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1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt GieRen mit einer Gesamtflache von 39,43 ha
und wird begrenzt :

im Norden durch die Heuchelheimer Stral3e (L3047),

im Osten vom Giel3ener Ring,

im Stiden  von der sudlichen Grundsticks(Boschungs-)grenze des SB-Warenhauses
Wal-Mart",

im Westen vom Kropbach an der Gemarkungsgrenze zur Gemeinde Heuchelheim.

Das Gebiet umfasst die Flurstiicke der Gemarkung GielRen, Flur 37, Nr. 461/28, 462 bis
465, 466/3, 466/5, 467 bis 473, 474/1, 475/2, 476, 477, 478/1, 478/2, 479 bis 481, 482/1,
482/3, 482/5, 482/8, 482/9, 483/1, 483/2, 483/3, 484/1, 484/2, 485/1, 485/5, 485/8,
485/9, 486, 487/1, 487/4, 487/8, 487/11, 487/12, 487/13, 487/16, 487/17, 488/1, 488/2,
489 bis 492, 493/1, 493/2, 493/3, 494 bis 497, 498/1, 498/2, 499/4, 499/5, 499/6, 500,
501/3, 501/4, 502/1, 502/2, 503/7, 503/8, 504, 505, 506/1, 507/3, 507/4, 508, 510/5,
510/6, 510/7, 510/8 und 511/2 (Stand: Februar 2004).

2 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Zielsetzung der 2. Anderung des Bebauungsplanes G 13 ,Rodheimer Strale I ist die
Anpassung des urspriinglichen Planes von 1975 und der 1989 erfolgten 1. Anderung an
die zwischenzeitlich eingetretenen Strukturveranderungen auf dem Wirtschafts- und
Handelssektor sowie im Bereich der ehemaligen Gemeinbedarfsnutzungen im ,Gewer-
begebiet West". Infolge einiger Situationsveranderungen, eingetretener Gebaudeleer-
stande und dem hohen Nachfragedruck nach grof3flachigen Einzelhandelsflachen soll,
entsprechend den Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur aus
dem Einzelhandelsgutachten (GMA 1999), eine fir das Gebiet und die Gesamtstadt
vertragliche Strukturanpassung ermdglicht werden. Fir den gesamten Planbereich ist
gleichzeitig fur eine Reihe von Festsetzungen die Anpassung an zwischenzeitlich neue
Rechtsgrundlagen vorgesehen.

Da das Gebiet im allgemeinem Sprachgebrauch bereits als “Gewerbegebiet West” be-
kannt ist und nicht im Zusammenhang mit der Rodheimer Stral3e assoziiert wird, erfolgt
die Umbenennung in Bebauungsplan Nr. 05/12 ,Gewerbegebiet-West".

3 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich
3.1 Planerische Rahmenbedingungen

3.1.1 Regionalplan Mittelhessen 2001

Im Regionalplan wird das Gewerbegebiet West als bestehender Bereich fur Industrie
und Gewerbe dargestellt. Die Stellungnahme der Stadt Gie3en zur Darstellung der Son-
derbauflachen als Siedlungsbereich im Rahmen der Regionalplanfortschreibung 2000
wurde mit dem Hinweis abgelehnt, dass eine kartografische Umsetzung nicht vollstéandig
erfolgen kann, die SO-Flachen aber durch Abweichungsentscheidungen einen entspre-
chenden Schutz haben. Auf Grund der geringen Raumbedeutsamkeit und der vorgese-
henen Verkaufsflichen- und Sortimentsfestsetzungen mit den ohnehin nicht Innenstadt
relevanten Sortimenten kann auf ein Abweichungsverfahren zum Regionalplan verzichtet
werden.




3.1.2

Flachennutzungsplan

3.1.3

Im genehmigten Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2000 wird das Plangebiet weitge-
hend als gewerbliche Bauflache dargestellt, mit Ausnahme der Sondergebiete fir den
~Wal-Mart®, den ,Praktiker Baumarkt“ und den ,WohnmaxX* (ehemals ,M6bel Unger*) so-
wie den ,OBI“-Baumarkt. Bezlglich der beabsichtigten Erweiterung der Sondergebiets-
flache im Bereich des OBI-Baumarktes und des angeschlossenen Gartencenters ist die
Fortschreibung (Anderung) des Flachennutzungsplanes aus dem Jahr 2000 erforderlich,
die als Parallelverfahren im vereinfachten Anderungsverfahren betrieben wird.

Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. G 13 ,Rodheimer StralRe I* wurde am 23.09.1975 rechtsguiltig
und war Planungsgrundlage fiur die Entwicklung und Erschlielung des Gewerbegebietes
Gielzen West.

Auf Grund der durch die planungsrechtlichen Festsetzungen nicht zu verhindernden
Bauvorhaben im Bereich des Einzelhandels kam es zu einer Strukturveranderung des
Gebietes mit einer sich daraus ergebenden Verkehrsproblematik, die eine 1. Anderung
des Bebauungsplanes mit Anpassung an die zwischenzeitlich vollzogene Rechtspre-
chung zum Einzelhandel erforderlich machte. Die 1. Anderung wurde am 19.09.1989
rechtsgultig und beinhaltete neben dem weitgehenden Ausschluss von neuen Einzel-
handelsverkaufsflachen einen Ausbau des Verkehrsanschlusses an das Ubergeordnete
Stral3ennetz.

Durch diese 2. Anderung wird der Bebauungsplan “1. Anderung Nr. 13 Rodheimer Stra-
Re 1" vollstandig Uberplant und aufgehoben, um die Entwicklung im Gesamtgebiet der
aktuellen Gesetzgebung und Rechtsprechung entsprechend lenken zu kbnnen.

3.2 Stadtebaulicher Bestand

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes aus dem Jahr 1975 erfolgte bis Anfang der
80er Jahre eine fast vollstdndige Besiedlung des Gewerbegebietes (derzeit sind noch 2
kleinere Baugrundstiicke unbebaut). Die Ansiedlung weiterer innenstadtrelevanter Ein-
zelhandelsverkaufsflachen war nach der 1. Anderung des Bebauungsplanes (1989) un-
zulassig.

Die vermehrte Aufgabe und Umstrukturierung von Gewerbe- und Grol3handelsbetrieben
in den letzten Jahren fihrte zunehmend zu langeren Leerstdnden von Betriebsgrundsti-
cken.

3.3 Grunordnerischer Bestand

Die grinplanerischen Festsetzungen des vorhandenen Bebauungsplans haben dazu
gefuhrt, dass das Gewerbegebiet Uber einen Grinflichenanteil von wenigstens 10 %
verfugt. Die Grinflachen bestehen nicht nur aus Intensiv-Rasenflachen, sondern sind
z.T. mit dichten Geholzbestédnden bepflanzt. Besonders hervorzuheben sind die alleear-
tigen Baumpflanzungen mit Ahorn und Linde, die auf den privaten Grundstiicken zu rea-
lisieren waren und grof3tenteils auch realisiert wurden.
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Unzufriedenstellend ist die Umsetzung der Festsetzungen fir grofRe Stellplatzflachen:

B-Plan Festsetzung: | je 6 Stellplatze 1 Baum Baumscheibe 6 gm
z.B. Wal-Mart je 12 Stellplatze 1 Baum ca. 5 m?
z.B. Praktiker/ Wohn-|je 10,5 Stellplatze 1 Baum ca. 12 m? (1 Stellplatz)
Maxx
z.B. OBI groldtenteils je 8 Stellplatze 1 |ca. 2,25 m?
Baum, z.T. aber auch alle 4
Stellplatze 1 Baum

4 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

4.1 Stadtebauliche Konzeption

Das Einzelhandelsgutachten (GMA 1999) fur die Stadt Giel3en wertet das Gewerbege-
biet West durch die vorhandene Einzelhandelsagglomeration als den wichtigsten de-
zentralen Einkaufsbereich der Stadt, der mit ca. 30 Einzelhandelsbetrieben mit einer
Gesamtverkaufsfliche von ca. 45.000 m? wichtige gesamtstadtische Versorgungsfunkti-
onen Ubernimmt. Im Konzept zur Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur, das auf
Erhaltung gewachsener Siedlungs- und Versorgungsschwerpunkte ausgerichtet ist, wer-
den das Gebiet West betreffend folgende Empfehlungen gegeben :

o Weiterentwicklung als dezentraler Einzelhandelsschwerpunkt
e auf wenige Branchen spezialisiertes Angebot
e Waren und Dienstleistungen des langfristigen Bedarfs

e Erhaltung/Erganzung mit nicht zentren-/nahversorgungsrelevanten Warenbereichen,
-gruppen und darauf beschrénken

o bei dementsprechender Sortimentsstruktur Entlastungsfunktion fir die Innenstadt
(gunstige Verkehrsanbindung, Parkplatze)

e Bestandschutz fur bestehende Einzelhandelsbetriebe mit zentren-/ nahversorgungs-
relevanten Warengruppen

Die vorgenannten Empfehlungen wurden grundsétzlich mit den Festsetzungen der 1.
Anderung des Bebauungsplanes abgedeckt. Den seit der Rechtsgiiltigkeit der 1. Ande-
rung eingetretenen Situations- und Strukturveranderungen auf dem Wirtschafts- und
Handelssektor soll durch Fortschreibungen im Rahmen einer 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes unter den Gesichtspunkten der GMA-Empfehlungen Rechnung getragen
werden. Zudem erfolgt die Anpassung an gednderte Rechtsvorschriften, insbesondere
die Baunutzungsverordnung von 1990.
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Dazu sind folgende Anderungen beabsichtigt (siehe Abbildung):

1.1
1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7
1.8

2.0

Anderung der bisherigen Gemeinbedarfsflache ,Post* in Gewerbegebiet.

Erweiterung der Verkehrsflache in der Gottlieb-Daimler-StraRe im Einmindungs-
bereich der Philipp-Reis-Stral3e (bereits vollzogen).

Erweiterung der Verkehrsflache.
Anpassung der zulassigen Sortimente (Wohnmaxx / Praktiker).

Eine geringfligige Erweiterung der bisherigen Sondergebietsflache ,Baumarkt”
(OBI) nach Suden (ehemals Mineraldlhandel) und grof3flachige Erweiterung
nach Norden (ehemals TextilgroBhandel W & T) fiir ein ,Gartencenter*.

Moglichkeit der Zuldssigkeit von untergeordneten Einzelhandel-Handelssorti-
menten (Egesa Zookauf).

Verschiebung der Baugrenze (SB-Union)

Neue Begriffsbestimmung und geringfligige Erweiterung der zuldssigen Ausnut-
zungswerte fir das Sondergebiet SO 1 (WAL-MART)

Anpassung der textlichen Festsetzungen fir das gesamte Plangebiet

Darstellung der Anderungen



4.2 Art der baulichen Nutzung
zu 1.1 (s.0.)

Die bisherige Festsetzung als Flache fir Gemeinbedarf ,, Post” ist mit der Privatisierung
und Aufteilung des Unternehmens funktionslos geworden. Dieser Wegfall verlangt fir
das derzeitige Dienstgebdude der Telekom und der tber Befreiung neu angesiedelten
Betriebe (Autozubehor-Fachmarkt und Geschéaftshaus mit Bettenmarkt) eine neue Bau-
gebietsbestimmung. Die gesamte bisherige Gemeinbedarfsflache wird als Gewerbege-
biet ausgewiesen. Die vorhandenen Nutzungen (Dienstleistungen, KFZ-Zubehdr und
Servicewerkstatt, Bettenhandel mit untergeordneten Heimtextilien) werden durch die
neue Ausweisung Gewerbegebiet planungsrechtlich langfristig gesichert. Die beantragte
vollige Aufhebung der Sortimentsbeschrankung fur den derzeitigen Bettenfachmarkt wi-
dersprache den Zielen des Bebauungsplanes sowie den Zielen der Stadt GielRen zur
Einzelhandelsstruktur und hatte Prazedenzwirkung fiir das gesamte Gewerbegebiet.

In den ausgewiesenen Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe der Branchen aus-
nahmsweise zulassig, die aufgrund tberwiegender GrofRgiter in ihrem Warensortiment
grol¥flachige Ausstellungs- oder Verkaufsflachen bendétigen und sich damit gemeinhin
nicht in die Struktur des innerstadtischen Einzelhandels einfligen. Dazu gehdren bei-
spielsweise der Einzelhandel mit MAbeln und Biromébeln, wenn die zentrumstypischen
Randsortimente, wie z.B. Glas/Porzellan/Keramik, Lampen, Heimtextilien, Geschenkarti-
kel etc. 10% der Gesamtverkaufsflache nicht Gberschreiten.

Nicht zulassig sind damit die Einzelhandelsbetriebe, die zentren-/innenstadtrelevante
Sortimente zum Kauf anbieten. Nach dem Hessischen Einzelhandelserlass 2003 gelten
folgende Sortimente als zentren-/innenstadtrelevant:

- Sortimente der Grundversorgung/ des kurzfristigen Bedarfs (Lebensmittel, Drogerie-
artikel, Haushaltswaren)

- Bucher/ Zeitschriften/ Papier/ Schreibwaren/ Schulbedarf

- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenk- und kunstgewerbliche Artikel
- Kunst, Antiquitaten

- Baby-, Lederartikel

- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Wasche, Stoffe, Kurzwaren

- Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswaren

- Fotogerate, optische Erzeugnisse und Zubehdr

- Gesundheitsartikel, Kosmetik, Apotheken-, Sanitatswaren

- Einrichtungszubehtr, Haus- und Heimtextilien, Kunstgewerbe, Bastelartikel, Be-
leuchtungskérper, Raumausstattung

- Musikalienhandel, Bild- und Tontrager
- Uhren, Schmuck, Silberwaren

- Spielwaren, Sportartikel, Jagdbedarf

- Blumen, Zooatrtikel, Tiernahrung

Bei dieser Aufzahlung handelt es sich schematisch um beispielhafte Angaben. Die Zent-
renrelevanz muss jeweils im Einzelfall und in Abh&ngigkeit der jeweiligen stadtebauli-
chen Situation geprift werden.

Ausnahmsweise zulassig sind Randsortimente auf 10% der Verkaufsflache. Das Rand-
sortiment ist, gem. dem Hessischen Einzelhandelserlass 2003, einem bestimmten Kern
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sortiment sachlich ergdnzend zugeordnet und enthdlt hinsichtlich des Angebotsumfangs
deutlich untergeordnete Nebensortimente.

Ferner sind ausnahmsweise zuldssig Verkaufsflachen die in unmittelbaren rdumlichen
und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks-, weiterverarbeitenden oder produzie-
renden Betrieben in diesen Gebieten stehen, wenn diese einen untergeordneten Teil der
durch die Betriebsgebaude tberbauten Flachen einnehmen. Das heifl3t, dass die Selbst-
vermarktung von Waren der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betrie-
be ermdglicht wird. AuRerdem ist z.B. im Zusammenhang mit dem Betrieb einer Auto-
werkstatt stehender Einzelhandel ausnahmsweise zulassig.

Um in diesem weitestgehend bebauten Gebiet den Bestand der vorhanden Betriebe zu
sichern, sind Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen bis zu max. 5% der vor-
handenen Verkaufsfliche auch bei sonstigen Einzelhandelsbetrieben ausnahmsweise
zulassig.

zu 1.4 (s.0.)

Die bisherige Sondergebietsflache SO 2 ist beschrankt auf das Sortiment Mobel mit
5.500 m? zulassiger Grund- und 15.500 m? zuldssiger Geschossflache ohne Festlegung
zulassiger Randsortimente und ihrer VerkaufsflachengréRen. Es wird, analog zu den
Sondergebietsausweisungen im Schiffenberger Tal, folgende Festsetzung mit einer dif-
ferenzierten Festlegung der zulassigen Randsortimentsflachen mit Verkaufsflachengro-
Ren aufgenommen, um eine eindeutige Beurteilungs- und Genehmigungsgrundlage zu
haben :

SO 2 ,M0bel und Teppichmarkt*
Als Randsortimente sind auf den nachfolgend aufgefihrten Verkaufsflachen nur zulés-

sig:
Heimtextilien hochstens 500 m2
Lampen hdchstens 300 m?

Glas, Porzellan, Keramik hochstens 300 m?

insgesamt 1.100 m?

Bei der bisherigen Ausweisung ,SO-Mdébelmarkt* gehdrten Teppiche nicht zum Kernsor-
timent. In der gultigen Baugenehmigung sind die Randsortimentsflachen, die auch Tep-
piche beinhalten, im Verhaltnis zur Gesamtflache sehr grof3. Da Teppiche nur eine sehr
eingeschrankte Innenstadtrelevanz haben, wurden sie aus den Randsortimentsflachen
herausgenommen und die Randsortimentsflachen dafiir auf ein Minimum reduziert.

Fir die Sondergebietsflache SO 3 mit 5.000 m? zulassiger Grund- und Geschossflache
fur einen Bau-/Heimwerkermarkt (Praktiker) wird ebenfalls eine Beschrankung im Be-
reich der Randsortimente aufgenommen, auf max. 10% der Verkaufsflache.

Zur foérmlichen Erleichterung bei der Genehmigung von eventuell notwendig werdenden
Nachfolge- bzw. Alternativhutzungen in den Sondergebieten SO 2 und SO 3 werden fir
diese Gebiete Ausnahmeregelungen definiert und festgesetzt, die sich an den Festset-
zungen fur die umliegenden Gewerbegebiete orientieren:

AulRerdem konnen im Bereich der Sondergebiete SO 2 und SO 3 zugelassen werden :
a) Gewerbebetriebe aller Art (ausgenommen Einzelhandel),
b) Anlagen fir sportliche Zwecke,

c) Diskotheken, Tanzlokale.



zu 1.5 (s.0.)

Fur den vorhandenen Bau-/Heimwerkermarkt (OBI, bisher SO 3, neu SO 4) war bis-
her eine max. zuldssige Grundflache von 4.000 m2 und eine max. zuldssige Geschoss-
flache von 4.200 m? (einschl. Gartenartikeln u. Pflanzen) festgesetzt. GemalR eines Ver-
gleichs 1993 im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes sind bis zu 5.400 m? Grundflache (einschliellich einer organisatorisch und
baulich abgetrennten Gartenmarkitflache von 1.200 m?) zulassig. Derzeit bestehend sind
insgesamt 4.700 m? Grundflache zuzlglich 2.200 m? Freilager- bzw. Freiverkaufsflache.

Bau- und Heimwerkermarkte in dieser Grol3enordnung entsprechen nicht mehr den heu-
tigen Marktanforderungen. Eine Erweiterung war bisher, auch aus mangelnden Flachen
fur ein ausreichendes Stellplatzangebot, nicht moglich.

Nach der teilweisen Umsiedlung des bisher sidlich benachbarten Mineraldlhandels in
das ,Europaviertel* und durch den zwischenzeitlich erfolgten Teilerwerb der nérdlich an-
grenzenden Parzelle eines friheren Textil-GroRhandelsbetriebes sind neue Vorausset-
zungen fir eine Markterweiterung mit den dafir erforderlich werdenden zusétzlichen
Stellplatzen entstanden. Diese Erweiterungsabsichten werden in den geénderten Fest-
setzungen bericksichtigt und eine entsprechende Erweiterung der Sondergebietsflache
vorgenommen.

Um die erweiterte SO-Gebietsausweisung entsprechend den formulierten Zielen zur
Einzelhandelsstruktur zu beschranken, wird in der Ausweisung eine groRenmaliig ein-
deutige Differenzierung nach Bau-/Heimwerkermarkt bzw. Gartencenter vorgenommen
und die maximalen Randsortiments-Verkaufsflachen beschrankt :

Im Gebiet SO 4 wird die zulassige Grundflache fir den Bau-/Heimwerkermarkt von bis-
her 4.000 m2 auf 5.250 m? erhoht. Fur ein Gartencenter wird eine max. Grundflache von
3.250 m? (einschl. Gewéchshaus-Kalthalle, Wareneingang, Zuschnitt) ausgewiesen, zu-
satzlich nicht Uberdachte Freiverkaufsflachen bzw. Freilager von max. 1.600 m2. Rand-
sortimente sind max. bis 10% der Verkaufsflache des Bereiches Bau-/Heimwerkermarkt,
ohne Gartencenter, zulassig.

Die erweiterten Flachen fir den Bau-/Heimwerkermarkt sowie die Gartencenter-Flachen
werden, bis auf die zuldssigen Randsortimente, vom Markttypus her als gering innen-
stadtrelevant angesehen. Gegeniber den vorherigen Nutzungen (ca. 2.400 m2 Textil-
grol3handel ,Wienhold & Trechsler‘und Mineral6lhandel) wird durch die neu entstehen-
den Verkaufsflachen zwar ein hdheres, aber verkraftbares Verkehrsaufkommen erwartet
(siehe 4.7.1).

zu 1.6 (s.0.)

Auf ca. 4.000 m? Nutzflache betreibt die Firma Egesa Zookauf im Plangebiet einen
GroRRhandel (Werbe- u. Marketing-Genossenschaft) im Bereich Zookauf und Gartenbe-
darf. Das Ersuchen der Eigentiimer, auf dem Grundstiick uneingeschrankten Einzelhan-
del zuzulassen, widersprache den Zielen des Bebauungsplanes sowie den Zielen der
Stadt Giel3en zur Einzelhandelsstruktur und hatte Prazedenzwirkung fur das gesamte
Gewerbegebiet.

Die Erweiterungen der textlichen Festsetzungen fir die in den Gewerbegebieten aus-
nahmsweise zulassigen Einzelhandelsverkaufsflachen sichern den Betriebsstandort der
Grol3handlung. GroR3guter, zu denen sicherlich Saatgut, Dungemittel und grof3flachige
Teile des Zoobedarfs zahlen, sind ausnahmsweise zulassig. Zusatzlich sind Randsorti-
mente auf 10% der Verkaufsflache zugelassen, so dass hier auch noch im beschrank-
tem Umfang der innenstadtrelevante Teil des Zoosortiments angeboten werden kann.
Aufgrund der Regelvermutung zur GroRReneinschréankung des grof3flachigen Einzelhan
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dels nach § 11 BauNVO sind im Gewerbegebiet grundsatzlich nur ca. 700 m? Verkaufs-
flache pro Betrieb wahrscheinlich und folglich im Allgemeinen héchstens 70 m2 Ver-
kaufsflache fiir Randsortimente moglich.

zu 1.8 (s.0.)

Der im bisherigen Plan und den dazu gehérenden textlichen Festsetzungen (Ziffer 1.2.1
planungsrechtlicher Teil) festgesetzte Handelsbetrieb ,Verbrauchermarkt* wird entspre-
chend der tatsachlichen Betriebsart als , SB-Warenhaus* ausgewiesen.

Die Formulierung Selbstbedienungswarenhaus (SB-Warenhaus) ist eine Ublicherweise
verwendete Beschreibung einer bestimmten Betriebsform des grof3flachigen Einzelhan-
dels: SB-Warenhauser sind Einzelhandelsgeschéafte mit i.d.R. mindestens 3.000 m2*
bzw. mindestens 5.000 m?* Verkaufsflache und in Selbstbedienung und ohne kostenin-
tensiven Kundendienst tiberwiegend Lebensmittel und Guiter des taglichen Bedarfs so-
wie ein umfangreiches Sortiment an Ge- und Verbrauchsgutern des mittel- und langfris-
tigen Bedarfs darbietet. Die Standorte befinden sich in stadtischen Nebenlagen und sind
autokundenorientiert, d.h. u.a. mit groRem Kundenparkplatzangebot. Kennzeichnend ist
auch eine hohe Werbeaktivitat. °

In den textlichen Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung ,SB-Warenhaus" soll durch
die Aufnahme des Ausschlusses apothekenpflichtiger Waren und Arzneimittelgrund-
stoffe die Einrichtung einer Apotheke verhindert werden. Der Ausschluss von Apotheken
ist notwendig, um eine wohnungs- und verbrauchernahe medizinische Versorgung der
Bevolkerung zu sichern:

Nach der Anlage 1 zum Hessischen Einzelhandelserlass 2003 sind Gesundheitsartikel,
Kosmetik, Apotheken- und Sanitatswaren als zentren- und innenstadtrelevante Sorti-
mente zu werten. Apotheken haben eine besonders starke Innenstadtaffinitat, weil sie U-
ber sehr geringe Verkaufsflachen unter 100 m2 verfigen und die angebotenen Waren
nur in kleinen Mengen abgegeben werden. Das Aufsuchen einer Apotheke ist meist Fol-
ge eines Arztbesuches. Im Sinne einer Sicherung der medizinischen Betreuung der Be-
volkerung sollten Arzte in den Siedlungsschwerpunkten angesiedelt werden.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist es, das Gewerbegebiet West als dezentra-
len Einzelhandelsschwerpunkt der Stadt Giel3en gesamtstadtvertraglich, d.h. vorrangig
innenstadtvertraglich zu entwickeln, damit dieses die Innenstadt entlastet. Keinesfalls
soll die Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich beeintrachtigt werden. Daher sind
im gesamten Gewerbegebiet, auch in den Sondergebieten mit Ausnahme des Sonder-
gebietes SO 1, Festsetzungen gewahlt worden, die innenstadtrelevanten Einzelhandel
stark eingrenzen. Lediglich fur das Sondergebiet SO 1 wurde aufgrund des bereits be-
stehenden Marktes die Festsetzung ,SB-Warenhaus®, bisher ohne Sortimentsbeschran-
kung, bestimmt.

Eine Apotheke war bislang nicht Bestandteil des Marktes. Im Gewerbegebiet West und
auch in der ndheren Umgebung gibt es keine Wohngebiete, die versorgt werden miiss-
ten. Der Standort einer Apotheke am &auf3ersten Rand des Gewerbegebietes ist bezlig-
lich der Lage nicht geeignet zu einer wohnungsnahen Versorgung. Da hier weder die
Néhe zur Wohnbevdlkerung noch zu Arztpraxen vorhanden ist, sollen auch zukinftig
keine Apotheken im Gewerbegebiet West zugelassen werden. Zudem wiirde eine Apo-
theke der Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebietes im Sinne des § 15 Abs. 1
BauNVO widersprechen.

! nach amtlicher Statistik
% nach internationalen Vereinbarungen
% siehe Ausschuss f. Begriffsdefinitionen aus d. Handels- und Absatzwirtschaft, Katalog E, Kéln 1995
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Die 1. Anderung des Bebauungsplanes setzt eine zuldssige Grundflache von 17.500 m?2
und eine zulassige Geschossflache von 23.000 m? fest. Gemald einem Vergleich im
Rahmen eines Normenkontrollverfahrens zur 1. Anderung des B-Planes ist dem Grund-
stiickseigentiimer eine zusétzliche Grund- bzw. Geschossflache von 700 m? zugestan-
den worden. Die Ausnutzungsziffern wurden im Rahmen der 2. Anderung dementspre-
chend angepasst. Eine Ausweitung des derzeit ca. 19.000 m2 grof3en Baufensters erfolgt
nicht. Falls erforderlich, wird in Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens, wie im
Vergleich vorgesehen, eine Befreiung gem. § 31 BauGB erteilt.

zu 2.0 (s.0.)
Die Festsetzungen zu den Gewerbegebieten wurden vereinheitlicht.

Grundsatzlich sind Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen in den Gewerbegebieten
unzulassig. Zulassig ist der Versandhandel als Form des Einzelhandels ohne Verkaufs-
flache. Die Ausnahmen zu der Zuldssigkeit von Verkaufsflachen wurden, wie vorherge-
hend erlautert (siehe zu 1.1), erweitert. Damit konnte im Sinne der Gleichbehandlung auf
eine partielle Gliederung durch die Festsetzung spezifischer Gewerbegebiete, welche
jeweils auf Einzelinteressen zugeschnitten waren, verzichtet werden.

In den als Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO ausgewiesenen Bauflachen erfolgt ein
Ausschluss der gem. Absatz 3 Nr. 2 und 3 ausnahmsweise zuldssigen

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
e Vergnigungsstatten mit Ausnahme von Diskotheken.

Zudem sind Bordelle, Dirnenunterkiinfte, Wohnungs_prostitution, Eros-Center und bor-
dellartig betriebene Massage- und Saunasalons und Ahnliches nicht zulassig.

Damit soll dem vermehrten Eindringen gebietsfremder Nutzungen entgegengewirkt und
die langfristige Sicherung der Bauflachen fur gewerbliche Nutzungen im Sinne von Pro-
duktion, Handwerk und sonstigen Dienstleistungen sichergestellt werden. Durch den
weitgehenden Ausschluss von Vergnigungsstatten soll zudem sicher gestellt werden,
dass sich keine Nutzungen mit sexuellem Schwerpunkt konzentrieren, die zu einem Ab-
gleiten des Gewerbegebietes West fihren kénnten und dessen wichtige gesamtstadti-
sche Versorgungsfunktionen als bedeutendester dezentraler Einkaufsbereich der Stadt
Giel3en stéren konnten. AulRerdem gehdren Vergnigungsstétten eher in den Kernstadt-
bereich, wo sie auch allgemein zuldssig sind. Innerhalb des Anlagenringes sind in der
City Flachen vorhanden, auf denen in einem vertraglichen Umfeld diese Nutzungen zu-
gelassen werden kdnnen, so dass am vorliegenden Standort keine Notwendigkeit fur die
planerische Ausweisung von Vergnligungsstatten gegeben ist.

Des Weiteren wurden die textlichen Festsetzungen den zwischenzeitlichen Rechtsande-
rungen angepasst. Hierzu siehe auch Punkt 4.7.4 (Ruhender Verkehr) und Punkt 4.9.2
(Private Grunflachen) der Begriindung.

4.3 Mal der baulichen Nutzung

Beziglich des MalRes der baulichen Nutzung sind, bis auf die differenzierten und teilwei-
se erweiterten Sondergebietsfestsetzungen, grundsétzlich keine Anderungen vorgese-
hen. Die Definition der anzurechnenden Verkaufsflachen ist dem Hessischen Einzelhan-
delserlass 2003 entnommen.

Aufgenommen wurden Festsetzungen zur H6he der baulichen Anlagen, da gerade bei
gewerblichen Bauten die Entwicklung der Gebaudehéhen alleine durch das Festsetzen
der Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse nicht ausreichend geregelt werden
kann. Geschosshoéhen fiir Verkaufs-, Ausstellungsflachen oder Produktionshallen diffe-
rieren stark und kdnnen nicht mit den weitgehend genormten Geschosshéhen im Woh
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nungsbau verglichen werden. Zudem zeigt sich die Notwendigkeit Werbeanlagen in ihrer
Hoéhenentwicklung zu begrenzen. Die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen fas-
sen den Bestand.

Eine max. Grundflachenzahl von 0,8 als Obergrenze des MalRes der baulichen Nutzung
gem. § 17 (1)BauNVO darf in den Sondergebieten unter Anrechnung der Flachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, den Nebenanlagen im Sinne des §14 und

der baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflachen nicht Gberschritten werden. (88
17, 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

zu 1.7 (s.0.) Entlang der Westseite der Gottlieb-Daimler-Strafe wird der bisherige stra-
Renseitige Abstand der Baugrenze von 20 m auf etwa 10 m verringert. Im Bereich des.
vorhandenen Gebaudes wird die Baugrenze , abweichend von der Stralenkriimmung, in
10 m Entfernung zum Gebaudebestand gefiihrt. Anlass dazu ist die Absicht einer Be-
triebsflachenerweiterung der SB-Union, die sich auf Grund des Gebaudebestandes und
der Betriebsablaufe nur in Richtung StraRe wirtschaftlich ausfiihren lasst. Da auch bei
dem verringerten straflenseitigen Bauwich die festgesetzten und bereits vorhandenen
stralRenbegleitenden Begriinungen nicht beeintrachtigt werden, erfolgt durch die Ande-
rung keine mafigebliche Beeintrachtigung des Strafl3enbildes. Eine Erh6hung der Aus-
nutzungsziffern geschieht durch die Anderung nicht.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Im Gewerbegebiet West gibt es bisher kaum Uberschreitungen der Baugrenzen. Ledig-
lich zum Kropbach hin wurden rickwartig Gebaudeteile aul3erhalb des Baufensters ge-
nehmigt, die allerdings von der Strafl3e her nicht wahrzunehmen sind. Die vorhandene
Tankstelle (Esso Roth) in der Gottlieb-Daimler-StralRe befindet sich jedoch auf3erhalb
des Baufensters. Da die Uberschreitungen der Baugrenzen im Plangebiet nur vereinzelt
auftreten, wurde zur Sicherung des Fortbestandes der vorhandenen Betriebe folgende
Ausnahmeregelung in den textlichen Festsetzungen aufgenommen: Bei vorhandenen
eingeschossigen Betriebsanlagen aufRerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen sind
ausnahmsweise Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen bis max. 10% der
Grundflache der baulichen Anlage zulassig.

Beziiglich der bisherigen Festsetzungen zur Bauweise sind keine Anderungen vorgese-
hen.

4.5 AuRere Gestaltung

Um einer nachhaltigen Beeintrachtigung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes entge-
genzuwirken, wurden unter den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Gestaltung
von Werbeanlagen, entsprechend den Festsetzungen in anderen neuen Gewerbege-
bieten, Festsetzungen beziglich der zulassigen Anzahl, Grd3e und Lage von Werbean-
lagen und Pylonen aufgenommen bzw. geéndert.

Zudem wurden die Festsetzungen zur Gestaltung der Einfriedungen entsprechend den
im Verfahren geaufRerten Bedurfnissen der Betriebe bezlglich der Sicherung von Lager-
flachen geéndert.

4.6 Gemeinbedarfsflachen

Die einzige im bisherigen Bebauungsplan ausgewiesene Gemeinbedarfsflache ,Post*
entfallt (siehe Ziffer 1.1 unter Punkt 4.2 der Begriindung).
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4.7 Verkehrliche ErschlieBung

4.7.1

Stral3enflhrung

4.7.2

Die im Gebiet verteilt angesiedelten grol3flachigen Handelseinrichtungen bewirkten An-
fang der 80iger ein derartiges Verkehrsaufkommen, dem das nach der urspriinglichen
Bebauungsplanerschliel3ung fir rein gewerbliche Nutzungen ausgelegte Verkehrsnetz,
vor allem im Bereich des Knotens an der Heuchelheimer Stral3e, nicht gewachsen war.

Erst nach einem entsprechenden nachtraglichen Ausbau des Knotens an der Heuchel-
heimer Strale mit zusatzlichen Einbiegespuren sowie der Einrichtung eines Einbahn-
straRensystems hat sich die Verkehrssituation weitgehend normalisiert.

Einziger Problempunkt ist zeitweise weiterhin der aus- und einflieRende Verkehr im Be-
reich der Einmindung der Philipp-Reis-Stral3e auf die Gottlieb-Daimler-Stral3e. Wahrend
der Spitzenzeiten der verkehrlichen Belastung kommt es auch zu Verzbégerungen auf
den Linksabbiegerspuren zum OBI-Baumarkt und dem Autohaus Sud, jedoch stellen
diese keine nennenswerte Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit dar.

Mit der Erweiterung des OBI-Marktes ist mit einer Zunahme der Verkehrsmenge zu
rechnen. Demgegeniber ist zu bertcksichtigen, dass durch die Aufgabe von Wienhold &
Trechsler der zugehérige Kunden- und Lieferverkehr weggefallen ist.

Fir die wirksame Bewadltigung der zu erwartenden Verkehrszunahme wurden im B-Plan
mehrere Malinahmen erfasst:

e Ausbau des Knotens Gottlieb-Daimler- / Philipp-Reis-Stral3e

e Zukulnftig rickwartige Anlieferung der Betriebe Autohaus Sud (ASW) und OBI-
Baumarkt

e StralRenerweiterung zur Verlangerung der Linksabbiegespur zum OBI in der Gottlieb-
Daimler-Stral3e

In der nordlichen Einfahrt der Gottlieb-Daimler-Stral3e ist im Bereich des Autohauses auf
Dauer die bisherige Praxis der Entladung der Auto-Transporter im 6ffentlichen Strafl3en-
raum nicht akzeptabel. Auch der OBI-Markt beabsichtigt zukinftig eine riickwartige An-
dienung. Daher soll der hintere Parallelweg fir die Anlieferung ausgebaut werden. In der
Karl-Benz-StralRe wird durch eine Ausrundung der Verkehrsflache im Zufahrtsbereich zu
dem rickwartigen Weg diesem Rechnung getragen. Der Ausbau des Weges fir den
Lieferverkehr muss in einem ErschlielBungsvertrag zwischen der Stadt und den Anlie-
gern OBI bzw. ASW geregelt werden, insbesondere die Ubernahme der Kosten durch
die anliegenden Nutznief3er OBl und Autohaus Sud. Die Abschlisse der Erschliel3ungs-
vertrage sind Voraussetzung fur die Genehmigung der OBI- bzw. ASW-Erweiterung.

Zur Entlastung wird die Festsetzung einer westlichen Verbreiterung der Gottlieb-Daimler-
StraBe vorgesehen, um die derzeit nicht ausreichend bemessenen Grundstiicks-
Einbiegespuren verlangern zu kénnen, wenn es zu Verkehrsproblemen kommen sollte.

Bei der OBI-Erweiterung wird die Mehrzahl der Stellplatze auf dem sudlichen Grund-
stiicksteil angeordnet. Daher ist nicht zu erwarten, dass sich der Kundenverkehr in der
Gottlieb-Daimler-Straf3e vor der nordlichsten Parkplatzzufahrt am kiinftigen Gartencenter
stauen wird. Vielmehr wird er sich auf zwei weitere Parkplatzein- und Ausfahrten in der
Gottlieb-Daimler-Straf3e im Bereich der Tankstelle und auf die Zufahrt in der Karl-Benz-
Stral3e verteilen. Der Ausbau der Linksabbiegespuren zum OBI, bei gegebenenfalls auf-
tretenden Verkehrsproblemen durch die OBI-Erweiterung, sollte als Auflage in der Bau-
genehmigung fur die OBI-Erweiterung beriicksichtigt werden.

Fahrrad- und FuRwege

Auf der nordlichen Seite der Heuchelheimer Stral3e ist ein Radweg in beide Richtungen
(GieRen und Heuchelheim) vorhanden. Aus dem Gebiet in Richtung Norden besteht im
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Bereich des Knotenpunktes mit der Heuchelheimer StralRe eine Querungsmadglichkeit. In
nordlicher Verlangerung der Friedrich-List-Stral3e besteht eine Verbindung zur Heuchel-
heimer StralRe, und ein weiterer von Norden nach Siuden verlaufender Weg fuhrt am re-
naturierten Kropbach entlang. Fir beide Wege fehlt jedoch eine sichere Querungsmaog-
lichkeit zum Radweg auf der nordlichen Stral3enseite.

Innerhalb des Gebietes besteht auf den ausreichend bemessenen Fahrbahnen ein
ausreichendes Angebot fir den Radverkehr, das in Verlangerung der Gottlieb-Daimler-
Stral3e in Richtung Westen nach Heuchelheim und in Verlangerung der Karl-Benz-
Stral3e in Richtung Osten nach GielRen (Schlachthofstral3e) auch als verkehrsarme Rad-
route genutzt wird.

Offentlicher Nahverkehr

4.7.4

Das Baugebiet ist durch die stadtische Buslinie Nr. 12 mit vier Haltestellen im Gebiet
ausreichend versorgt. Eine Verlegung der Haltestelle in der Friedrich-List-Stral3e in
nordlicher Richtung wéare zur besseren Verteilung der Einzugsbereiche angebracht.
Hierzu sind jedoch keine Festsetzungen im Rahmen der Bebauungsplananderung not-
wendig.

An der Heuchelheimer Stral3e befinden sich Haltestellen fir mehrere tberoértliche Busli-
nien.

Ruhender Verkehr

Entlang der Erschliel3ungsstraRen sind - teilweise beidseitig - 6ffentliche Parkstreifen
vorhanden.

Auf den Privatgrundstiicken sind bei Bauvorhaben bzw. Nutzungsanderungen entspre-
chend der stadtischen Stellplatzsatzung Stellplatze nachzuweisen. Diese regelt neben
der Anzahl der erforderlichen Stellplatze auch die Gestaltung und Begriinung der Anla-
gen. Um die Festsetzungsdichte zu verringern, werden die Nr. 2 (Flachen fur Stellplatze)
und Satz 4 der Nr. 4 (Festsetzungen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern)
der Planungsrechtlichen Festsetzungen des vorhergehenden Bebauungsplanes ersatz-
los gestrichen; daftir wird im Abschnitt D auf die stadtische Stellplatzsatzung verwiesen.

4.8 Ver-und Entsorgung

Fir das gesamte Baugebiet sind Ver- und Entsorgungsanlagen vorhanden. Das Gebiet
wird im Trennsystem entwdassert. Am dstlichen Gebietsrand befindet sich eine Gasfern-

4.8.1 Ver-und Entsorgung
leitung der Ruhrgas AG.
4.8.2 Niederschlagswasser

Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Schmutzwasser wird nach Norden -
ber die Heuchelheimer Strafle abgefiihrt, das Niederschlagswasser teilweise in den
Kropbach, teilweise ebenfalls iiber die Heuchelheimer Stral3e und teilweise in die sid-
Ostlich angrenzende Feldmark (jenseits der Westtangente) geleitet. Eine Zwischenspei-
cherung z.B. tiber ein Regenrickhaltebecken existiert nicht.

Im Bebauungsplan von 1975 bzw. 1989 ist keine wasserrechtliche Satzung zur Nieder-
schlagsnutzung und -behandlung (Zisternen, Versickerung etc.) formuliert, wie sie heut-
zutage bei der Neuaufstellung von Bebauungsplanen tblich ist. Ein nachtraglicher Ein-
bau kann nicht verlangt werden. Im Interesse der Gleichbehandlung der Bauherren in-
nerhalb der Stadt GieRen wird die wasserrechtliche Satzung aber fir Neubauvorhaben
anzuwenden sein.
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4.9 Griunflachen

49.1

Offentliche Griinflachen

4.9.2

Der wegbegleitende Gehdlzstreifen entlang des renaturierten Kropbaches im Westen
des Gewerbegebiets ist als offentliche Griinflache — Parkanlage festgesetzt. Die Heu-
chelheimer Straf3e wird von baumbestandenen Verkehrsgriin begleitet. Beide Flachen
existieren schon in der dargestellten Form.

Private Grunflachen

Fir die Begriinung der nicht Uberbaubaren Flachen auf den einzelnen Gewerbegrund-
stiicken sind im Bebauungsplan von 1975 detaillierte Vorschriften erlassen worden, die
auch in der 1. Anderung von 1989 beibehalten wurden.

In der Begriinungsvorschrift dieser 2. Plananderung wird der gértnerisch anzulegende
Flachenanteil auf 20 % der Gesamtflache des Grundstiicks festgesetzt, was vom derzei-
tigen Bestand abweicht, aber aufgrund der Anpassung an heutzutage geltende Geset-
zesvorgaben des § 1a Abs.1 BauGB und des 817 Abs. 1 der BauNVO 1990 erforderlich
ist. Danach ist zum Schutz und zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden die Bo-
denversiegelung auf die gesetzliche Obergrenze der Uberbaubarkeit zu beschranken.
Nach 817 Abs. 1 der BauNVO 1990 darf in Gewerbegebieten und in den ,sonstigen*
Sondegebieten eine Grundflachenzahl von 0,8 nicht Uberschritten werden. Das heif3t,
dass 20% der Grundsticksflache freizuhalten sind von jeglicher Bebauung, von Stell-
platzen und Garagen mit ihren Zufahrten, von Nebenanlagen und von baulichen Anla-
gen unterhalb der Geldndeoberflache. Diese nicht Uberbaubaren Flachen sollen gartne-
risch angelegt werden um ein Brachliegen und Verwahrlosen dieser Flachen zu unter-
binden, da solches die Attraktivitat des Gebietes nachhaltig beeintrachtigen wurde.

Die nach der Stellplatzsatzung der Stadt Giel3en erforderliche Begriinung der Parkplatz-
flachen wird bei der Berechnung des Grunflachenanteils bericksichtigt.

Die Regelung ist bei zukinftigen Neubebauungen sowie baulichen und nutzungsbe-
dingten Anderungen anzuwenden.

Ausnahmsweise kann dieser Grunflachenanteil geringfligig unterschritten werden, wenn
geeignete Malinahmen getroffen werden um nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
zu vermeiden, z. B. wenn Stellplatze in wasserdurchlassiger Art hergestellt werden. Da-
mit werden evtl. Harten abgefangen, die sich sonst u.U. bei der Umnutzung oder bauli-
chen Neuordnung im Bestand bereits starker versiegelter Grundstiicke ergeben kdnnten.

Da das Plangebiet weitgehend bebaut und versiegelt ist, wird auf sonst, heute Ubliche
Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Gestaltung von Freiflachen verzichtet.

Die Pflicht zur Bepflanzung der Griinflachen mit standortgerechten, heimischen B&aumen
und Strauchern entfallt, um im Sinne der Deregulierung und Straffung von Bebauungs-
planfestsetzungen den privaten Bauherren mehr Gestaltungsfreiheit zu geben sowie
wegen der mangelnden Durchsetzbarkeit.

Ersatzlos gestrichen wird die Begrinungspflicht der grofflachigen Stellplatzanlagen
durch Festsetzungen im B-Plan, da sie in der Stellplatzsatzung der Stadt Gief3en detail-
liert geregelt ist (siehe Punkt 4.7.4 der Begriindung). Begriinungsmalnahmen fir Stell-
platze, die aufgrund der Stellplatzsatzung der Stadt Giel3en auszufuhren sind, werden
dem prozentualen Grinflachenanteil hinzugerechnet.

Als Ersatz fur die beim Ausbau der Gottlieb-Daimler-Stral3e entfallenden Baume (siehe
1.2) sind angrenzend auf dem privaten Grundstiick die Standorte fir Baumpflanzungen
verschoben worden.
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4.10 Gewasser/Hochwasserschutz

Das im bisherigen Bebauungsplan im sidlichen Teil des Planbereiches festgesetzte U-
berschwemmungsgebiet ,U* ist nicht mehr aktuell und wird deshalb herausgenommen.
Derzeit findet ein Feststellungsverfahren fiir eine Neuverordnung des Uberschwem-
mungsgebietes statt. Nach dem Verordnungsentwurf liegt das Plangebiet mit dem west-
lichen Rand innerhalb des Uberschwemmungsgebietes der ,Lahn Abschnitt IV“. Dieser
Bereich umfasst nur den Kropbach, den begleitenden offentlichen Weg sowie die sich
anschlie3ende offentlichen Grinflaiche. Bauliche MafRnahmen sind hier nicht vorgese-
hen.

Der an der westlichen Gebietsgrenze verlaufende Kropbach ist in den 80er Jahren re-
naturiert worden. Seine Parzelle wird als ,Flache fir die Wasserwirtschaft* festgesetzt.

Das Gelande liegt in der Lahnaue. Daher enthalt der Bebauungsplan eine Festsetzung
zur Aufschittung des Geldndes, um Hochwasserfreiheit zu erreichen.

4.11 Altablagerungen und Altstandorte

Im Plangebiet fand eine flachenhafte Auffiillung mit Bodenaushub zum Zweck der hoch-
wasserfreien Grindung im Gewerbegebiet statt. Nach vorliegenden Ergebnissen von
Baugrunduntersuchungen an mehreren Stellen im Plangebiet ist die Auffiillung ca. 1,5 m
machtig und besteht aus unbelastetem Bodenaushub. Auf eine Kennzeichnung des ge-
samten Gebietes als Flache, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen
belastet sind, kann daher verzichtet werden.

Grundsatzlich bestehen aus altlastenrechtlicher Sicht gegen die derzeitigen und ge-
planten Nutzungen der Grundstiicke keine Bedenken, jedoch sind neben den festge-
stellten und sanierten Kontaminationen (z.B. auf dem Flurstick Gem. Giel3en, Flur 37,
Flurstick Nr. 503/8, Gottlieb-Daimler-Strae 7) weitere lokale Bodenbelastungen bzw.
Verunreinigungen der Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser nicht auszu-
schlie3en.

Abhangig von der Art und Lage der konkreten zukinftigen Nutzung der Altstandorte
kénnen ggf. weitere umwelttechnische Untersuchungen notwendig werden, um eventuell
vorhandene lokale Verunreinigungen zu erkunden. Diese Untersuchungen wéaren im
Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens durchzufiihren; lokale Verunreinigungen
wéren im Zuge der jeweiligen BaumalRnahmen zu sanieren.

Dies bedeutet, dass bei BaumalRnahmen anfallendes Aushubmaterial bei der Beseiti-
gung oder einer Wiederverwertung auf3erhalb des Baugrundstiickes hohere Kosten ver-
ursachen kann.

Daher sind die Flurstiicke Gemarkung GielRen, Flur 37, Flurstiick Nr. 466/5, 468, 469,
473, 475/2, 485/5, 485/9, 487/11, 492, 493/2, 493/3, 499/5, 499/6, 501/4 und 503/8 ge-
mafl 8§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flache, deren Béden erheblich mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet sind“ zu kennzeichnen.

Bei den gekennzeichneten Grundstiicken handelt es sich gemal? § 2 Abs. 5 Satz 2
BBodSchG um Altstandorte, da auf ihnen im Rahmen der Nutzung mit umweltgeféahr-
denden Stoffen umgegangen wurde. Da somit der Verdacht schadlicher Bodenverande-
rungen besteht, handelt es sich um eine altlastverdachtige Flache im Sinne des Geset-
zes (8 2 Abs. 6 BBodSchG).

Dieser Verdacht wurde auf einzelnen Grundsticken durch Untersuchungen verifiziert.

Sanierungen des Bodens und des Grundwassers wurden seitens der unteren Wasser-
behdrde des Landkreises GielRen fir das Grundstiick Gemarkung GielRen, Flur 37, Flur-
stuick Nr. 503/8 (Gottlieb-Daimler-Straf3e 7) angeordnet und durchgefihrt.
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Weitere Sanierungsnotwendigkeiten — auch auf anderen Grundstticken - sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand jedoch nicht gegeben.

Grundsatzlich bestehen aus altlastenrechtlicher Sicht gegen die bauplanungsrechtliche
Ausweisung keine Bedenken, jedoch ist nicht auszuschliel3en, dass weitere lokale Bo-
denbelastungen bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien Boden, Bodenluft und
Grundwasser vorhanden sind.

Aus diesem Grunde sind im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungs-
freien Bauvorhaben das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Giefl3en und gegebenenfalls
das Regierungsprasidium Giel3en, Abteilung staatliches Umweltamt Marburg, rechtzeitig
zu beteiligen.

4.12 Larmschutz

Im vorhergehenden Bebauungsplan wurde fir das Gewerbegebiet ,G 2“ zwischen der
Friedrich-List-StraRe und dem westlichen Ortsrand festgesetzt, dass nur nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe mit einem &aquivalenten Dauerschallpegel von hdchstens 60
dB(A) am Tag und hdchstens 45 dB(A) in der Nacht zuldssig sind. Hierbei handelt es
sich um Beurteilungspegel, die einem Mischgebiet entsprechen.

Diese Schallschutzfestsetzungen entsprechen nicht mehr dem aktuellen Festsetzungs-
katalog. Wenn Festsetzungen erforderlich werden, erfolgen sie fiir das gesamte Plange-
biet durch die Angabe flachenbezogener Schallleistungspegel.

Die nachstgelegene Wohnbebauung liegt in der Gemeinde Heuchelheim und hat einen
Abstand von ca. 100 m — 300 m zum Rand des Gewerbegebietes West. Wegen diesem
relativ grol3en Abstandes von mindestens 100 m zwischen dem Gewerbegebiet und der
nachsten Wohnbebauung wird der Larmpegel schon erheblich vermindert. Auch ist die
Vorbelastung des Gebietes durch die vierspurige B 429 und die stark belastete L 3020
(Heuchelheimer Straf3e) zu bertcksichtigen.

In einem Abstand von 100 m sinkt der LArmpegel in der Regel um ca. 10 dB(A). Eine
Abstandsverdoppelung reduziert den Larmpegel um etwa 3 dB(A). Da die Planungs-
richtpegel der DIN 18005 bzw. der TA-Larm fur Gewerbegebiete bzw. Gewerbebetriebe
65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht betragen und am Gewerbegebietsrand ein-
gehalten werden missen, sind diese Werte im Abstand von 100 m rund 10 dB(A) niedri-
ger. Damit werden dann die Planungsrichtpegel fur Allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht eingehalten.

Eine gesonderte Festsetzung uber Schallschutzmaf3nahmen im B-Plan ist deshalb nicht
erforderlich.

5 Eingriffsregelung

Bei der Erstaufstellung des Bebauungsplans im Jahr 1975 gab es noch keine Eingriffs-
regelung. Durch den Bebauungsplan sind die Eingriffe in Natur und Landschaft recht-
mafig und - mit Ausnahme der Bebauung zweier Parzellen - schon erfolgt. Eine Ein-
griffs-Ausgleichs-Betrachtung entfallt somit.

6 Umweltbericht gem. § 2a BauGB

Das Plangebiet liegt im Innenbereich. Damit ist gem. Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG
eine Vorprufung (Screening) notwendig, ob eine férmliche UVP durchzufiihren ist. Da
Aufwand und Umfang einer Vorprifung dem eines kurzen Umweltberichts gleicht, wird
nachfolgend ein solcher erstellt.
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6.1 Beschreibung der Umwelt

Das Plangebiet ist in den 70er Jahren als Gewerbegebiet ,auf der griinen Wiese" ent-
standen.

Schutzgut Mensch: Das Gewerbegebiet liegt von Wohngebieten weit entfernt; eine Be-
eintrachtigungen von Wohnfunktionen durch LArm und Emissionen ist daher nicht gege-
ben. Eine Naherholungsfunktion hat das Gebiet nicht. Es existiert ein eingegriinter Geh-
und Radweg entlang des Kropbaches im Westen, der nach Suden hin durch die freie
Landschaft nach Heuchelheim fuhrt, im Norden aber durch die stark befahrene Heuchel-
heimer Stral’e vom weiteren Geh- und Radwegenetz getrennt wird.

Schutzqut Tiere und Pflanzen: Das Gebiet besteht Gberwiegend aus uberbauten und
versiegelten Flachen. Der Anteil der Grunflachen, die als Lebensraum fir unempfindli-
che Pflanzen und Tiere fungieren, betrdgt ungefahr 10%. Zwei Grundstiicke liegen zur
Zeit brach, fur sie besteht aber schon nach derzeitigem Planungsstand Baurecht. West-
lich grenzt der Kropbach an, ein renaturiertes und wertvolles Flie3gewésser.

Schutzgut Boden: Das gesamte Gebiet ist aus Hochwasserschutzgriinden um bis zu 2 m
aufgeschiittet worden. Die Versiegelungsrate liegt bei ca. 90%.

Schutzgut Wasser: Die Versiegelungsrate von ca. 90 % fuhrt zu einer stark reduzierten
Infiltration in Boden und Grundwasser und zu sehr hohen Abflussraten ohne adaquate
Regenrickhaltung. Einziges Oberflachengewasser im Plangebiet ist der Kropbach, der
in den 90er Jahren renaturiert worden ist. Das Plangebiet lag ehemals im natiirlichen U-
berschwemmungsgebiet der Lahn, ist jetzt aber durch die bis zu 2 m hohe Aufschittung
hochwasserfrei.

Schutzgut Klima/Luft: Der Bestand an GroRbaumen ist im Gebiet befriedigend, obwohl
die Festsetzungen des gultigen Bebauungsplanes insbesondere bei den Grof3parkfla-
chen haufig unterschritten werden. Durch die BAume und den Grinanteil werden die ftr
Gewerbegebiete typischen kleinklimatischen Probleme (Aufheizung im Sommer, Staub-
entwicklung, Luftzug) gemindert.

Schutzqut Landschaft: Durch die entsprechend der Festsetzungen durchgefuhrten allee-
artigen Baumpflanzungen und sonstigen Begriinungen wirkt das Gewerbegebiet gefalli-
ger als andere Gebiete dieser Art. Es ist von Norden (stralRenbegleitende Allee), Westen
(Griinzug am Kropbach) und Osten (Bdschungsbegriinung Westtangente) gut einge-
grunt, nur im Suden ist die Eingriinung durch die noch geringe Grof3e der Bd&ume und
die dort angepflanzten niederwiichsigen Straucharten verbesserungswurdig.

Schutzqut Sach- und Kulturguter: Es gibt im Gebiet keine schitzenswerte Kulturguter.

Die Qualitdt und damit die Empfindlichkeit der Schutzgiter ist somit grof3tenteils sehr ge-
ring. Wertvoll ist der GroRRbaumbestand und der Griinzug am Kropbach. Auf eine Erhal-
tung und weitere Verbesserung des Grunanteils ist zu achten. Besondere Schutzkatego-
rien im Plangebiet existieren nicht.

6.2 Zu erwartende nachteilige Umweltauswirkungen des Vorhabens

Zunachst wird festgestellt, welche Merkmale des Planvorhabens - im Unterschied zum
prognostizierbaren Zustand ohne das Planvorhaben (Nullfall-Prognose) — umwelt-
relevante Auswirkungen haben kénnten. Die vorgenommenen Plananderungen sind in
Kap. 4.1 aufgefiihrt. Folgende Anderungen haben keine umweltrelevante Wirkung:

Anderung der Gemeinbedarfsflache ,Post” in GE,
bereits vollzogene Erweiterung der Verkehrsflache
die Anpassung der Sortimente

neue Begriffsbestimmung (WAL-MART)
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Folgende Anderungen haben dagegen eine umweltrelevante Wirkung:

derzeitiger Planungsstand Planvorhaben

e OBI, Walmart: keine Erweiterung zul&ssig o Erweiterung der Giberbaubaren Flache ca.
700 m2 Wal-Mart und ca.3000 m2 OBI ge-
geniber dem Bestand (Neubau Garten-
center)

o Verkehrsflache bleibt wie im Bestand o Erweiterung der Verkehrsflache um ca. 420
m2 (240 mz2 private Grinflache mit Baumen,
180 mz versiegelte Flache)

o kein weiterer Einzelhandel zuléassig e Zulassung von Einzelhandel in GE (Egesa
Z00)

e Fa. SB-Union: keine stral3enseitige Erweite- |e Verminderung des stral3enseitigen Bau-
rung maoglich wichs, Fa. SB-Union

e 1 Baum alle 6 Stellplatze sowie 1 m breite e Streichung der Festsetzung, Verweis auf
Zwischengrunstreifen bei grol3flachigen stadtische Stellplatzsatzung: 1 Baum alle 8
Stellplatzanlagen verpflichtend, Baumscheibe Stellplatze, dafur mit 1,5 m breitere Pflanz-
6 m? streifen, Baumscheibe 4 m?

e 20-40 % der nicht Uberbaubaren Grund- ¢ neue Festsetzung: Mindestens 20 % der
stucksflache ist zu begrinen (d.h. bei einer Grundstuicksflache sind zu begriinen.

GRZ von 0,7 ein Grundstiicksanteil von 6% -
12%, Geholzbepflanzung kann pauschal an-
gerechnet werden)

Nullfallprognose und Planvorhaben unterscheiden sich in folgenden Merkmalen, die
demnach auf ihre Auswirkungen auf die Schutzgtiter zu prifen sind:

¢ Umwandlung von versiegelten Flachen in Uberbaute Flachen (Wal-Mart, SB-Union,
OBI)

e Verlust von 10 Alleebaumen und 240 m2 Grinflache (Erweiterung der Verkehrsfla-
che)

e Verlust von Platanen (Anzahl unbekannt, da Bauvorhaben noch nicht bekannt)
(OBI-Markt)
veranderte Begrinungsvorschriften
starkere Verkehrsbelastung durch ,,OBI* (Neubau Gartencenter)

e geringere Verkehrsbelastung durch Insolvenz Wienhold & Trechsler (mit ca. 2400
m?2 Gesamtverkaufsflache)

Schutzgut Mensch: Durch die zu erwartende Verkehrsbelastung ist mit einer geringen
Zunahme von Larm- und Schadstoffemissionen zu rechnen. Da das Gebiet aber tber
keine Wohn- oder Erholungsfunktionen verfugt, ist die Beeintrachtigung nicht erheblich.

Schutzgut Tiere und Pflanzen: Der Verlust der Griinflache ist, da es sich um Scherrasen
mit entsprechend geringer Wertigkeit fur das Schutzgut handelt, als nicht erheblich ein-
zuschétzen. Als erheblich ist dagegen der Verlust von 10 Alleebdumen (StralRenerweite-
rung) und einer unbekannten Anzahl von Platanen (OBI-Erweiterung) zu werten. Die
Baume sind mit 15-20 Jahre noch relativ jung, aber als Lebensraum im sonst lebens-
feindlichen Gewerbestandort sehr wichtig.

Die verénderten Grinfestsetzungen sind z.T. gunstiger als die alten (h6herer Grinfla-
chenanteil, breitere Pflanzstreifen auf Parkplatzen), teils ungunstiger (weniger Stellplatz-
Baume, kleinere Baumscheiben, keine Geholzpflanzpflicht). Sie orientieren sich aller-
dings am Status quo und beeintrachtigen daher das Schutzgut nicht.
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Schutzgut Boden: Eine Umwandlung von versiegelter in Uberbaute Flache ist fiur den
Boden bedeutungslos. Es wird 240 m? derzeitig unversiegelter Boden (Grinflache) ver-
siegelt. Aufgrund der Vorbelastung (Aufschittung) und dem im Vergleich zum gesamten
Planvorhaben geringem Umfang der Versiegelung ist die Beeintrachtigung als nicht er-
heblich einzuschéatzen.

Der Boden ist die Lebensgrundlage und der Lebensraum fur Menschen, Tiere und
Pflanzen. Er Gbernimmt als Bestandteil des Naturraumes wichtige 6kologische Funktio-
nen (z.B. Speicherraum fur Niederschlagswasser, wirkungsvolles Filter- und Puffersys-
tem, u.s.w.) Zum Schutz dieser Funktionen wird die Bodenversiegelung bei zuklnftigen
Neubebauungen sowie baulichen und nutzungsbedingten Anderungen auf die gesetzli-
che Obergrenze der Uberbaubarkeit beschrankt

Schutzgut Wasser: Der Kropbach wird nicht beeintrachtigt. Durch die zuséatzliche Ver-
siegelung von 240 m2 wird die Infiltrationsrate des Niederschlagswassers weiter einge-
schrankt. Aufgrund dem im Vergleich zum gesamten Planvorhaben geringem Umfang
der Versiegelung ist die Beeintrachtigung als nicht erheblich einzuschatzen.

Schutzqut Klima/Luft: Der Verlust der kleinklimatisch wirksamen Alleebaume und der
Platanen ist im Vergleich zu den erhalten bleibenden Gehélzbestanden zwar als Beein-
trachtigung, aber nicht als erheblich einzuschéatzen.

Da sich die veranderten Grinfestsetzungen am Status quo orientieren, beeintrachtigen
sie das Schutzgut nicht.

Schutzgut Landschaft: Die meisten der geplanten Anderungen sind fiir den vorhandenen
Gebietscharakter typisch und beeintrdchtigen das Ortsbild nicht. Als erhebliche Beein-
trachtigung ist dagegen der Verlust der 10 Alleebdume zu werten. Gerade im Eingangs-
bereich zum Gewerbegebiet wirken die zwar noch nicht gro3en, aber durch ihren Allee-
charakter auffalligen Baume gebietspragend.

Die auf der Stellplatzanlage des heutigen OBI-Marktes stehenden Platanen sind noch
nicht alt und im Gegensatz zu den o0.g. Alleebaumen auch fir das Ortsbild nicht stark
pragend. Ein Verlust ware hier fir das Schutzgut Landschaft nicht erheblich.

Da sich die veranderten Grinfestsetzungen am Status quo orientieren, beeintrachtigen
sie das Schutzgut nicht.

Schutzgut Kultur- und Sachguter: Da es keine relevanten Kulturgiter im Plangebiet gibt,
kénnen auch keine beeintrachtigt werden.

6.3 Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Ausgleich

6.4

Es ist zu prufen, ob die BaumalRnahmen (Stralienbau, OBI-Neubau) ohne Verlust der
Baume durchgefiihrt werden kdnnen. Ist keine Erhaltung am Standort mdoglich, ist die
Moglichkeit einer Verpflanzung zu prifen, da die Ba&ume noch nicht zu grol3 sind. Bei
unumganglichen Verlust sind die Baume zu ersetzen (neue Alleepflanzung an der er-
weiterten Stral3e, den Festsetzungen entsprechende Parkplatzbegriinung bei OBI). Ge-
nerell ist bei Neu- und Umbauten darauf zu achten, dass die Grinfestsetzungen und die
Stellplatzsatzung eingehalten werden.

Zusammenfassung des Umweltberichts

Das Ergebnis der Vorprifung zeigt fir den Planfall im Vergleich zur Nullfall-Prognose mit
Ausnahme des Verlustes von 10 Alleebaumen und einer unbekannten Anzahl von Pla
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tanen auf einer Stellplatzanlage keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Um-
welt - weder im Plangebiet noch fur den westlich angrenzenden Kropbach.

7 Bodenordnung

MalRnahmen in einem hoheitlichen Bodenordnungsverfahren nach dem Baugesetzbuch
sind nicht mehr erforderlich. Die Aufteilung des Grundstiickes von ehemals ,Wienhold &
Trechsler” erfolgte in einem Grenzregelungsverfahren einvernehmlich zwischen dem
Autohaus Sud und dem OBI-Baumarkt.

8 Kosten

Kosten fallen an - bei Erfordernis — fiir den Grunderwerb und die bauliche Verbreiterung
der Gottlieb-Daimler-Straf3e sudlich der Philipp-Reis-Stral3e, einschliel3lich der Ersatz-
pflanzungen fur die bei der Strallenbaumaflnahme zu fallenden Baume. In der Bauge-
nehmigung fur die OBI-Erweiterung soll als Auflage aufgenommen werden, dass gege-
benenfalls bei auftretenden Verkehrsproblemen durch die OBI-Erweiterung, die Kosten
fur den dann notwendigen Ausbau der Linksabbiegespur vom Bauherren Gbernommen
werden muissen.

Die Kostenubernahme fiir den Ausbau des riickwartigen Weges im Bereich des Auto-
hauses Sud und OBIs fur den Lieferverkehr ist in einem gemeinsamen Erschliel3ungs-
vertrag mit den Anliegern zu regeln.

9 Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 2. Anderung : 30.08.2001
Bekanntmachung der Einleitung und

vorgezogene Birgerbeteiligung : 03.07.2004
Vorgezogene Birgerbeteiligung : 12. bis 30. 07. 2004
Friihzeitige Beteiligung der TOB : 12. 07. bis 13. 08. 2004
Entwurfsbeschluss : 18.11.2004

Beteiligung der Trager offentlicher 01.12.2004 — 06.01.2005
Belange :

Offenlegung : 01.12.2004 — 06.01.2005

Satzungsbeschluss :
Rechtskraft :



