Herstellung der AuB3enanlagen bereits Gber-
wiegend angelegt,[...]”'°. Im Rahmen der 1. Plananderung und Markterweiterung wurde nach
2015 in Teilen nachgepflanzt und die Begrinung erganzt bzw. fertig gestellt. Dies gilt insbeson-
dere fir den Durchgang zur Waldweide, der entsprechend der Festsetzungen verengt wurde,
um eine illegale Durchfahrt von Fahrzeugen dauerhaft zu verhindern.

9 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

In diese 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. KL 09/05 ,Waldweide”
sind auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO, entspre-
chend den bisherigen Festsetzungen der 1. rechtskraftigen Bebauungsplananderung von 2015,
bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften aufgenommen worden. Gegenstand sind Festset-
zungen zur Dachgestaltung, zur Gestaltung von Werbeanlagen, von Abfall- und Wertstoffbehal-
tern sowie von Einfriedungen.

9.1 Gestaltung von Déachern

Entsprechend dem vorhergehendem Bebauungsplan wird weiterhin festgesetzt, dass ausschlieB-
lich Satteldacher mit symmetrisch gegeneinander laufenden Dachflachen und einer Neigung von
15° bis 25° sowie Pultdacher mit einer Neigung von 5° bis 25° zulassig sind. Die Festsetzungen
zur Dachgestaltung sollen weiterhin vor dem Hintergrund der im ndheren Umfeld bestehenden
Bebauung insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin des Ge-
samtbereiches beitragen.

Erganzt wird in dieser 2. Anderung des Bebauungsplanes die Zulassigkeit von Flachdéchern,
da der kleine und grenznahe Neubau des Bdackerei-Shops mit einem mdglichst niedrigen und
flachem Dach ausgestattet werden soll.

? Planungsbiiro Holger Fischer, ebd. S.11f
19 Planungsbiiro Holger Fischer, ebd. S11f
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9.2 Werbeanlagen

,Mit der Zulassigkeit gewerblicher und einzelhandelsbezogener Nutzungen geht regelmaBig
auch die Option auf Selbstdarstellung einher. Werbeanlagen kénnen sich als haufigem Wandel
unterliegende Elemente der Stadtméblierung und Stadtgestalt auf das StraBBen-, das Orts- und
das Landschaftsbild allerdings auch negativ auswirken. Die Lage des Plangebietes an der Frank-
furter StraBBe sowie umgeben Gberwiegend von Wohnbebauung begrindet die Notwendigkeit,
entsprechend den bisherigen Festsetzungen sowie in Anlehnung an die Werbeanlagensatzung
der Stadt GieBen vom 30.08.2001 bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften zur Zul@ssig-
keit von Werbeanlagen innerhalb des Plangebietes in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufzunehmen.

Festgesetzt wird, dass Werbeanlagen bis maximal 1,00 m unter der Dachhaut und auf den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen, auBBer dem Bereich der Grundstickszufahrt, unzul@ssig sind.
Werbeanlagen auf der Sidseite des Gebdudes sind unzuldssig. Fremdwerbung ist ebenfalls
unzulassig. Die GesamtgréBBe der Werbeanlagen darf 3 % der Wandflache, an der sie ange-
bracht oder vor der sie aufgestellt werden sollen, nicht Gberschreiten. Die Werbefléche an oder
vor dem Gebdude in Richtung der Frankfurter StraBe darf héchstens 6 m? betragen. In Richtung
der Frankfurter Strafe ist innerhalb der entsprechend gekennzeichneten Flache fir Nebenanlo-
gen die Errichtung von maximal zwei Werbefahnen zuldssig. Im Bereich der Grundstickszufahrt
ist eine Mastwerbeanlage (Pylon) zuldssig. Mastwerbeanlagen und Werbefahnen dirfen nicht
hoher als 7,00 m Gber der Gelandeoberkante sein. Die Anzahl und Lage der Werbefahnen und
des Werbepylons im Bereich der Grundstickszufahrt bleiben demnach unverandert. Zur Klar-
stellung wurde im Zuge der 1. Anderung jedoch fir die raumliche Verortung der zuldssigen
Werbefahnen eine entsprechende Flache fir Nebenanlage zeichnerisch festgesetzt.

9.3 Abfall- und Wertstoffbehdlter

Auch der insbesondere im Zusammenhang mit gewerblichen Nutzungen erforderliche Umfang
an Abfall- und Wertstoffbehdltern kann sich negativ auf das Straf3en-, das Orts- und das Land-
schaftsbild auswirken. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Stand-
flachen fur Abfall- und Wertstoffbehdlter im Betriebsgebdude vorzusehen sind. Ausnahmsweise
konnen die Standflachen auch auBerhalb der Betriebsgebdude vorgesehen werden, wenn sie
gegen eine allgemeine Zuganglichkeit und Einsicht abgeschirmt werden.

9.4 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundsticksgrenzen und der Eigen-
tumsverhdltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkun-
gen begrinden. Solche das Orisbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet
ausgeschlossen werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher fest, dass aus-
schlieBlich offene Einfriedungen in Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstréau-
chern oder Kletterpflanzen und bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m iber der Gelandeober-
kante, gemessen an der Grundsticksgrenze, zulassig sind. Mauversockel sind unzulassig. Ein
Mindestbodenabstand von 15 c¢m ist einzuhalten.
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10 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Denkmalschutz

Wer Bodendenkmdler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Steingerdte,
Skelettreste usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemaf3 § [21] Abs. 1 des Hessischen Denkmal-
schutzgesetzes (HDSchG) unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen oder der Un-
teren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor

Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ [21] Abs. 3 HDSchG).
Kampfmittelbelastung

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines ehemaligen Bombenabwurfgebietes. Vom
Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.
In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumaf3-
nahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5 m durchgefihrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten
sind keine KampfmittelrdummafBnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systema-
tische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn
der geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen erforder-
lich, auf denen bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden. Sofern die Flache nicht sondierfahig
sein sollte (z.B. wegen Auffillungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien),
sind aus Sicherheitsgrinden weitere KampfmittelrGummafinahmen vor bodeneingreifenden Bau-
arbeiten erforderlich.

Altlasten und Bodenschutz

Bei dem Flurstick 405/12 handelt es sich gemaB3 § 2 Abs. 5 Satz 2 BBodSchG um einen
Alistandort, da auf ihm im Rahmen der friheren Nutzung als Betriebsflache der Deutschen Tele-
kom mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen wurde. Da somit der Verdacht schadlicher
Bodenverdnderungen besteht, handelt es sich um eine altlastverdachtige Flache im Sinne des §
2 Abs. 6 BBodSchG. Aus altlastenfachlicher Sicht bestehen gegen die derzeitigen und geplanten
Nutzungen keine Bedenken, jedoch sind weitere und bisher nicht durch Sondierungen aufgefun-
dene Bodenbelastungen bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien Boden, Bodenluft und
Grundwasser nicht grundsatzlich auszuschlieBen. Abhéngig von der Art und Lage der konkreten
zukinftigen Nutzung des Altstandortes, kénnen gegebenenfalls weitere umwelttechnische Unter-
suchungen notwendig werden, um eventuell vorhandene Verunreinigungen zu erkunden.

Bei BaumaBnahmen auf den gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flachen sind
im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben das Amt fir
Umwelt und Natur der Stadt Gieflen und gegebenenfalls das Regierungsprasidium Gief3en, Ab-
teilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen (§§ 4, 7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom
[2.08.2023]). Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der
Regierungsprasidien Darmstadt, Gieen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von
Bauabfallen” (Baumerkblatt) in der jeweils nevesten Fassung zu beachten.

Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von Dachflachen mit einer GrofBe
von mehr als 20 m? abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag und Be-
darf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen hiervon sind
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vor dem 01.04.2013 vorhandene Gebdude, deren Entwdsserung nicht wesentlich geandert
wird, oder unbeabsichtigte Hartefalle unter Beriicksichtigung ffentlicher Belange.

Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt Gber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser ein-
geleitet werden, soweit dem weder &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 WHG,).

Entwdsserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwdasserung sind die allgemein aner-
kannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 'Planung, Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser', April 2005, der Deutschen Ver-
einigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA), die DIN 1986 'Entwdsserungs-
anlagen fir Gebdude und Grundstiicke' und DIN 1989 'Regenwassernutzung', die Euronormen
EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersatzung der Stadt Gief3en zu beachten.”!

Artenschutz

Rodungen und Gehélzpflegearbeiten sind in den Monaten Oktober bis Februar durchzufihren.
Sollte sich bei den in der Saison 2024 durchgefihrten faunistischen Kartierungen hinweise auf
geschitzte Tierarten ergeben, sind in Abstimmung mit dem Amt fir Umwelt und Natur der Stadt
GieBen artenschutzrechtliche Schutz- und VermeidungsmaBnahmen zu ergreifen.

Leitungen und Baumstandorte
,Hinsichtlich der Baumpflanzungen ist das '"Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver-

und Entsorgungsanlagen' der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV
939, Ausgabe 1989) zu beachten.”'?

' Planungsbiiro Holger Fischer, ebd. S.12-14
12 Planungsbiiro Holger Fischer, ebd. S.14
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GieBener Sortimentsliste 2023 (,GieBener Liste”)'3

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES FUR DIE STADT GIESSEN

Tabelle 10:

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente*

- Bucher

- Spielwaren
Papier-/ Burobedarf, Schreibwaren, Bastelartikel
Schulbedarf

Sanitdtswaren, medizinische, orthopéadische
Artikel

Bekleidung (Herren, Damen, Kinder / Sauglinge),
Wasche

- Schuhe, Lederwaren

mente Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader
und Zubehér, Jagdartikel, Reitartikel und Sport-
groRgerate)

Baby-, Kinderartikel (Kleinteile wie Schnuller,
Flaschen, Zubehor zum Flttern, Wickeln)
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Ge-
schenkartikel

und -zubehor

Heimtextilien, Haus- / Tischwédsche, Bettwasche
(Betthezlge, Laken), Badtextilien

- Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen / Spiegel, Antiqui-

taten
- Uhren, Schmuck
- Optik, Akustik

Elektro(klein)gerdte, Medien (= Unterhaltungs-,
Kommunikationselektronik, Computer, Foto)
Elektro-Haushaltswaren (Kleingerate wie Mixer,
Blgeleisen) (auRer ElektrogroRgeréte)

nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente

- Nahrungs-/ Genussmittel, Getrédnke, Tabak-,
Reformwaren

- Gesundheits- und Korperpflegeartikel (Drogerie-
waren, ParfiUmerie, inkl. Wasch- und Putzmittel,
Kosmetika)

- Zeitschriften, Zeitungen

- Schnittblumen

- pharmazeutische Artikel

Sportbekleidung, -schuhe, -artikel, (chne Teilsorti-

Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe, Gardinen

5

T

T

5

T

T

.

T

T

T

Sortimentsliste der Stadt GieRen (zusammenfassende Darstellung)

Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer
Bedarf

Pflanzen, Pflege-, DUngemittel, Gartenartikel, Gar-
tengeréte (z. B. Rasenmaher)

Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffe, Bauele-
mente, Beschlédge, Eisenwaren, Werkzeuge, Lei-
tern

Sanitdrartikel, Fliesen, Installationsbedarf
Rollldden, Sicht- und Sonnenschutz, Markisen

Mabel, Antiquitaten (inkl. Kicheneinrichtungen,
Blromdbel, Badmébel, Gartenmébel)

Matratzen, Bettwaren (z. B. Steppbettdecken)
Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten

- ElektrogroRgeréte (z. B. Waschmaschinen, Kihl-

schranke)
BUromaschinen
Lampen, Leuchten, Beleuchtungskérper

- Campingartikel (z. B. Zelte, Campingm&bel)

SportgroRgerate

L Fahrrad / Zubehdr (ohne Bekleidung)
L Angelartikel, Jagdbedarf, Reitartikel, (alle Sorti-

mente ohne Bekleidung)
Erotikartikel
Kinderwagen, Autokindersitze

I Kfz-Handel, Motorrader, Campingfahrzeuge, Rei-

fenhandel, Auto-, Motorradzubehér, Motorradbe-
kleidung

- Musikalien, Musikinstrumente

* Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erflllt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufge-
fuhrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieRend und um weitere Sortimente erganzbar.

unterstrichen = zentrenrelevant gemaR LEP Hessen 2020, Begrindung zu 6-3
GMA-Empfehlungen 2022, auf Grundlage der erhobenen Standortverteilung

13 Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt GieBen (Gesellschaft fir Markt- und Absatz-

forschung mbH, GMA, Kéln Juli 2023, S 87
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Brandschutztechnische Anforderungen

,Seitens des Amtes fir Brand- und Bevélkerungsschutz wird in der Stelluingnahme vom
16.03.2014 darauf hingewiesen, dass zu dem Grundstick eine Feuerwehrzufahrt sowie eine
Aufstell- und Bewegungsflache gemaf3 DIN 14090 fir den Einsatz der Feuerwehr vorzusehen ist
(88 4 und 5 HBO). Feuerwehrzufahrten kénnen hier auch mit Sperrpfosten abgesperrt werden.
Bei einer Bebauung mit Bristungshdhen von iber 8,00 m (Aufenthaltsraume) muss der zweite
Rettungsweg baulich hergerichtet werden. Werden zur Erstellung des zweiten Rettungsweges
einer jeden Nutzungseinheit Hubrettungsfahrzeuge der Feuerwehr zum Einsatz kommen, so sind
die entsprechenden Feuerwehraufstellflachen nach DIN 14090 vor den Nutzungseinheiten der
Liegenschaften vorzusehen. Die Aufstellflachen der Hubrettungsfahrzeuge missen Gber Feuer-
wehrzufahrten nach DIN 14090 zu erreichen sein. Eine entsprechende Planung der Zufahrten,
Aufstellflachen und Bewegungsflachen der Feuerwehr ist zwingend vorzulegen (§ [14 JHBO).
Sperrpfosten oder Schranken in den Feuerwehr-Zufahrten sind als herausnehmbare Pfosten mit
DreikantschlieBung gemaf3 DIN 3223 oder DIN 14925 auszufihren. Baume sind so anzupflan-
zen, dass das Astwerk nicht (auch nicht zu einem spateren Zeitpunkt) in die Fahrbahn hineinragt.
Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge dirfen keine Baume an-
gepflanzt werden. Straucher und Gehdlz niedriger Wuchshohe sind hiervon ausgenommen (§

[14] HBO).
Hinweise zu ehemaligem Bergbau

Seitens des Regierungsprasidiums GieBen, Dezernat 44, Bergaufsicht, wird in den Stellungnah-
men vom 12.03.2015 und 06.05.2015 darauf hingewiesen, dass der raumliche Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Gebiet eines angezeigten Bergwerksfeldes
liegt, in dem Bergbau betrieben wurde. Nach den bei der Bergaufsicht vorhandenen Unterlagen
haben die bergbaulichen Arbeiten jedoch auBerhalb des Plangebietes stattigefunden.”!

11 AUSWIRKUNGEN DER PLANANDERUNG

Mit diesem Bebauungsplan soll im Plangebiet im Rahmen einer vertraglichen Nachverdichtung
unter moglichst weitgehendem Erhalt der Grin- und Bausubstanz der Norma-Markt nochmals
erweitert und dazu der Backerei-Shop ausgelagert werden, um dadurch die Attraktivitat und
Wettbewerbsfahigkeit des Marktes zu erhalten und letzilich die wohnungsnahe und fuBlaufige
Nahversorgung der umgebenden Wohngebiete sowie weiterer Bereiche zu sichern. Die GufBere
ErschlieBung ist bereits durch das bestehende Straflennetz gegeben. Es wird daher davon aus-
gegangen, dass diese Bebauungsplananderung keine wesentlichen stadtebaulichen und Umwelt-
Auswirkungen haben wird.

Beriicksichtigung von Umweltbelangen

Im Bebauungsplanverfahren sollten die Belange des Umweltschutzes eigentlich in Form eines
Umweltberichtes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Fir Bebauungsplane,
die unter Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf3 § 13a BauGB aufgestellt werden,
bietet das Baugesetzbuch allerdings die Méglichkeit, auf einen Umweltbericht zu verzichten.
Das beschleunigte Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung
innerstadtischer Flachen, Nachverdichtung oder anderen MaBBnahmen der Innenentwicklung

14 Planungsbiiro Holger Fischer, ebd. S.15 mit Aktualisierung der HBO-Verweise
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dient, die Grof3e der Grundflache unterhalb von 20.000 m?2 bleibt, keine Vorhaben, welche
nach dem UVPG oder Landesrecht UVP-pflichtig sind, vorbereitet werden und dariber hinaus
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-
Gebieten oder Vogelschutzgebieten bestehen.

Dies ist hier gegeben. Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter durch das geplante Vorhaben vor, da weder
Flachen von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europdischen Vogelschutzgebieten in
Anspruch genommen werden, noch reichen mégliche nachteilige Wirkungen bis in den Bereich
entsprechender Schutzgebiete. Somit kénnen diesbezigliche nachteilige Auswirkungen ausge-
schlossen werden.

Dennoch sind die Umweltbelange in die Abwagung mit einzubeziehen. In Kap. 5.1.5 ist die
human- und lokalklimatische Situation beschrieben worden, in Kap. 5.2.2 wurden die derzeit
vorhanden Merkmale von Natur und Landschaft dargestellt, in Kap. 5.2.5 wurden die Immissio-
nen ausfihrlich behandelt, und Kap. 6. stellt grinordnerische Planungsinhalte dar. Dabei ist
deutlich geworden, dass es sich um einen durch menschliche Tatigkeiten stark veranderten und
vorbelasteten Standort handelt. Durch die Planung kommt es zu keiner relevanten Verschlechte-
rung der Umweltsituation.

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Da die geplante Erweiterung des vorhandenen Verkaufsgebdudes vollstandig und der Neubau
des auszulagernden Backerei-Shops Gberwiegend im Bereich vorhandener Stellplatze erfolgt und
ausgeglichen werden soll, sind durch die vorliegende Planung keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen aus naturschutzfachlicher Sicht zu erwarten. Zwei Bdume missen dem Backshop
weichen, die durch entsprechende Neupflanzungen auf der neu anzulegenden Grinfléche er-
setzt werden kénnen.

Auch aus artenschutzrechtlicher Sicht sind im Plangebiet keine nennenswerten Konflikte zu er-
warten. In der Sommersaison 2024 wird das Plangebiet auf dort vorkommende Vogel- und Fle-
dermausarten untersucht. Sollten wider Erwarten artenschutzrechtliche Probleme auftauchen,
kdnnen diese im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags durch entsprechende MafBnahmen (z.B.
kinstliche Nisthilfen) geldst werden.

Insgesamt sind aus naturschutzfachlicher und artenschutzrechtlicher Sicht keine erheblichen
nachteiligen Wirkungen durch die Planung zu erwarten.

Auswirkung auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und des Europdischen Vogelschutzes

,Das Plangebiet ist nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines Europdi-
schen Vogelschutzgebiets, auch reichen magliche nachteilige Wirkungen nicht bis in den Bereich
entsprechender Schutzgebiete. Die ndchstgelegenen Gebiete sind jeweils raumlich mehr als 1
km vom Plangebiet entfernt.

Damit kommt es durch das Vorhaben weder zu direkten Flachenbeanspruchungen noch zu an-
derweitigen indirekten Beeintrachtigungen von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung oder von
Europdischen Vogelschutzgebieten.
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Lage des Plangebietes in Relation zu den néchstgelegenen Natura 2000-Gebieten” 12
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(blau schraffiert: FFH-Gebiet 5418-301 ,,Giefsener Bergwerkswald“ und FFH-Gebiet 5417-302 ,,Abgrabungsgewdsser Grube Fernie )
Quelle: http://natura2000-verordnung.hessen.de Abbildung genordet, ohne Malstab

Auswirkungen auf das Landschafis- und Ortsbild

Es sind durch diese kleinteilige und sich dem baulichen Umfeld unterordnende Baumaf3nahme
keine nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- oder Landschaftsbild zu erwarten.

Auswirkungen auf Boden/-versiegelung, Wasser, Luft und Klima

Da durch das Vorhaben wir die Versiegelung im Plangebiet nicht verstarkt. Es wird nur ein ge-
ringfigiger Eingriff in der GréBe von ca. 25 m2 in eine bestehende Grinflache vorgenommen
werden missen, welcher flachenméBig und qualitativ innerhalb des Plangebietes ausgeglichen
werden kann. Zudem sind in den textlichen Festsetzungen der Bebauungsplananderung weiter-
hin Vorgaben zur Minimierung der Bodenversiegelung durch die wasserdurchlassige Ausbil-
dung von Wegen und Stellplatzen enthalten. Angesichts der bestehenden anthropogenen
Uberformung des Plangebietes sind keine negativen Auswirkungen auf die Aspekte Boden,
Wasser, Luft und Klima durch das Vorhaben zu erwarten.

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Im Kapitel 5.1.8. wurde zu den planerischen Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes schon dar-
gelegt, dass in der aktuellen Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die
Stadt Gieflen von 2023 der ,Norma“-Markt in Kleinlinden als ein groBflachiger, solitar gelege-
ner Lebensmittelmarkt aufgefihrt wird, der in siedlungsrdumlich integrierter Lage — neben dem
Standortbereich Heerweg mit dem ,REWE"- und Getrénkemarkt als Nahversorgungslage - eben-
falls eine wichtige Nahversorgungsfunktion Gbernimmt (s.ebd. GMA 2023, S.102). Deswegen
ist auch die zukinftige Sicherung des Markterhalts wichtig fir die Versorgung grofBer Bereiche
des Stadtteils Kleinlinden. Die geplante VergrofBerung der Verkaufsflache mit Auslagerung des

15Planungsbiiro Holger Fischer, ebd. S.19f
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Backerei-Shop soll dessen Attraktivitat steigern und den gestiegenen Anforderungen an die Re-
prasentation des Waren dienen, um die Wettbewerbsfahigkeit des Marktes zu sichern.

Mit der ersten Markterweiterung nach 2015 auf eine VerkaufsflachengréBe von rund 1.000 m?,
hatte der Norma-Markt bereits die Schwelle zur GroBflachigkeit Gberschritten. Aus den vorher-
gehend beschriebenen Griinden ist davon auszugehen, dass auch diese erneuten Erweiterung
sich nicht wesentlich auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung oder gar die Verwirkli-
chung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung auswirken wird.

Dementsprechend gelten inhaltlich die Ausfihrungen aus der Begriindung der 1. Bebauungs-
planénderung von 2015 fort:

,Mit der geplanten Verkaufsflachenerweiterung Uberschreitet der Lebensmittel-Discounter die
Schwelle zur Grofiflachigkeit, sodass eine entsprechende Auswirkungsanalyse erstellt wurde. Im
Rahmen der von der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) erstellten Auswir-
kungsanalyse wurde das geplante Vorhaben hinsichtlich seiner stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Vertraglichkeit Gberprift. Dabei konnte gutachterlich nachgewiesen werden,
dass die zu erwartenden Umverteilungseffekte aufgrund der Verkaufsflachenausweitung des Le-
bensmittel-Discounters Gberwiegend in einer wirtschaftlich kaum spirbaren GréBenordnung lie-
gen. Dementsprechend ist infolge der Erweiterung des Marktes nicht von Betriebsschlielungen
oder nachhaltigen Betriebsschwachungen auszugehen. Sowohl versorgungsstrukturelle als auch
stadtebauliche Folgewirkungen des Vorhabens kénnen ausgeschlossen werden.

Eine Beeintrachtigung der (Nah-)Versorgungsstrukturen in der Stadt Gief3en oder der benach-
barten Stadt Linden ist nicht zu erwarten, wahrend auch stadtebaulich schitzenswerte zentrale
Versorgungsbereiche durch die geplante Verkaufsflachenerweiterung nicht in ihrer Funktions-
und Entwicklungsfahigkeit gefahrdet werden. Aufgrund der relativ geringen Hohe der Umsatz-
rickgange, die durch das Erweiterungsobjekt ausgeldst werden, ist keine Schadigung der zent-
ralen Versorgungsbereiche in Gieflen bzw. keine Beeintrachtigung der Entwicklungsfahigkeit
dieser zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten. Die mit der Planung einhergehenden wirt-
schaftlichen Wirkungen werden ein als wettbewerbsiblich einzustufendes Maf3 nicht iberstei-
gen. Auch die (Nah-)Versorgungssituation in Gief3en und Linden wird durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt. Dariber hinaus ist mit der Erweiterung des Norma-Marktes zunachst keine Aus-
weitung der Breite und Tiefe des Warensortimentes vorgesehen. Die Verkaufsflachenerweiterung
dient vielmehr der Verbesserung der Warenprdsentation, die aus Gutachtersicht gegenwdartig
unter anderem aufgrund der geringen Gangbreite und der Enge der Warentréger bereits erste
Mangel aufweist. Der Marktauftritt ist aktuell als durchschnitilich zu bewerten; hier sind jedoch
aufgrund der groen Nahe zum Gewerbegebiet Gro3en-Linden und der dort ansassigen Anbie-
ter (Lidl, Aldi, Penny) ausgepragte Wettbewerbsverflechtungen zu konstatieren. Da der Norma-
Markt gegenwartig den einzigen Lebensmittel-Discounter in Kleinlinden darstellt, bernimmt die-
ser auch aufgrund seiner integrierten, wohnortnahen Lage eine wichtige (Nah-)-Versorgungsfunk-
tion fir den Stadtbereich. Dementsprechend ist der Erhaltung des Betriebes grof3e Prioritt ein-
zurdumen. Vor diesem Hintergrund entspricht die Erweiterung des Norma-Marktes aus gutachter-
licher Sicht auch den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Gief3en.

SchlieBlich konnte bereits im Zuge der Aufstellung des der vorliegenden Anderung zugrunde
liegenden rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes von 2007 dargelegt werden,
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dass Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO durch die zum damaligen Zeitpunkt bauplo-
nungsrechtlich vorbereitete Ansiedlung nicht zu erwarten sind.”!”

Auswirkung auf die verkehrliche ErschlieBung

Wie bereits im Kapitel 5.2.5 zum Immissionsschutz ausgefihrt, wird davon ausgegangen, dass
sich durch die geplante nochmalige Erweiterung der Verkaufsflache des Norma-Marktes und
durch die Auslagerung des Béckerei-Shops und dessen VergréBBerung, die Kundenfrequenz und
das damit einhergehende Verkehrsaufkommen nicht vergréBern werden. Ziel ist es, die Prasen-
tation des Warenangebotes zu verbessern und damit die Einkaufsqualitat und Kaufanimation zu
starken. Daher werden auch die Kundenparkplatze nochmals reduziert auf die nach Gieflener
Stellplatzsatzung erforderliche Stellplatzanzahl. Deswegen werden im Folgenden nochmals die
Ausfihrungen aus der Begrindung der 1. Bebauungsplandnderung zur Erlduterung wiederge-
geben:

,Das Plangebiet befindet sich im GieBener Stadtteil Kleinlinden unmittelbar an der Frankfurter
StraBBe (LandesstraBBe L 3475), von wo aus Uber die innerortlichen Verkehrswege sowie die um-
liegenden Bundes- und Landesstraf3en sowie die Bundesautobahn A 485 (,Gief3ener Ring”) eine
Uberortliche Anbindung erfolgen kann.

Der nachstgelegene Bushaltepunkt , Waldweide” befindet sich direkt auf der Héhe des Plange-
bietes an der Frankfurter Strafe, sodass eine Anbindung an den Offentlichen Personennahver-
kehr gegeben ist. Eine An- und Einbindung des Plangebietes in das bestehende Rad- und Fuf3-
wegenetz im Umfeld des Plangebietes ist ebenfalls gegeben; ausreichende Fahrradabstellplatze
werden hergestellt. Die ErschlieBung des Plangebietes ausgehend von der Frankfurter Straf3e ist
bereits Bestand und erféhrt im Zuge der vorliegenden Planung keine Anderung. Auch kiinftig
wird fir den motorisierten Verkehr eine rickwartige Zufahrt aus Richtung der Straf3e Waldweide
nicht méglich sein

Im Hinblick auf die Verkehrserzeugung wurde die geplante Erweiterung der bisherigen Verkaufs-
flache gutachterlich geprift. Die Ergebnisse werden seitens des Gutachters Prof. Norbert Fischer-
Schlemm wie folgt zusammengefasst:

,Aufbauvend auf den Werten des ,,Handbuchs fiir Verkehrssicherheit und Verkehrstechnik” der
Hessischen Strafen- und Verkehrsverwaltung (HSVV) und der ,Hinweise zur Schétzung des Ver-
kehrsaufkommens von Gebietstypen” der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen
(FGSV) 2006 (s. Abschnitt 2) sowie den Ergebnissen von Verkehrserhebungen im Bereich des
Anschlusses des NORMA-Marktes an die Frankfurter StraBe wurden im Abschnitt 3 die Dimensi-
onierungsbelastungen — aufbauvend auf dem Prognosehorizont 2025 — ermittelt.

Die auf der Grundlage dieser Dimensionierungsverkehrsstérken und des ,Handbuchs fir die
Bemessung von Straf3enverkehrsanlagen HBS” im Abschnitt 4 durchgefihrten Nachweise erga-
ben, dass der Anschluss des NORMA-Marktes an die Frankfurter Straf3e die zu erwartenden Ziel-
und Quellverkehre des erweiterten NORMA-Marktes bei sehr guter Verkehrsqualitat (Qualitéits-
stufe A) der Verkehrsstréme der Frankfurter Strafle sowie guter Verkehrsqualitét der Einbieger

17 Planungsbiiro Holger Fischer, ebd. S.18
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vom NORMA-Parkplatz in die Frankfurter Straf3e (Qualititsstufe B) aufnehmen kann. Die maf3-
gebenden Rickstauléngen éndern sich gegeniiber dem ,,Ist*-Zustand nicht, die Wartezeiten stei-
gen durch die Erweiterung des NORMA-Marktes nur geringfigig an.”'®

Durch das Vorhaben wird sich im Ergebnis keine signifikante Veranderung des Kundenverkehrs-
aufkommens ergeben. Die vorhandene Zufahrtsituation wird unverdandert beibehalten, sodass
sich das Verkehrsaufkommen wie bisher im Straf3ennetz verteilt. Die Leistungsfahigkeit der Ver-
kehrsanlagen wurde gutachterlich geprift und ist mit den ermittelten Qualitatsstufen auch kinftig
ausreichend, sodass hinsichtlich leistungssteigernder MaBnahmen im Straf3ennetz kein Hand-
lungsbedarf besteht.”1?

Auswirkung auf die Ver- und Entsorgung

Die GuBere Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist bereits im Bestand vorhanden und kann
aufgrund der bestehenden Leitungen und Kandle auch weiterhin gesichert werden. Im Zuge des
geplanten Vorhabens ergeben sich diesbeziglich keine Anderungen.

Wie bereits in der Begrindung zu den vorhergehenden Bebauungsplanen ausgefihrt, ist zur
Sicherstellung der Léschwasserversorgung ein Grundschutz/Objektschutz von mindestens
96 m3/h Uber einen Zeitraum von zwei Stunden vorzusehen. Dabei sind die neuen Leitungstras-
sen ringférmig um die Liegenschaften an das bestehende Versorgungsnetz anzuschlieBen. Hyd-
ranten nach DIN 3221, besser DIN 3222, sind in Abstanden von hochstens 160 m, im seitlichen
StraBenbereich oder im Gehweg, einzubauen. (§§ 14 und 36 HBO) Einzelheiten sind mit dem
Amt fir Brand- und Bevdlkerungsschutz der Stadt GieBen abzustimmen.2°

Es gilt hinsichtlich der Abwasserentsorgung die die Abwassersatzung der Stadt GieBen.
Auswirkungen auf den Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Konflikte werden durch die Bebauungsplandnderung nicht neu her-
vorgerufen. Es gelten die Ausfihrungen zur 1. Bebauungsplanéanderung aus 2015 fort:

,Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes
entsprechend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutz-
bedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Mit der Zuordnung der Nutzungen
kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen wer-
den. Im Zusammenhang mit Einzelhandelsvorhaben entstehen jedoch regelmaBig durch den
Kunden- und Beschaftigtenverkehr, die Andienung sowie durch betriebsnotwendige technische
Anlagen, wie z.B. Kihlaggregate und Schneckenverdichter, entsprechende Gerduschemissio-
nen. Im Zuge der geplanten baulichen Erweiterung wird der Parkplatz gedndert und die Ran-
gierflache fir die anliefernden Lkw veréndert sich in ihrer Lage. In diesem Zusammenhang sind
die Belange des Schallimmissionsschutzes fir schutzwiirdige Nutzungen im Umfeld des Lebens-
mittelmarkts zu Gberprifen.

18 Prof. Norbert Fischer-Schlemm, Verkehrsuntersuchung zum Anschluss der erweiterten Flachen des Norma-Marktes
an die Frankfurter Strafle, 15.01.2015, S. 13

19 Planungsbiiro Holger Fischer, ebd. S.17f
20 Sjehe Planungsbiiro Holger Fischer, ebd. S.20, mit Aktualisierung der HBO-Verweise
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Daher wurde seitens der Fritz GmbH, Beratende Ingenieure VBI, 64683 Einhausen, eine schall-
technische Untersuchung (BerichtNr. 05114-ASS-1 vom 13.04.2015) erstellt. Die wesentlichen
Untersuchungsergebnisse kdnnen wie folgt zusammengefasst werden kénnen:

*  Rund um das Betriebsgelénde befinden sich einzelne Wohngebdude, die Allgemeinen
Wohngebieten zuzuordnen sind. Fir die Beurteilung dieser Immissionsorte ist gemaf3 TA
Larm der Immissionsrichtwert fir den Tag von

IRWreg = 55 dB(A)

heranzuziehen.

«  Die aufgrund der Offnungszeiten nur im Beurteilungszeitraum Tag (06.00 bis 22.00 Uhr)
auftretenden mafBgeblichen Geréduschemissionen des NORMA-Marktes als zu beurteilen-
der Anlage sind als Zusatzbelastung im Sinne der TA Lérm zu verstehen. Im vorliegenden
Fall kann die Zusatzbelastung den Immissionsrichtwert ausschépfen, da um Umfeld der
Anlage keine weiteren Anlagen existieren, deren Gerduscheinwirkungen als Vorbelas-
tung im Sinne der TA Lérm zu bericksichtigen sind. Die Gerduscheinwirkungen des
NORMA-Markts werden im Wesentlichen durch Fahrzeugbewegungen auf dem Parkplatz
hervorgerufen. Am Immissionsort IP 6 erreicht die Zusatzbelastung durch die zu beurtei-

lende Anlage maximale Beurteilungspegel fir den Tag bis zu

Li7ag = 55,0 dB(A).
Der Immissionsrichtwert wird durch die Zusatzbelastung am Immissionsort IP 6 gerade

eingehalten und an allen Orten im schutzbedirftigen Umfeld unterschritten.

+ Die Anforderungswerte der TA Lérm fir kurzzeitige Spitzenpegel, wie sie beim Rangieren
der LKW oder beim Zuschlagen eines Kofferraumdeckels auftreten kénnen, werden eben-

falls eingehalten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt entsprechend den bisherigen Festsetzungen ge-
mafB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fest, dass die Fahrwege des Kundenparkplatzes mit einer Beton-
oder Asphaltoberflache zu versehen sind. Die Anlieferungszone ist auf einer Tiefe / Lange von
mindestens 5,00 m ab der Kante der Laderampe einzuhausen. Raumseitig sind mindestens eine
Wand und die Dachflache dieser TeilumschlieBung hochabsorbierend auszubilden. Zur Vermin-
derung der Gerduschbelastung ist im Norden des Plangebietes in zwei Teilbereichen die Her-
stellung von beidseitig absorbierenden Schallschutzanlagen erforderlich. Die Mindestbauhdhe
der Schallschutzanlage betragt im Bereich der Grundstiickszufahrt 1,20 m Gber eine Lange von
25,00 m und an der nordwestlichen Grenze 1,70 m Uber eine Lange von 20,00 m jeweils Gber
dem Niveau der Stellplatzanlage.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die beiden bestehenden Larmschutzwénde in
Richtung der ndrdlich angrenzenden Grundstiicke in die Berechnungen eingestellt. Dartber hin-
aus werden auch im Rahmen der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die
0.g. weiteren MaBBnahmen zum Schallschutz festgesetzt. Immissionsschutzrechtliche Konflikte
kdnnen somit auch im Zuge der geplanten Verkaufsflachenerweiterung ausgeschlossen werden.
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Seitens des Regierungsprasidiums GieBen, Dezernat 43.2, Immissionsschutz, wird in der Stel-
lungnahme vom 12.03.2015 darauf hingewiesen, dass der Betreiber sicherstellen muss, dass
die Andienung und der damit verbundene Lkw-Verkehr nur im Tagzeitraum (06.00 Uhr bis 22.00
Uhr) erfolgen. Entsprechende Hinweisschilder oder schriftliche Informationen an die Zulieferer
sind anzubringen bzw. zu erstellen. Zudem wird in dem zwischen der Stadt Gieflen und dem
Vorhabentrager abzuschlieBenden Durchfihrungsvertrag eine entsprechende Regelung zur
SchlieBung des Geldndes vorgesehen.”?!

Auswirkungen auf Trinkwasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes.

Oberirdische Gewdsser

Im Plangebiete oder innerhalb dessen Einwirkungsbereichs liegen weder oberirdische Gewdasser
sowie Quellen oder quellige Bereiche.

Auswirkungen auf Uberschwemmungsgebiete
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.
Auswirkungen auf Altlasten und Bodenschutz

,Folgende Flachen im bzw. im Umfeld des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes sind im Alflachenkataster des Landes Hessen bzw. der Alfflachendatei der Stadt
GieBen erfasst.

Gemarkung |Flur |Flurstick |Adresse Altlastenrelevante Nutzung

Kleinlinden |1 405/11 | Waldweide 16-20 Militarische Nutzung
405/12 | Frankfurter StraBe 346 | Deutsche Telekom (Betriebsfldche)

Bei dem heutigen Flurstick 405/12 handelt es sich um einen Teil der unter der Adresse Wald-
weide 16-22 erfassten Aliflache, da es sich urspringlich um ein einziges Flurstick gehandelt
hat. In der Alfflachendatei des Landes Hessen wird sie unter dem Aktenzeichen 531.005.091-
001.065 gefihrt. Die in dieser Datei aufgefihrte Nutzung ,unterirdische Bunkeranlage” befindet
sich jedoch auf dem heutigen Flurstick 405/11. Trotzdem handelt es sich auch bei dem hier zu
betrachtenden Flurstick 405/12 gemaf3 § 2 Abs. 5 Satz 2 BBodSchG um einen Altstandort, da
auf ihm im Rahmen der Nutzung als Betriebsflache der Deutschen Telekom mit umweltgefdhr-
denden Stoffen umgegangen wurde. Da somit der Verdacht schadlicher Bodenverdnderungen
besteht, handelt es sich um eine altlastverdachtige Flache im Sinne des § 2 Abs. 6 BBodSchG.
Dieser Verdacht wurde durch umwelttechnische Untersuchungen verifiziert.

Im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens wurden dem Amt fir Umwelt und Natur der Stadt
GieBen folgende umwelttechnische Untersuchungen vorgelegt:

* Ingenieurgeologisches Gutachten zum Neubau eines Marktes in Gief3en, Waldweide 16 -
22 vom 17.05.2001, erstellt durch das Beratungsbiro fir Boden und Umwelt C. Schubert
GmbH, Hofgeismar, Projekt 20108-1

21 Planungsbiiro Holger Fischer, ebd. S.22f
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« Umweltgeologisches Gutachten zum Neubau eines Geschafts- und Wohnhauses in Gief3en,
Waldweide 16 - 22 vom 04.07.2001, erstellt durch das Beratungsbiro fir Boden und Um-
welt C. Schubert GmbH, Hofgeismar, Projekt 20108

« Dokumentation der umwelttechnischen Untersuchung in umweltrechtlicher und abfallrechtli-
cher Hinsicht fir das Grundstiick in GieBen, Waldweide 22 vom 27.10.2005, erstellt durch
die Arcadis Consult GmbH, Darmstadt, Az.: 1232.194.05/sd-reh.

Aus altlastenfachlicher Sicht bestehen gegen die derzeitigen und geplanten Nutzungen keine
Bedenken, jedoch sind weitere und bisher nicht durch Sondierungen aufgefundene Bodenbelas-
tungen bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser nicht
grundsatzlich auszuschlieBen. Abhangig von der Art und Lage der konkreten zukinftigen Nut-
zung des Altstandortes, kdnnen gegebenenfalls weitere umwelttechnische Untersuchungen not-
wendig werden, um eventuell vorhandene Verunreinigungen zu erkunden. Notwendige umwelt-
oder altlastenfachliche Untersuchungen im Zuge geplanter Baumaf3nahmen, eventuell erforderli-
che Sanierungen von Boden, Bodenluft oder Grundwasser, die Beseitigung oder Wiederverwer-
tung von anfallendem belasteten Aushubmaterial auBerhalb des Baugrundstiickes sowie die fach-
gutachterliche Uberwachung und Dokumentation der Aushubarbeiten verursachen héhere und
for den Bauherrn nicht unerhebliche Kosten. Daher wird das gesamte heutige Flurstick 405/12
gemdafB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind” gekennzeichnet.

Bei BaumaBnahmen auf den gemaf3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flachen sind
im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben das Amt fur
Umwelt und Natur der Stadt Gieflen und gegebenenfalls das Regierungsprasidium GieBen, Ab-
teilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen (§§ 4, 7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom
[2.08.2023]).

Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regierungspra-
sidien Darmstadt, Gief3en und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabfallen”
(Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten. 22

12 VERFAHRENSABLAUF UND KONFLIKTBEWALTIGUNG

12.1Chronologie des Bebauungsplanverfahrens

Die Einordnung des Verfahrens in die Vorgaben des BauGB wurde in Kap. 4 vorgenommen. Im
Folgenden sind die wichtigsten Daten zum Aufstellungsverfahren zusammengefasst:

Aufstellungsbeschluss: 21.12.2023
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der
Unterrichtung der Offentlichkeit in den beiden GieBener |20.01.2024
Tageszeitungen und auf der Website der Stadt Gief3en
Unterrichtung der Offentlichkeit und Gelegenheit zur Stel-
lungnahme

Entwurfsbeschluss - entfallt -

22.01.2024 - 05.02.2024

22 planungsbiiro Holger Fischer, ebd. S.21f
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Bekanntmachung des Entwurfsbeschlusses und der -offen-
legung in den beiden GieBener Tageszeitungen und auf
der Website der Stadt Gief3en

Offenlage Entwurf und Gelegenheit zur Stellungnahme:
Beteiligung der Trager offentlicher Belange:
Satzungsbeschluss:

Ausfertigung des Bebauungsplanes:
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:
Rechtskraft:

12.2 Beteiligungsergebnisse, Konfliktbewdltigung
Im Rahmen der Unterrichtung der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen zur Planung ein.

Daher wurde der Entwurf der Bebauungsplandnderung entsprechend der im Aufstellungsbe-
schluss enthaltenen Ziele und auf Grundlage der vorhergehenden 1. vorhabenbezogenen Be-
bauungsplananderung ausgearbeitet. Weil mit der Bau- und Nutzungsbeschreibung des Vorha-
bentragers zum Einleitungsbeschluss bereits hinreichend konkrete Vorgaben fir die Ausarbeitung
des Entwurfes der Bebauungsplandnderung vorlagen, wurde auf einen Entwurfsbeschluss der
Stadtverordnetenversammlung verzichtet. Die fir die Bebauungsplanung zustandige Dezernen-
tin, Frau Stadtratin Weigel-Greilich, hat den Entwurf freigegeben zur Beteiligung der Offentlich-
keit und Behérden sowie sonstiger Trager offentlicher Belange.

13 UMSETZUNG DER PLANUNG

13.1 Umsetzungsperspektive

Die Umsetzung der wesentlichen Planungsziele des Bebauungsplanes soll sehr zeitnah erfolgen.
Ein erster Bauantrag soll in Kirze gestellt werden. Erganzend zur vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplananderung wird vor dem Satzungsbeschluss ein Durchfihrungsvertrag gemaf3 § 12
BauGB abgeschlossen, in dem auch die Fristen zur Fertigstellung der Planung verbindlich gere-
gelt werden.

13.2 Flédchenbilanz und Bodenordnung

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst eine Gesamtfléche von
rund 5.400 m2. Bodenordnende Maf3nahmen sind nicht erforderlich.

13.3 Kosten

Durch das Planverfahren entstehen der Stadt GieBen in der Umsetzung keine Kosten.
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14 RECHTSGRUNDLAGEN

Folgende Rechtsgrundlagen werden, in der zum Zeitpunkt der O bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes bericksichtigt. Es gilt jeweils die aktuelle Fassung zum Zeitpunkt der Offenlage unter
Beriicksichtigung der jeweils einschlagigen Uberleitungsvorschriften (Stand Mérz 2024):

BAUGESETZBUCH (BauGB)
BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO)
PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 (PlanzV 90)
BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNatSchG)
UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNGSGESETZ (UVPG)
WASSERHAUSHALTSGESETZ (WHG)
BUNDES-KLIMAANPASSUNGSGESETZ (KAnG)
HESSISCHE BAUORDNUNG (HBO)

HESSISCHES WASSERGESETZ (HWG)
HESSISCHE GEMEINDEORDNUNG (HGO)
STADTISCHE ABWASSERSATZUNG

STADTISCHE WERBEANLAGENSATZUNG
STADTISCHE STELLPLATZSATZUNG

STADTISCHE BAUMFORDERUNGSSATZUNG

Stadtplanungsamt, den 20.03.2024
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