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1 PLANERFORDERNIS UND VORHABENSBESCHREIBUNG

Die EDEKA-Handelsgesellschaft Hessenring mbH plant die Erweiterung des Edeka-Marktes
in der Hofmannstralie in Giessen um einen Getrankemarkt. Damit einher geht die Auswei-

tung der Verkaufsflache des SB-Marktes um die frei werden Kapazitaten.

Sowohl der Anschluss des Getrankemarktes als auch die Erhéhung der Verkaufsflache stel-
len eine Anpassung an heutige Markterfordernisse dar. So rechnet die Handelsgesellschaft
nicht mit einer Erhéhung des Gesamtumsatzes; die MaRnahme soll vielmehr die Attraktivitat
des Marktes fordern und so helfen, den Standort mittel- und langfristig konkurrenzfahig ggu.

Verkaufsstatten ,auf der griinen Wiese“ zu machen.

Bestandteil der Umbaumaflnahmen ist u.a. die Erweiterung der Gange zwischen den Rega-
len sowie die Anderung der Regalhéhen, so dass eine bessere Warenprasentation méglich
ist. Des Weiteren bedeutet eine angestrebte Ausweitung der Angebotsdiversitat nicht
zwangslaufig auch hohere Umsatzzahlen, welche letztlich als Parameter der Nutzungsver-

traglichkeit herangezogen werden.

Im Zuge der Planung soll gleichzeitig die Nutzung des vorderen, d.h. von der Frankfurter
Stral’e aus zuganglichen Bereiches, geordnet werden. Die betreffenden Gebdude werden
als gemischte Nutzung im Sinne eines Mischgebiets nach BauNVO genutzt (Dienstleis-

tung(en), Verkaufsflachen, Wohnen sowie Sportstudio).

Aus grinden des vorbeugenden Immissionsschutzes wurde das angrenzenden Areal Hof-

mannstraflde 10 (FISt. 120/1) in den Geltungsbereich aufgenommen.

Aufgrund einer angestrebten zuldssigen Verkaufsfldche von liber 1.250 m? ist fiir das Vorha-

ben ein Bebauungsplan aufzustellen.

Ziel des Bebauungsplans ist die Regelung der baulichen Nutzung sowie die Festlegung von
Obergrenzen fir die Verkaufsflachen zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkun-

gen.
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2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

21 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Giessen stellt das Gebiet im Wesentlichen als gemischte
Bauflache dar. Die vorgesehenen Nutzungen sind — vorbehaltlich der Regelungen der Bau-
nutzungsverordnung (vgl. BauNVO § 11 (3)) — in gemischten Bauflachen zuldssig. Somit ist
der vorliegende Bebauungsplan gem. BauGB § 8 (2) aus dem Flachenutzungsplan entwi-
ckelt.

2.2 Landesentwicklungsprogramm (LEP 2000)

Das Landesentwicklungsprogramm Hessen enthalt in Bezug auf die Zulassigkeit von Einzel-
handelsvorhaben Grundsatze und Ziele, die im Rahmen der Bauleitplanung einer Abwéagung
unterliegen. Im Regionalplan Mittelhessen (RPM) werden diese Ziele tlw. konkretisiert. Im
Folgenden werden die Ziele und Grundsatze und deren Erfullung fur das Plangebiet darge-

stellt.”

a) Zentralitatsgebot Giessen ist Oberzentrum

b) siedlungsstrukturelles Integrations- | Lage im ausgewiesenen Siedlungsbereich ist
gebot gegeben

- Erreichbarkeit mit OPNV Erreichbarkeit ist sowohl durch Bus als auch
Bahn gewahrleistet (< 300 m)

- Lage im Anschluss an baulich gegeben
verdichteten Siedlungsbereich

- fuBlaufiger Einzugsbereich gegeben

c) Beeintrachtigungsverbot zentrale Orte werden nicht beeintrachtigt

Giessen wird als zentraler Ort gesichert (keine
Kaufkraftabwanderung in benachbarte Zent-
ren)

' Eine dezidierte Untersuchung dazu wurde im Jahre 2004 durch das Planungsbiiro Fischer vorge-
nommen (,Gutachterliche Stellungnahme zu den Stadtebaulichen Auswirkungen der Ansiedlung eines
Getrankemarktes in Giessen Frankfurter Stralle 52 D).

Die Studie ist den fiir die Tragerbeteiligung relevanten Stellen zugeleitet worden. Sie kann im Rahmen

der Offenlegung bei der Stadt Giessen eingesehen oder auf Anfrage bestellt werden.
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Begriindung

Seite 6

d) Ausschluss innenstadtrelevantes
Sortiment und

e) Agglomeration

Durch die Summe der Einzelhandels-
betriebe kommt es zu einer Agglome-
ration im Sinne des LEP. Laut RPM
(Ziffer B 5.3-3 (2)) sind bei der geplan-
ten Errichtung und Erweiterung grof3-
flachiger Einzelhandelsvorhaben au-
Rerhalb der Innenstadtbereiche ,in-
nenstadtrelevante Sortimente® auszu-

Lebensmitteleinzelhandel:

Der Lebensmitteleinzelhandel dient hier zwei-
felsfrei der verbrauchernahen Versorgung des
Einzugsgebietes Giessener Sidstadt und
steht in keiner Konkurrenzsituation zum Fach-
handel der Innenstadt.

Fachgeschafte:

Die maximale Verkaufsflache der vorhande-
nen und potentiellen Fachgeschafte wird je
Einheit auf 300 m? begrenzt. Fir den Aus-
schluss eines Warensortimentes besteht an-

schliefsen. gesichts dieser im Vergleich zu den Kapazita-

ten der Innenstadt geringflgigen Verkaufsfla-
che kein Anlass.

Die vorgenannten Uberlegungen filhren zu dem Schluss, dass stadtebauliche und raumord-

nerische Gesichtspunkte nicht gegen das Vorhaben sprechen.

2.3 Verhaltnis zu BauNVO § 11 (3) Nr. 3

Wie im vorangegangenen Kapitel und in der folgenden Begriindung dargelegt, wirkt sich das
Vorhaben nach Art, Lage und Umfang allenfalls unwesentlich auf die Verwirklichung der Zie-
le der Raumordnung und Landesplanung sowie auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-

nung aus. Daher ist das Vorhaben gem. BauNVO § 6 (2) im Mischgebiet zulassig.

3 PLANUNG

3.1 Baugebietsart
Grundsatzlich sind zwei Nutzungsbereiche zu Unterscheiden:
A Lebensmittel- und Getrankemarkt

Die Bestandsicherung fiir den Lebensmittelmarkt sieht vor, vorhandene potentielle Erweite-

rungsflachen in die bestehenden Verkaufsflachen einzubeziehen.

Daraus ergeben sich folgende Flachenanspriche:
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Tabelle 1
Lebensmittelmarkt 900 m?
davon | Bestand 765 m?
potentielle Erweiterungsflache rnd. 135 m?
Getrankemarkt rnd. 350 m?
Summe 1.250 m?

Fir den Getrankemarkt ist die Erdgeschof¥flache des Quergebaudes Frankfurter Stralle 52B
vorgesehen. Im Bebauungsplan wird aus planungsrechtlichen Griinden das Gebaude des

Getrankemarktes dem Mischgebiet 2 zugeordnet.

Im bestehenden Lebensmittelmarkt werden zur Zeit auf einer Flache von ca. 113 m? Rand-
sortimente angeboten 2 . Dies entspricht bei einer gesamt Verkaufsfliche von ca. 765 m?
etwa 15% . Diese Verhaltnis von Kernsortiment (Lebensmittel) zu Randsortimenten soll auch

in Zukunft beibehalten werden.

B Mischgebiet

Die Mischnutzungsflache im vorderen Bereich der Frankfurter Stralde weist folgende Kennzif-

fern auf (ohne gepl. Getrankemarkt im EG):

Tabelle 2
Anz. Geschossflache
Nutzung Grundflache Vollgeschosse (Vollgeschosse)
Sportschule 62 m? 2 124 m?
Sportschule 400 m? 2 1) 400 m?
Sportfachgesch. 181 m? 1 181 m?
Friseur, Wohnen 135 m? 2 270 m?
Blro 11 m? 1 11 m?
Universitat, Instit., 180 m? 2 360 m?2

Wohnen
969 m? 1.346 m?

1) im Teilbereich B nur 1. OG

Um die Potentiale des Gebaudebestands zu nutzen, wird die gesamte Erdgeschossflache

der Vorderhauser und das OG Uber dem Getrankemarkt als potentielle Verkaufsflache mit in

2 Das Randsortiment ist einem bestimmten Kernsortiment/Hauptsortiment sachlich erganzend zuge-

ordnet und enthalt hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Nebensortimente.
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die Planiberlegungen einbezogen. Aus den Gebaudegrundflachen Iasst sich Uberschlagig
eine maximale Verkaufsflache von rund 800 m? ermitteln. Diese Verkaufsflache soll nicht mit
einer Ubermafig Verkehr anziehenden Nutzung belegt werden und keine Konkurrenz zu den
innerstadtischen Verkaufsflachen aufkommen lassen. Deshalb soll — auch entsprechend der
bestehenden Gebaudestruktur - eine Nutzungseinheit auf maximal 300 m? Verkaufsflache
begrenzt werden; die Verkaufsflache soll nicht flir Lebensmittel- und / oder Getrankesorti-

mente zur Verfigung stehen.

Daneben sollen weitere Nutzungen aus den Bereichen Dienstleistung und Kleingewerbe,

aber auch Wohnen maoglich sein.
C Bereich Hofmannstrale 10

Im Gebaude Hofmannstrafte 10 wird die bestehende Nutzung (Wohnen und Universitatsinsti-
tut bzw. universitatsangegliederter Bereich) durch eine Mischgebietsausweisung planungs-

rechtlich abgesichert.

3.2 Verkehrs- und Stellplatzkonzept

A Lebensmittel- und Getrankemarkt

Die Stellplatze fur den Lebensmittelmarkt und den Getrankemarkt kénnen vollstandig im Ge-
biet abgebildet werden. Im Laufe der Jahre zeigte sich, dass gegenliber den urspriinglichen
Annahmen des Betreibers (600 Ku/d) nur etwa die Halfte der Kundschaft mit dem PKW an-
fahrt. Dies wirde einen Kundenstrom von 300 Fahrzeugen/d und einer Stundenfrequenz von
rechnerisch maximal 34 Ku/h entsprechen. Diese neue Annahme wird nunmehr auch fiir den

Getrankemarkt getroffen:

Tabelle 3
Annahme Ku/d Ku/h VK Ku/VK*d
Alt 600 60 765 0,7843
Aktuell 300 30 765 0,3922
Neu SB-M 353 35 900 0,3922
Neu Getr.-M 137 14 350 0,3922
Summe Neu 490 49 1250 0,3922

Aus den korrigierten Kundenzahlen ist ersichtlich, dass sich kein weiterer Stellplatzbedarf
ergibt. Aktuell sind 50 Stellplatze (Tiefgarage 25 und Mittel-Stellplatzanlage 25 inkl. 3 Behin-

dertenstellplatze) vorhanden.
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Vor dem Getrankemarkt sollen 7 zusatzliche Stellplatze geschaffen werden.

Die Zufahrt zu Verbraucher- und Getrankemarkt wird auch zuklnftig ausschlieBlich Gber die
Rampe zur Mittel-Stellplatzanlage und zur Tiefgarage unter dem Markt von der Hofmann-
stralle aus erfolgen. Eine Zufahrt von der Frankfurter Stral3e aus wird aufgrund der dort be-

stehenden Verkehrsfrequenzen ausgeschlossen.
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B Mischnutzungsflache
Aktuell stehen inklusive bestehendem Parkdeck (lber dem Getrankemarkt) 27 Stellplatze zur

Verfugung.

Die Mischnutzungsflache ist auch weiterhin nur Uber die Zufahrt von der Frankfurter Stralle
aus zu erreichen. Fur die volle Ausschdpfung des vollen Nutzungspotentials stehen zu Zeit
keine ausreichenden Stellplatze zur Verfigung. Die hohe Nutzungsdiversitat und die unter-
schiedlichen Anspriiche von méglichen Nutzungen flhren zu dem Schluss, dass ein ent-
sprechender Nachweis Uber die erforderlichen Stellplatze in den jeweiligen Bauantragsunter-

lagen geflihrt werden muss.
C HofmannstraBe 10

Ein entsprechender Nachweis Uber erforderliche Stellplatze in etwaigen Bauantragsunterla-

gen zu erbringen.

3.3 Sonstige ErschlieBung

Sonstige Erschlielungsnotwendigkeiten ergeben sich aus der Planung nicht. Das Plangebiet

ist an die Klaranlage Giessen angeschlossen, die Abwasserleitung ist Bestand.

4 ERWARTETE PLANUNGSKONFLIKTE

4.1 Konkurrenzstandorte

Mégliche negative Auswirkungen der Erweiterung des Lebensmittelmarktes auf die regionale
und stadtische Situation wurden in einer ,gutachterlichen Stellungnahme® des Planungsbi-
ros Holger Fischer 2004 erbracht. Da dem Lebensmittelmarkt als Nahversorger auch bei
vorgesehener Ausweitung eine besondere Bedeutung in der Sudstadt zukommt und der
Standort als voll integriert angesehen wird, sind negative Auswirkungen auf bestehenden

Nutzungen oder die Infrastruktur nicht zu befiirchten. (siehe auch Kapitel 2.2)

4.2 Schallimmissionen

4.2.1 Ausgangssituation

Die Immissionssituation wurde bereits im Jahre 1998 durch die GSA Limburg® untersucht.

® Gutachterliche Stellungnahme (P 98057) zur Umnutzung eines Gewerbebetriebes mit Ausstellungs-
halle in einen Lebensmittelmarkt und einer PKW-Aufbereitungsanlage in eine Stellplatzanlage, GSA
Limburg 1998.
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Die zulassigen Grenzwerte fur die Baugebietstypen wurden danach deutlich unterschritten.

Tabelle 4: Gesamtbeurteilungspegel Ziel- und Quellverkehr, Stellplatzanlage und Markt-
gebaude (GSA Limburg 1998)
Immissionsposition Gesamtbeurteilungspegel
Untersuchungsvariante W3
Tageszeit
IP-Nr. Geschol} Lfin dB(A) Anlagen-

Nr.

2 EG 53,3 20

2.0G 49,6 35

1.0G 49,3 40

10 2.0G 49,2 45

Die Arbeitsergebnisse waren mit dem Immissionsrichtwert flir Mischgebiet, tags 60 dB(A)
abzugleichen. Der Gutachter kommt zu dem Schluss, dass an keiner der Immissionspositio-

nen der anlagenbezogene Beurteilungspegel zu einer Uberschreitung des Richtwertes fiihrt.

Die Empfehlungen des Gutachters wurden im Baugesuch zum Umbau in einen Verbrau-
chermarkt bereits berlicksichtigt und baulich umgesetzt. Die aktiven Schallschutzmafinah-
men bestehen aus einer schallschirmenden Konstruktion aus Polykarbonatplatten im Bereich
der Zufahrtsrampe zur Mittel-Stellplatzanlage an der Grundstiicksgrenze zu Hofmannstra-
Re 10. Die passiven SchallschutzmalRhahmen bestehen aus dem Einbau von Fenstern der

Schallschutzklasse Ill am Gebaude Hofmannstral3e 10.

Die neue Situation, d.h. Lebensmittelmarkt plus Getrankemarkt wurde in einer weiteren Un-

tersuchung tberprift.

4.2.2 Zusatzbelastung durch den geplanten SB-Markt

In einem Gutachten der TUV Industrie Service GmbH* wurde die Gerauschbelastung durch
den Neukauf-Markt der Firma EDEKA in der Hofmannstral3e 14 im Plan-Zustand nach Erwei-
terung des Marktes inklusive geplantem Getrankemarkt an folgenden Immissionsorten der

Umgebung untersucht:

* Gutachten Nr. L 5579 ber die zu erwartende Gerauschbelastung durch den Neukauf-Markt der
Firma EDEKA in der Hofmannstrale 14 in 35392 Gielden im Plan-Zustand nach Erweiterung des
Marktes, August 2005
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IP1:
IP 2:
IP 3:
IP 4:
IP5:
IP 6:

HofmannstraRe 8
HofmannstraRe 9
Hofmannstrale 10
HofmannstraRe 11
Crednerstrale 5
Crednerstralle 7

Seite 12

Fur die Immissionsorte IP 1 bis IP 6 liegt seitens der Stadt Giel3en kein rechtsverbindlicher

Bebauungsplan vor. Im Flachennutzungsplan wird der Bereich mit den Aufpunkten 1,2,5 und

6 als Wohnbauflache ausgewiesen. Der Aufpunkt 4 liegt in einem Mischgebiet. Der Bereich

mit dem Immissionsort IP 3 soll in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. Gl 04/20

(Entwurf) ebenfalls als Mischgebiet (MI) ausgewiesen werden. Entsprechend der Auswei-

sung im FN-Plan und der Beurteilung der am Planungsprozess Beteiligten werden fir die

Immissionsorte die Richtwerte nach TA Larm fur Wohngebiet (W) und Mischgebiet (Ml)

zugrunde gelegt.

Eine relevante Vorbelastung durch andere Anlagen im Sinne der TA Larm konnte an den

Immissionsorten nicht festgestellt werden.

Tabelle 6: Tages-Richtwert und Zusatzbelastung tagstiber durch den SB-Markt in dB(A)
Gerauschquelle Immissionsort
IP1 IP 2 IP3 IP 4 IP5 IP6

Tages-Richtwert 55 55 60 60 55 55
EDEKA-Markt im Plan-Zustand 52 54 60 54 51 54
kurzzeitige Gerauschspitze

- Lkw-Bremsimpuls 71 78 86 79 69 75

- Verladung 83 87 80 89 77 87

- Pkw-Kofferraumdeckel 61 51 58 51 62 67

Somit wird an den untersuchten Immissionsorten der mafRgebliche Tages-Richtwert nach TA

Larm flr Mischgebiet durch den Betrieb des EDEKA-Marktes in der geplanten Ausfihrung an

dem Aufpunkt IP 3 in der Hofmannstra’e 10 gerade eingehalten bzw. an den anderen Im-

missionsorten um mindestens 1 dB(A) unterschritten.
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423 Verkehr auf den offentlichen StralRen

Die Gerauschbelastung durch den anlagenbezogenen Verkehr des EDEKA-Marktes auf den
offentlichen Strallen wurde entsprechend den Richtlinien flir den Larmschutz an Strallen
(RLS-90), herausgegeben vom Bundesminister fur Verkehr, berechnet. Der Beurteilungspe-
gel tagsuber fur den anlagenbezogenen Verkehr des Marktes kann aus der folgenden Tabel-

le 7 entnommen werden (vgl. mit Berechnungsanlagen).

Tabelle 7: Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV und Beurteilungspegel L, tags flr

den anlagenbezogenen Verkehr des geplanten SB-Marktes in dB(A)

Verkehrsstrom Immissionsort

IP1 IP 2 IP3 IP 4 IP5 IP 6
Immissionsgrenzwert 59 59 64 64 59 59
anlagenbezogener Verkehr 34 50 44 54 32 34

Die Gerausche durch den anlagenbezogenen Verkehr des Einkaufsmarktes im Plan-Zustand
auf den offentlichen Stralen liegen somit tagsiber an allen Immissionsorten um mindestens
9 dB(A) unterhalb der jeweiligen Immissionsgrenzwerte. Es sind daher keine organisatori-

schen Malidnahmen zur Verminderung der Strallenverkehrsgerausche erforderlich.

4.3 Einbeziehungsnotwendigkeit und Nutzungsmoglichkeit des angren-
zenden Flurstiickes 154/2

Das an den Standort der Mittelstellplatzanlage anschliefende Grundstiick 154/2 steht flr die

Markterweiterung nicht zur Verfligung. Die dort zulassige Bebauung sollte sich an der in der

Credner Stral’e vorhandenen Bebauung orientieren.
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5.1

FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 120/1, 154/3 und 119/1 der Flur 6 der Gemar-

kung Giessen.

Die Grolie des Plangebietes betragt ca. 6.214 m2.

Angrenzende Nutzungen sind:

SO: Frankfurter Straf3e / Klinikum (Uniktche)
SW: Mischgebiet mit Wohnbebauung/Geschosswohnungsbau

NW: Mischgebiet mit Freiflache (Baullicke) und Wohnbebauung

NO: Hofmannstralte / Mischgebiet mit Wohnbebauung

5.2

Art der Baulichen Nutzung

Die Festlegungen zur Art der baulichen Nutzung ist in drei Teilbereiche untergliedert sie wird

festgelegt als:

1.

Lebensmittelmarkt mit Stellplatzanlage mit Obergrenzen der zuldssigen Verkaufsfla-

che

Mischgebiet mit Obergrenzen der zulassigen Verkaufsflache fur Getrankemarkt und

sonstige Einzelhandelsbetriebe Ml 2

Mischgebiet mit Nutzungseinschrankungen Ml 1

Die Art der baulichen Nutzung richtet sich im Wesentlichen am Bestand. Bestand und Um-

gebungsbebauung rechtfertigen die Ausweisung als Mischgebiet.

Die Einschrankungen werden wie folgt begriindet:

Zu1.:

Zu2.:

die Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes wird auf die zur Zeit gangige GroRRe be-
grenzt, hohere Werte sind aufgrund der begrenzten Maoglichkeiten hinsichtlich der
Stellplatze und in Bezug auf die Konkurrenzsituation im Lebensmitteleinzelhandel an

dieser Stelle abzulehnen.

Mit der gleichen Begrundung wie A wird der Getrankemarkt auf 350 m? Verkaufsfla-

che begrenzt.

Die potentielle Gesamtverkaufsflache in Hohe von ca. 800 m? (ohne Getrankemarkt)



Bebauungsplan Nr. Gl 04 / 20 Begriindung Seite 15

Verfahrensstand: Vorlage zum Satzungsbeschluss

in diesem Planbereich ergibt sich aus dem Bestand. So sind ca. 400 m? aus den Erd-
geschossflachen und ca. 400 m? aus dem 1. Obergeschoss des Gebaudes Frankfur-
ter Stralle 52 a zu requirieren. Vor allem Letzteres (zurzeit durch eine Sportschule
belegt) lasst sich anderweitig nicht nutzen. Die Verkaufsflache wird pro Nutzungsein-
heit auf 300 m? begrenzt und gleichartige Sortimente werden in den verschiedenen
Nutzungseinheiten nicht zugelassen um unerwilinschte Auswirkungen auf die Einzel-
handelsstrukturen in Giessen auszuschlief3en. (Dies bedeutet, dass bspw. keine zwei
Geschafte mit Oberbekleidung am Ort entstehen kénnen.) Des Weiteren wird der
Verkauf von Lebensmitteln ausgeschlossen. Die Begrenzungen erfolgen auch unter

Bertcksichtigung der Stellungnahme des Einzelhandelsverbandes Hessen Mitte e.V..

Zu 3.: Die Ansiedlung von Tankstellen und Gartenbaubetrieben steht nicht zur Diskussion.
Weitere Vergnlgungsstatten sollen im Bahnhofsumfeld u.a. im Hinblick auf den

Schutz der Jugend in der Offentlichkeit nicht zugelassen werden.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich mafigeblich am Bestand und an der Umge-

bungsbebauung.

Die Werte fir die Uberbaubare Grundstiicksflache nach Baunutzungsverordnung werden
insgesamt Uberschritten. Die Uberschreitung ist durch die Nebenanlagen (Stellplatze und

Zufahrten) und nicht durch Hochbauanlagen bedingt.

Die Uberschreitungen ergeben sich aus dem Bestand. Es werden keine Flachen erstmalig
versiegelt. Die Einhaltung der Grenzen der zulassigen Grundflache wiirde zu einer wesentli-
chen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung fiihren (vgl. BauNVO §
19 (4) Satz 3 und 4) zumal die erforderlichen Stellplatze in diesem Bereich durch Bauge-

nehmigungen gedeckt sind.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung werden die Grundflachenzahl fur Gebaude

(GRZ) gem. den Obergrenzen der BauNVO und entsprechende Baugrenzen festgelegt.

54 Weitere gestalterische Festsetzungen

Zurzeit ist nicht von einer wesentlichen Anderung, Sanierung oder Neubau auszugehen. Die
gestalterischen Festsetzungen richten sich nach dem Bestand und an den flr die in entspre-

chenden Gebietstypen lblichen Orientierungswerte.
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6 LANDSCHAFTSPFLEGERISCHER FACHBEITRAG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben sich keine Veranderungen hinsichtlich der

Eingriffserheblichkeit. Auch andere Aspekte von Natur und Landschaft werden nicht berthrt.

Die Mdoglichkeiten weitere Griinflachen bzw. Gestaltung zu etablieren wurden geprift. Es
bestehen im Planbereich keine Mdéglichkeiten fir weitere Bepflanzung da die in Frage kom-
menden Bereiche durch Leitungen im Untergrund belegt sind. Der Grinflachenbestand wird
durch die Uberplanung nicht beriihrt. Im Zuge der Umgestaltung der Frankfurter StralRe wur-
de in der Nahe des Eingangsbereiches zum Lebensmittelmarkt eine Linde gepflanzt. Die
Fassaden eignen sich nicht zur Begrinung da Sie durch Fensterflichen belegt oder tlw. flr
Werbezwecke genutzt werden. Das ruckwartige Parkplatzgebdude besitzt groRe Glasfla-

chen, die sich fur eine Begrinung nicht eignen.

7 UMWELTBERICHT

71 Vorbemerkung

GemalR § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich der von der
Eingriffsregelung erfassten Schutzguter eine Umweltprifung durchzufihren, in der die vor-
aussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der
Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt mit diesem den Verfahrensschritten nach §
3 BauGB (Offentlichkeitsbeteiligung) und § 4 BauGB (Beteiligung der Trager 6ffentlicher Be-
lange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Beden-
ken sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen. Hierzu
zahlen die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe a).

Als Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gelten weiterhin:

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

und der europdaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-

volkerung insgesamt,
d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Ab-

wassern (...)
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g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des

Wasser-, Abfall und Immissionsschutzrechtes (...) und

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den

Buchstaben a, c und d.

Sind aufgrund der Aufstellung oder Anderung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten, ist gemaR § 21 Abs. 1 BNatSchG uber die Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Dieses bestimmt in § 1a
Abs. 3, dass die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
im Sinne der Eingriffsregelung in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen

sind.

Aussagen und Festlegungen im Zusammengang mit der ,Eingriffsregelung“ werden im Um-

weltbericht mit dargestellt.

7.2 Beschreibung des Vorhabens mit Angaben liber Standort, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

7.21 Ubergeordnete Planungen
Die Stadt Gielden betreibt flir das derzeit nahezu vollstandig bebaute Gelande an der Frank-
furter Stralle / Hofmannstralle die Aufstellung eines Bebauungsplans mit dem Ziel der Rege-

lung der vorhandenen Nutzungen als Mischgebiet und Standort fiir einen Lebensmittelmarkt.

Der Regionalplan Mittelhessen (2001) weist das Plangebiet als Siedlungsbereich, Bestand,

aus.

Der Landschaftsrahmenplan Mittelhessen (1998) macht fir das Gebiet keine planungsrele-

vanten Aussagen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Giel3en (2000) stellt fir den Bereich des Be-

bauungsplans gemischte Bauflache, Bestand dar.

7.2.2 Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 5.619 m? die im Be-
stand bis auf geringe Teilflachen vollstandig versiegelt sind. Der Griinflachenanteil betragt
ca. 700 m? (ca. 12%), deren wesentlicher Anteil durch eine im Studwesten des Plangebietes
liegende Rasenflache eingenommen wird (ca. 500 m?). Der Bereich ist umgeben von ver-

kehrlich genutzten (Franfkurter Strale/ HofmannstraRe) und dicht bebauten Grundstlcken.
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Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Mischgebiet 1 (MI-1) gemall § 6 BauNVO mit einem Versiegelungsanteil von 60 %
(Bestand = Planung)

Mischgebiet 2 (MI-2) gemall § 6 BauNVO mit einem Versiegelungsanteil von 100 % (Be-

stand = Planung)
Lebensmittelmarkt mit einem Versiegelungsanteil von 80 % (Bestand = Planung)
Verkehrsfldchen

Die ErschlieBung erfolgt flir den Lebensmittelmarkt und den Getrankemarkt von der Hof-
mannstrafe und fiir den Bereich Frankfurter StralRe 52 von der Frankfurter Stralle aus. Die

Anlage zusatzlicher Verkehrsflachen ist nicht vorgesehen.
Gestaltungsfestsetzungen

Zulassig sind im Bereich Lebensmittelmarkt Flachdach und im Bereich Hofmannstarf3e 10

und Frankfurter StraRe 52 Satteldacher und verwandte Dachformen.

Versickerungsfahige Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Hofflachen sind aufgrund

der Art der Nutzung nicht vorgesehen.
Ein- und Durchgriinung

MaRnahmen zur Durchgriinung sind aufgrund der dichten Bebauung mit Ausnahme von

Baumpflanzung im Bereich Lebensmittelmarkt nicht festgesetzt.

Griinflachen

Die bestehenden Grunflachen werden erhalten (ca. 800 m?).

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Der Bebauungsplan sieht keine MaRnahmen vor.

7.2.3 Bedarf an Grund und Boden

Zusatzlicher Bedarf an Grund und Boden Uber den Bestand hinaus ist nicht gegeben.

7.3 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbe-
reich des Vorhabens

7.31 Lage und Nutzung
Das Gebiet liegt innerhalb der Stadt Giessen und ist vollstandig von Siedlungsgebiet einge-
schlossen. Die angrenzenden Nutzungen haben den Charakter von gemischten Bauflachen

mit Wohnnutzung, Verwaltung, Gewerbe und Handel. Die Frankfurter StraRe (L 3475) ist
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eine Hauptverkehrsader und bringt mit entsprechend hohem Verkehrsaufkommen erhebliche

Stérungen mit sich.

7.3.2 Geologie, Boden und Wasserhaushalt

Bdden und Wasserhaushalt des Gebietes sind durch die Siedlungstatigkeit vollstandig Uber-
pragt. Grundwasserneubildung erfolgt auf den wenigen Griinflichen. Das Niederschlags-
wasser wird Uber die Kanalisation beseitigt. Fur Einrichtungen zur Versickerung oder Ruck-

haltung stehen im Gebiet keine ausreichenden Flachen zur Verfugung.

7.3.3 Klima und Luft

Die fast vollstandig versiegelte Flache bewirkt eine rasche Erwarmung bei Sonneneinstrah-
lung. Die entstehende Konvektionsstromung uber der Siedlungsflache bewirkt in der Summe
eine stadteinwarts gerichtete Luftstromung an heillen Tagen. Diese kleinklimatisch bedeut-
samen Effekte gehen jedoch bereits vom Bestand aus und werden durch die vorliegende
Planung nicht verandert. FUr eine Abmilderung der Effekte stehen im Plangebiet keine Fla-
chen zur Verfigung. Die vorhandenen Dachflachen sind flir eine Begrinung, die insgesamt

eine Abmilderung bewirken kdnnte, nicht geeignet.

7.3.4 Tiere und Pflanzen

Aufgrund des geringen und stark vorbelasteten Grinanteils ist die Bedeutung des Gebiets
fur Tiere und Pflanzen duRerst gering. Insbesondere Vorkommen seltener oder gefahrdeter
Arten, auch im Zusammenhang mit den Mdoglichkeiten der Besiedlung der Gebaude, sind
auszuschlielen. Die Flachen unterliegen zudem erheblichen betriebsbedingten Stérwirkun-
gen (Verkehr, Larm, Abgase etc.), so dass aus tierOkologischer Sicht dieser Bereich eine
untergeordnete Bedeutung besitzt. Auf Grund der anthropogenen Uberpragung kénnen die
Flachen lediglich anpassungsfahigeren Arten des Siedlungsbereichs einen Lebensraum bie-

ten.

7.3.5 Kultur- und sonstige Sachgiiter
Nennenswerte Kultur und Sachguter werden durch die Planung nicht berihrt. Denkmalge-
schutzte Gebaude oder kulturell bedeutsame Einrichtungen sind auch in der Umgebung nicht

betroffen.

7.3.6 Bevolkerung, Wohnen und Erholung
Die Flachen sind ohne Erholungswert fur die Wohnbevélkerung.

Durch die Erhaltung bzw. Erweiterung des Lebensmittelmarktes und die angestrebte Ent-
wicklung besitzt das Gebiet besondere Bedeutung fir die verbrauchernahe Versorgung der

Bevolkerung. Durch die Erhaltung ,kurzer Wege*“ ergibt sich durch die fulllaufige Erreichbar-
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keit ein positiver Effekt im Hinblick auf die Verkehrsbelastung.

7.3.7 Besonders geschiitzte Bereiche

Besonders geschutzte Bereiche sind im Plangebiet und angrenzend nicht vorhanden.

7.4 Beschreibung der zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen
einschlieBlich der MaBnahmen zu ihrer Vermeidung und Verminde-
rung bzw. ihrem Ausgleich

741 Geologie, Boden und Wasserhaushalt

Erhebliche Eingriffswirkungen der Planung auf Boden und Wasserhaushalt sind angesichts
des hohen Versiegelungsanteils im Bestand nicht gegeben. Zusatzliche Versiegelung ist
nicht vorgesehen. Moglichkeiten zur Entsiegelung von Flachen sind aufgrund der intensiven

Nutzung nicht vorhanden.

Fir eine Nutzung von Niederschlagswasser waren erhebliche Aufwendungen im Bestand
notwendig, so dass § 51 (3) HWG nicht zur Anwendung kommen kann. Im Zuge zukiinftiger
UmbaumafRnahmen ist die Mdglichkeit der Einrichtung von Zisternen bzw. Brauchwasser-

nutzanlagen zu prifen.

7.4.2 Klima und Luft

Hinsichtlich der klimatischen Auswirkungen ergeben sich durch die Planung keine Verande-
rungen.

743 Tiere und Pflanzen

Mit der Planung sind keine nennenswerten fur Tiere und Pflanzen verbunden, da die beste-

henden Geholze und Grinflachen erhalten bleiben.

74.4 Kultur- und sonstige Sachgiiter
Nachteilige Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter sind durch die Planung nicht

zu befurchten.

7.4.5 Bevolkerung, Wohnen und Erholung
Nachteilige Auswirkungen auf die Erholungssituation - und sonstige Sachguiter sind durch die

Planung nicht zu beflirchten.

Nach den Ermittlungen des schalltechnischen Gutachtens zum Bebauungsplan werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 im Mischgebiet auch nach Umsetzung der Planung ein-

gehalten (siehe unten).
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7.4.6 Besonders geschiitzte Bereiche

Besonders geschiitzte Bereiche sind nicht betroffen.

7.4.7 Emissionen, Abfille und Abwésser
7.4.7.1 Emissionen

Zusatzbelastung durch Larmemissionen durch den geplanten SB-Markt

In einem Gutachten der TUV Industrie Service GmbH® wurde die Gerauschbelastung durch
den Neukauf-Markt der Firma EDEKA in der Hofmannstralle 14 im Plan-Zustand nach Erwei-
terung des Marktes inklusive geplantem Getrankemarkt an folgenden Immissionsorten der

Umgebung untersucht:

IP1: Hofmannstrafe 8
IP2: Hofmannstrafle 9
IP 3: HofmannstraRe 10
IP 4: HofmannstraBe 11
IP 5: CrednerstraBe 5
IP 6: Crednerstrale 7

Fir die Immissionsorte IP 1 bis IP 6 liegt seitens der Stadt Giel3en kein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan vor. Im Flachennutzungsplan wird der Bereich mit den Aufpunkten 1,2,5 und
6 als Wohnbauflache ausgewiesen. Der Aufpunkt 4 liegt in einem Mischgebiet. Der Bereich
mit dem Immissionsort IP 3 soll in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. Gl 04/20
(Entwurf) ebenfalls als Mischgebiet (MI) ausgewiesen werden. Entsprechend der Auswei-
sung im FN-Plan und der Beurteilung der am Planungsprozess Beteiligten werden fir die
Immissionsorte die Richtwerte nach TA Larm fir Wohngebiet (W) und Mischgebiet (Ml)

zugrunde gelegt.

Eine relevante Vorbelastung durch andere Anlagen im Sinne der TA Larm konnte an den

Immissionsorten nicht festgestellt werden.

® Gutachten Nr. L 5579 (iber die zu erwartende Gerauschbelastung durch den Neukauf-Markt der
Firma EDEKA in der Hofmannstrale 14 in 35392 Gielden im Plan-Zustand nach Erweiterung des
Marktes, August 2005
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Tabelle 6: Tages-Richtwert und Zusatzbelastung tagsuber durch den SB-Markt in dB(A)

Gerauschquelle

Immissionsort

IP1 IP 2 IP3 IP 4 IP5 IP 6

Tages-Richtwert 55 55 60 60 55 55

EDEKA-Markt im Plan-Zustand 52 54 60 54 51 54
kurzzeitige Gerauschspitze

- Lkw-Bremsimpuls 71 78 86 79 69 75

- Verladung 83 87 80 89 77 87

- Pkw-Kofferraumdeckel 61 51 58 51 62 67

Somit wird an den untersuchten Immissionsorten der mafigebliche Tages-Richtwert nach TA

Larm fur Mischgebiet durch den Betrieb des EDEKA-Marktes in der geplanten Ausfihrung an

dem Aufpunkt IP 3 in der Hofmannstral’e 10 gerade eingehalten bzw. an den anderen Im-

missionsorten um mindestens 1 dB(A) unterschritten.

Verkehr auf den offentlichen Straflen

Die Gerauschbelastung durch den anlagenbezogenen Verkehr des EDEKA-Marktes auf den

offentlichen Stralen wurde entsprechend den Richtlinien flir den Larmschutz an Strallen

(RLS-90), herausgegeben vom Bundesminister fir Verkehr, berechnet. Der Beurteilungspe-

gel tagsiber fir den anlagenbezogenen Verkehr des Marktes kann aus der folgenden Tabel-

le 7 entnommen werden (vgl. mit Berechnungsanlagen).

Tabelle 7: Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV und Beurteilungspegel L, (g5 flr

den anlagenbezogenen Verkehr des geplanten SB-Marktes in dB(A)

Verkehrsstrom Immissionsort

IP1 IP 2 IP3 IP 4 IP5 IP6
Immissionsgrenzwert 59 59 64 64 59 59
anlagenbezogener Verkehr 34 50 44 54 32 34
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Die Gerausche durch den anlagenbezogenen Verkehr des Einkaufsmarktes im Plan-Zustand
auf den offentlichen Strallen liegen somit tagsiber an allen Immissionsorten um mindestens

9 dB(A) unterhalb der jeweiligen Immissionsgrenzwerte.

7.4.7.2 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende Altstandorte bekannt:

Gemarkung Flur Flurstick | Adresse altlastenrelevante Nutzung

Gielen 6 154/3 Hofmannstralie 14 KFZ-Handel und Reparatur,

ehemalige Tankstelle

Giel3en 6 119/1 Frankfurter Stralle 52 | KFZ-Handel und Reparatur,
Fahrradhandel und Repara-

tur

Im Rahmen bisher durchgeflihrter Baugenehmigungs- und Altlastensanierungsverfahren im

Plangebiet wurde folgendes Gutachten vorgelegt:

-Kurbericht zur Bodensanierung im Bereich eines ehemaligen Leichtfliissigkeitsabscheiders
in Giessen Hofmannstralle 14, erstellt durch die HYDRODATA GmbH, Projekt Nr. 98062
vom 14.01.1999¢

Bei den gekennzeichneten Grundsticken handelt es sich gemalR § 2 Abs. 5 Satz 2
BBodSchG um Altstandorte, da auf ihnen im Rahmen der bisherigen Nutzung mit umweltge-
fahrdeten Stoffen umgegangen wurde. Da somit der Verdacht schadlicher Bodenverande-
rungen besteht, handelt es sich um eine altlastenverdachtige Flache im Sinne des Gesetztes
(§2 Abs. 6 BBodSchG). Grundsatzlich bestehen aus altlastenrechtlicher Sicht gegen die bbpl
rechtliche Ausweisung keine Bedenken, jedoch ist nicht auszuschlielRen, dass lokale Boden-
belastungen bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser
vorhanden sind. Abhangig von der Art und Lage der zukinftigen Nutzung der Altstandorte
kénnen ggf. umweltrechtliche Untersuchungen notwendig werden, um eventuell vorhandene
lokale Verunreinigungen zu erkunden. Auf diese Untersuchungen wird im Rahmen der Bau-
leitplanung verzichtet, da derzeit keine baulichen Anderungen mit entsprechenden Eingriffen
in den Boden geplant sind. Entsprechende Untersuchungen ware jedoch ggf. im Rahmen
eines Baugenehmigungsverfahrens durchzufiihren; lokale Verunreinigungen ware um Zuge
der jeweiligen BaumalRnahme zu sanieren. Durch die umwelttechnische Untersuchungen
und die notwendige fachgutachterliche Uberwachung von Aushubarbeiten entstehen dem

Bauherrn Mehrkosten; auch die Beseitigung oder Verwertung anfallender Aushubmaterials
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aullerhalb des Baugrundstiickes kann hdhere Kosten verursachen. Daher sind die Flursti-
cke Gemarkung Giessen, Flur 6, Flurstiick Nr 154/3 und 119/1 gemal §9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB als ,Flache, derer Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ zu
kennzeichnen. Um den ggf notwendigen Untersuchensumfang festzulegen und die Ergeb-
nisse zu bewerten, sind im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien
Bauvorhaben das Amt flir Umwelt und Natur der Stadt Giessen und ggf. das Regierungspra-

sidium Giessen, Abt. Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen.

7.4.7.3 Abwasser
Die Abwasserableitung erfolgt im Trennsystem, die Abwasserbehandlung in der stadtischen
Klaranlage GieRen. Belastungen fur die Umwelt durch Abwé&sser sind somit nicht zu erwar-

ten.
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7.5 Planungsvarianten / Entwicklung ohne Planung

Der Standort ist bereits bebaut und wird durch hauptsachlich durch einen Einzelhandelsbe-
trieb genutzt. Sowohl die Moglichkeit zur Errichtung eines Getrankemarktes als auch eine
maogliche Erhohung der Verkaufsflache stellen eine Anpassung an heutige Markterfordernis-
se dar. So rechnet die Handelsgesellschaft nicht mit einer Erhdhung des Gesamtumsatzes;
die MaRnahme soll vielmehr die Attraktivitat des Marktes férdern und so helfen, fir den

Standort eine nachhaltige, d.h. langfristig sichere Geschéaftsgrundlage zu schaffen.

Im Zuge der Planung soll gleichzeitig die Nutzung des vorderen, d.h. von der Frankfurter
Stralle aus zuganglichen Bereiches, geordnet werden. Die betreffenden Gebdude werden
als gemischte Nutzung im Sinne eines Mischgebiets nach BauNVO genutzt (Dienstleis-

tung(en), Verkaufsflachen, Wohnen sowie Sportstudio).

Fir beide Planungsinhalte sind keine sinnvollen Planungsalternativen erkennbar. Da wesent-
liche Bestandteile bereits existieren, ist eine rdumliche Variante unrealistisch. Auch inhaltlich,
d.h. hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung bietet keine realistische Konzeption glinstige-

re stédtebauliche Ergebnisse.

Ohne die durch die Planung implizierten Erweiterungsméglichkeiten fehlt dem Einzelhan-
delsbetrieb eine sichere Geschaftsgrundlage. Mittel- bis langfristig ist damit der Einzelhan-
delsstandort insgesamt gefahrdet. Da er eine wichtige Funktion flrr die verbrauchernahe Ver-
sorgung darstellt, wiirden sich bei Nichtdurchfihrung des Projektes Nachteile fiir die stadte-
bauliche Ordnung ergeben. Dem stehen keine erkennbaren Vorteile, z.B. fir Natur und

Landschaft gegentber.

7.6 Monitoring

Nach den vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich aus der Durchfliihrung des Bauleitplanes
keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt. Damit entfallen MaRnahmen zur Uberwa-

chung im Sinne eines Monitoring.

7.7 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde nicht vorgenommen, da mit der Planung

keine Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden sind.
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7.8 Zusammenfassung

Die Planung umfasst ein Areal im Stadtgebiet GieRen zwischen der Frankfurter Strale und
der Hofmannstrasse. Das Areal, das eine Flache von 5.619 m? besitzt, ist bereits bebaut.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Art und Maf3 der baulichen Nutzung
neu geregelt. Ziele sind insbesondere Erweiterungsmdglichkeiten fir den ansassigen
Verbrauchermarkt und mdéglichen Nachnutzungen der vorhandnen Gebaude im Sinne einer

Mischgebietsnutzung.

Dadurch werden jedoch keine neue Versiegelungen oder sonstige nachteilige Auswirkungen

auf die Schutzguter von Natur und Landschaft verursacht.

Aufgestellt im Dezember 2005

Aktualisiert im Mai 2006

Dipl. Ing. Norbert Bischoff



