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1.  Anlass und Erfordernis der Planung

Nach der Aufstellung des Bebauungsplanes Gl 04/27 ,Banninger-Gelande” in 2010
wurde die Industriebrache des Banninger - Geléndes zur Wiedernutzung vorbereitet,
durch die Banninger Strae und den Kreisverkehr am Sandkauter Weg neu
erschlossen und als Gewerbegebiet und Standort fir grof¥flachigen Einzelhandel
entwickelt. Bisher haben sich neben einem Baumarkt, einem noch im Bau befindlichen
Gebdude fir den Sanitérgrof3handel am Standort Sandkauter Weg/ Erdkauter Weg,
Biro- und  Verwaltungsnutzungen in  dem  denkmalgeschitzten  ehem.
Verwaltungsgebdude der Fa. Banninger und im nordlich anschlieBenden
Gewerbegebiet Einrichtungen der Lebenshilfe sowie, weitere Gewerbebetriebe aus
den Bereichen GroBhandel und Lagerung angesiedelt. Gréflere noch nicht entwickelte
Bereiche stellen vor allem die Flachen westlich der Banninger Strafle gegeniber des
Baumarktes dar. Hier setzt der rechtskraftige Bebauungsplan Sondergebiete fir den
groBflachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung ,Sportfachmarkt”  und
,Birofachmarkt” fest.

In dem bisher fir einen Birofachmarkt festgesetzten Sondergebiet (SO3) soll ein
Kichenfachmarkt entwickelt werden. Neben der Anderung der Art der Nutzung und
der Anderung der VerkaufsflachengroBe stehen auch die festgesetzten Baugrenzen
den geplanten baulichen MaBnahmen entgegen. Zur Umsetzung der Planung ist daher
die 1. Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Ein ebenfalls erforderliches
Abweichungsverfahren von den Zielen des Regionalplans Mittelhessen 2010 wurde
bereits durchgefihrt. Aufgrund des konkreten Vorhabenbezuges erfolgt die 1.
Anderung des Bebauungsplanes gemdB § 12 BauGB vorhabenbezogen und in
Verbindung mit einem  Vorhaben- und  ErschlieBungsplan  sowie einem
Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt GieBen und dem Vorhabentrager. Einzelne
Texifestsetzungen werden auf das Vorhaben bezogen gedndert oder ergénzt und
nachfolgend unter Pkt. 6 erlautert. Dariber hinaus gelten fir den raumlichen
Geltungsbereich der vorhabenbezogenen Planédnderung alle texilichen Festsetzungen
und Hinweise des Bebauungsplanes Gl 04/27 ,Banninger-Geldnde (2012), soweit sie
dessen raumlichen Geltungsbereich betreffen und durch diesen Anderungsplan nicht
gedndert oder ergdnzt werden, fort.

2.  Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das ca. 0,7 ha groBe Plangebiet zur ersten Anderung umfasst das Betriebsgrundstiick
des geplanten Kichenfachmarktes zwischen Erdkauter Weg im Westen und Banninger
StraBe im Osten. Studlich grenzt das Gewerbegrundstick des Sanitarfachhandels und
nérdlich die Flachen fir den Sportfachmarkt an.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes umfasst das Flurstick in der
Gemarkung GiefBen, Flur 13, Flurstick 166/30.

0 "} Geltungsbereich des
= = = o Bebauungsplanes Gl 04/27

Abbildung 1: Ubersicht Lage und raumlicher Geltungsbereich

3.  Aligemeine Ziele und Zwecke der Planénderung
Als Planungsziele fur den Bebauungsplanentwurf werden somit festgelegt:
* Festsetzung eines Kichenfachmarktes mit Begrenzung der Verkaufsflache auf max.

2.100 m?,

« Ausschluss von innenstadtrelevanten Sortimenten,

« Anpassung der Uberbaubaren Grundsticksflachen, des MafBes der baulichen
Nutzung und der Grundstiicksbegrinung an das vorhabenbezogene Nutzungs- und
ErschlieBungskonzept.

4.  Bisherige Entwicklung und planerische Rahmenbedingungen

Umsetzungsstand Bebauungsplan Gl 04/27

Nach der Aufstellung des Bebauungsplanes Gl 04/27 ,Banninger-Gelande” in 2010
wurde die ehemalige Industriebrache als Gewerbegebiet und Standort fir den
groBflachigen Einzelhandel vorbereitet. Die NeuerschlieBung des Gebietes durch die
Banninger Strafle ist abgeschlossen und die einzelnen Gewerbe- und
Einzelhandelsstandorte teilweise entwickelt. Im nérdlichen Plangebiet zeichnen sich auf
den Gewerbegebietsteilflachen GE4 und GE7 noch keine gewerblichen Ansiedlungen
ab. Ebenso besteht fir das Sondergebiet (SO2) ,Sportfachmarkt“noch keine konkrete
Nutzung. Auch fir das Gewerbegrundstick am Kreisverkehr besteht bisher kein
verbindliches Ansiedlungsinteresse.
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Abbildung 2: Bebauungsplan Gl 04/27 ,Bénninger-Geldnde” mit Anderungsbereich

Regionalplan Mittelhessen (2010)

Das Plangebiet ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010) als Vorranggebiet
Industrie und Gewerbe (Bestand) festgelegt.

Fir den rechiskraftigen Bebauungsplan Gl 04/27 ,Banninger-Gelande” wurde am
15.03.2012 eine Abweichungsentscheidung zur  Ansiedlung  grof3flachigen
Einzelhandels zugelassen. Das Plangebiet der 1. Anderung betreffend wurde
daraufhin ein Birofachmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.200 m2, davon maximal
800 m? zentrenrelevante Sortimente im Bebauungsplan festgesetzt.

Da die Ansiedlung eines Fachmarktes fir Birobedarf nicht mehr zu verwirklichen ist,
wurde eine Anderung der Abweichungsentscheidung von der Stadt Gieflen am

27.04.2016 beantragt, die am 18.05.2016 vom Haupt und Planungsausschuss der
Regionalversammlung Mittelhessen wie folgt zugelassen wurde:

- Zuléssig ist die Ansiedlung eines Kichenfachmarktes mit max. 2.100 m?
Verkaufsflache, zentrenrelevante Sortimente sind ausgeschlossen.

- Die Zulassigkeit eines Birofachmarktes entfallt.

- Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Bénninger Geldnde” sind
entsprechend zu dndern,

- MaBlgabe 2 der Abweichungsentscheidung vom 15.03.2012 wird aufgehoben.

(MaBBgabe 2 sah die Konkretisierung der Sortimentsstruktur und den Umfang an
Grof3kunden des Birofachmarktes in der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf
vor).
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Die Grinde, die bei der Abweichungsentscheidung aus 2012 fir eine anteilige
Nutzung der ehemaligen, belasteten Gewerbebrachflache fir grofiflachigen
Einzelhandel herangefihrt wurden, gelten grundsatzlich auch weiterhin. Hierzu ist
insbesondere die Revitalisierung der Industriebrache allein durch den Einsatz privaten
Kapitals ohne Inanspruchnahme &ffentlicher Férdergelder zu benennen sowie das
Erfordernis einer wirtschaftlich tragfahigen Entwicklung aufgrund des hohen
Altlastsanierungsbedarfes, die durch die Ansiedlung von Dienstleistungs- und
Einzelhandelsnutzungen neben rein gewerblichen Nutzungen, gegeben ist.

Fir die Anderung in einen Kiichenfachmarkt sind folglich die Auswirkungen auf die
Ziele des Regionalplans Mittelhessen 2010 zu bewerten.

Im Hinblick auf die Vereinbarkeit der Planung mit den im Regionalplan enthaltenen
einzelhandelsbezogenen Zielen der Raumordnung kann entsprechend den Ergebnissen
der von der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA, Oktober 2015,
K&ln) erstellten Auswirkungsanalyse (siehe auch Kapitel 10.2) ausgefihrt werden, dass
das Planvorhaben durch die Llage in einem Oberzentrum die Vorgaben des
Zentralitatsgebotes erfillt. Hinsichtlich des Kongruenzgebotes handelt es sich bei
Einbaukichen und den zugehdrigen Elektrogeraten um Guter des hoher spezialisierten
Bedarfes. Die Versorgung mit diesem Sortiment obliegt den Oberzentren. Die
Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass in dem erweiterten Einzugsgebiet
mit dem Oberzentrum Marburg sowie Wetzlar auch aufgrund der Ansiedlung eines
groBBen Madbelmarktes, der auch Kichen anbieten wird, keine Beeintrachtigungen der
Versorgungsfunktion zu erwarten sind. Ferner ist gemdaf3 den Ergebnissen der
Auswirkungsanalyse durch die Realisierung der Planung nicht mit SchlieBungen von
Wettbewerbern in Gieflen oder im Ubrigen Einzugsgebiet zu rechnen, sodass das
Kongruenzgebot gewahrt ist. Dadurch, dass der Kichenfachmarkt keine
zentrenrelevanten Sortimente fihrt, ist er mit den Ubrigen Zielen des RPM 2010 zu
Einzelhandelsvorhaben vereinbar ist und der Wechsel mit dem bereits zuldssigen
groBflachigen Birofachmarkt siedlungsstrukturell vertretbar. Der Planstandort ist zwar
als dezentrale  Einzelhandelsagglomeration  einzustufen.  Dennoch ist  das
stadtebauliche Integrationsgebot gewahrt, da die Ausgangssituation zeigt, dass
verschiedene Fachanbieter von Kichen nur kleinflachig in integrierter Lage zu finden
sind. Grof¥flachige Einrichtungshduser sind nur in dezentralen Lagen angesiedelt. Dies
bestatigt die  Annahme, dass ein Kichenfachmarkt nur schwer innerstadtisch
untergebracht werden kann. Hinsichtlich des Beeintréchtigungsverbots, ist eine
Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche Gieflens oder umliegender Stadte
nicht prognostiziert worden. Ein Kichenfachmarkt ist nicht geeignet eine regelméBige
Kundenfrequenz zu bewirken oder fir einen attraktiven Branchenmix eines zentralen
Versorgungsbereichs erforderlich zu sein. Insofern ist das Beeintrachtigungsverbot
gewahrt.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 — RPM 2010 - (ohne MaRstab)

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Universitatsstadt Gieflen (2006) wurde mit der
Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans Gl 04/27 ,BéanningerGelande”
gedndert (13. Anderung) und stellt fir das Plangebiet iberwiegend Sondergebiet
(Handel) dar. Die Anderung der Art des groBflachigen Einzelhandels von
,Birofachmarkt” in eine vorhabenbezogene Festsetzung als ,Kichenfachmarkt” wird
als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen.

Abbildung 4: Auszug aus dem Fléachennutzungsplan (13. FNP-Anderung) mit Anderungsbereich (ohne MaBstab)

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Universitatsstadt GiefBen (Stand Dezember 2004) wird das
Plangebiet als Industriegebiet mit sehr hohem Anteil an versiegelten Flachen
bezeichnet. Im Hinblick auf das Schutzgut Boden wird es als Siedlungsbereich mit stark
verdndertem Geldnde dargestellt. Dies gilt auch fir die Biotoptypen und
Nutzungsstrukturen, die als stark verarmt bewertet werden. Ziel ist es die Erhéhung des
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Grinflachenanteils durch Anlage extensiver Grinstreifen mit grof3kronigen B&umen.
Aufgrund klimatischer Vorbelastungen werden Dachbegrinungen empfohlen.

Stadtebaulicher und naturrdumlicher Bestand

Das Plangebiet weist keinen stadtebaulichen oder naturrGumlichen Bestand auf. Es
handelt sich um eine wiederverfillte, vegetationsfreie Flache.

Abbildung 5: Luftbild Plangebiet (ochne MaRstab, Quelle:geomedia)

5.  Stadtebauliche und griinordnerische Konzeption sowie Vorhaben- und
ErschlieBungsplan

Seitens des Eigentimers und Vorhabentragers ist die Ansiedlung eines MEDA-
Kichenfachmarktes geplant, der sich der Gemeinde Heuchelheim in das Plangebiet
verlagert werden soll. Das Grundstick weist ausreichende Flachen fir ein
eingeschossiges Gebdude mit einer Verkaufsflache von maximal 2.100 m? auf.
Vorgelagert und zur Banninger Straf3e orientiert ist eine durch Baumreihen gegliederte
Stellplatzanlage vorgesehen. Die verkehrliche ErschlieBung fir den Kundenparkplatz
erfolgt Gber die von der Banninger StraBe aus geplante und im Wege der Herstellung
der Banninger Straf3e bereits vorgesehene Lage als maximal 10,00 m breite Zufahrt.
Die Anlieferung erfolgt Gber die vom Erdkauter Weg geplante maximal 8,00 m breite
Zufahrt mit Anlieferzone. Eine straBBenbegleitende Baumreihe gliedert das Plangebiet
entlang der Banninger Strafle und des Erdkauter Weges. Zusétzlich erfolgt auf den
Flachen die nicht der Anlieferung und dem Kundenverkehr dienen, werden begrint.

Das Nutzungskonzept der MEDA Kichenfachmarkt GmbH & CO.KG, die z.Zt 18
Filialen in Deutschland betreibt, sieht den Verkauf und die Beratung zu Einbaukichen
und zugehérigen Elekirogeraten, Spilen und Einbauzubehér sowie in geringem Umfan
weitere Mobel wie z.B. Essgruppen vor. Im Gebdude werden hierzu etwa 80
Musterkichen aufgebaut.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Freifldchenplan)
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6.  Begrindung der gednderten planungsrechtlichen Festsetzungen

Gemaf3 § 12 Abs. 1 BauGB kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmt werden, wenn der Vorhabentrager auf der
Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfihrung der
Vorhaben und der ErschlieBungsmaBBnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit
und in der Lage ist und sich zur Durchfihrung innerhalb einer bestimmten Frist und im
Rahmen eines Durchfihrungsvertrages zur  Tragung der Planungs- und
Erschlieungskosten ganz oder teilweise verpflichtet. Da es sich vorliegend um ein
konkretes Vorhaben handelt und mit dem privaten Bauherrn und Eigentimer auch ein
Vorhabentréger besteht, erfolgt die 1. Anderung des Bebauungsplanes gemaf § 12
BauGB entsprechend vorhabenbezogen.

Zur Sicherung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfihrung des § 1
Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen, die fir die vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplanes Gl
04/27 ,Béanninger-Gelande” gedndert wurden, aufgenommen worden. Die
Festsetzungen entsprechen dabei im Wesentlichen den bereits im rechtskraftigen
Bebauungsplan von 2007 enthaltenen Festsetzungen. Textlichen Festsetzungen und
Hinweise des Bebauungsplanes Gl 04/27 ,Banninger-Gelénde (2012), soweit sie den
raumlichen Geltungsbereich der Plananderung betreffen  und  durch diesen
Anderungsplan nicht gedindert oder ergénzt werden, gelten fort.

Art der baulichen Nutzung

Bei den im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ausgewiesenen
Flachen handelt es sich nicht um ein Baugebiet nach der Baunutzungsverordnung. Die
Gemeinden sind bei der Bestimmung der Zul@ssigkeit von Vorhaben innerhalb des
Geltungsbereiches von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen beziehungsweise im
Bereich von Vorhaben- und ErschlieBungsplénen nicht an die Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 BauGB und nach der Baunutzungsverordnung gebunden. Daher wird im
Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung vorhabenbezogen festgesetzt, dass ein
Kichenfachmarkt mit einem aus Einbaukichen und dazugehérigen Elekirogerdten,
Spilen und Einbauzubehdr und in geringem Umfang auch passende weitere Mébel
wie z.B. Essgruppen bestehenden Sortiment mit einer maximalen Verkaufsflache von
2.100 m? zulassig ist. Zentrenrelevante Sortimente sind vollstandig ausgeschlossen.

Als Verkaufsflache dient der gesamte Teil der Geschaftsflache, auf welcher der Verkauf
abgewickelt wird und der dem Kunden zuganglich ist, einschlieBlich Kassenzonen,
Standflachen fir Warentrager, Gange, Stellflachen fir Einrichtungsgegenstande und
Treppen innerhalb der Verkaufsraume. Als Verkaufsflache zahlen auch Freiflachen, die
nicht nur voribergehend fir Verkaufszwecke genutzt werden sowie Lagerrdume, die
gleichzeitig dem Verkauf dienen.

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager ~ im  Durchfihrungsvertrag ~ verpflichtet. ~ Anderungen  des
Durchfihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrages sind
zulassig.
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MafB3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaf3
§ 16 Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Gro3e der Grundflachen
der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher
Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung offentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnen.

Zum Maf3 der baulichen Nutzung werden die bisherigen Festsetzungen zur Grund- und
Baumassenzahl sowie zu der maximal zulassigen Héhe baulicher Anlagen an das
konkrete Vorhaben angepasst. Auch die zulassige Uberschreitung der GRZ fir
Stellplatze und ihre Zufahrten wird bis zu einer GRZ von 0,8 reduziert. Aufgrund der
Ausnutzung durch das geplante Vorhaben ist eine Beibehaltung der Uberschreitung
der GRZ bis 0,9 stadtebaulich nicht begrindbar.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflaiche

Als Bauweise gilt die erweiterte offene Bauweise, mit der Maf3gabe, dass das
Gebdude mehr als 50,00m Lange aufweisen darf. Bisher galt hier die Méglichkeit
auch eine geschlossene Bauweise in Verbindung mit der auf dem sudlich
angrenzenden Grundstick entstehenden Bebauung zu wahlen, wenn die Gebdude die
gleiche Gebdudehdhe aufweisen. Diese Festsetzung resultierte  aus dem
stadtebaulichen Konzept, das dem rechiskraftigen Bebauungsplan Gl 04/27
,Banninger-Gelande” zugrundeliegt. Eine geschlossene Bebauung ist aufgrund des
geplanten Vorhabens und der bereits genehmigten und in Bau befindlichen Gebaude
fir den Sanitarfachhandel auf dem sidlich angrenzenden Grundstick nicht mehr
umzusetzen.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Gber
die hinaus mit dem Hauptgebdude grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Im Zuge
der 1. Anderung erfolgt eine Verschiebung der im Bebauungsplan von 2012 bislang
festgesetzten Baugrenze in Richtung der Kundenstellplatze. Eine VergréBerung der
Uberbaubaren Grundsticksflache erfolgt nicht, da die maximale Bebauungstiefe von
65,60 m eingehalten wird. Die nicht Gberbaubare Grundsticksflache im Bereich des
Erdkauter Weges vergréfiert sich gegeniber der Ursprungsplanung von 6 m auf ca.
ca. 20 m bis zur Baugrenze.

Griinordnerische Festsetzungen

In der vorhabenbezogenen Bebauungsplandnderung werden die bisherigen
Festsetzungen MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB auf das Vorhaben bezogen
angepasst. Es wird festgesetzt, dass die Befestigung von Wegen und Stellplatzen mit
Ausnahme der Zu- und Abfahrten der Stellplatze sowie der Anlieferungszone nur in
wasserdurchlassiger  Art  und  Weise zuldssig ist. Mindestens 20 % der
Grundsticksflachen  sind  gartnerisch  anzulegen und  zu unterhalten.  Die
vorhabenbezogene Bebauungsplandnderung  konkretisiert dariber hinaus die
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straBenbegleitende Anpflanzung von Baumen durch die auf das Grundstick bezogene
Anzahl der zu pflanzenden Baume. Auf die unter D 7. aktualisierte  Artenliste fir
groBBkronige Baume wird fir die Auswahl einer Baumart verwiesen.

Im Rahmen der 1. Anderung wird im Unterschied zu den bisherigen zeichnerischen
Festsetzungen im Bereich zwischen dem Erdkauter Weg und der iberbaubaren
Grundsticksflache sowie nérdlich und sidlich der Uberbaubaren Flache eine
Anpflanzflache fir Schotter-/Sandflache mit Einsaat einer Wildkrautermischung
festgesetzt.

Abweichung von der Stellplatzsatzung der Universitatsstadt Gief3en

Es sind abweichend von § 2 Abs. 2 der Stellplatzsatzung fir das Plangebiet folgende
zwei Zufahrten zulassig:

- eine Zufahrt von der Banninger Stra3e mit bis zu 8,00 m Breite und
- eine Zufahrt vom Erdkauter Weg (Andienung) mit bis zu 10,00 m Breite.

Dies gewdbhrleistet, dass der Kunden- und Anlieferverkehr nicht Uber eine Zufahrt
erfolgen muss, sondern raumlich voneinander getrennt ohne gegenseitige
Beeintréachtigung abgewickelt werden kann.

Stellplatze

Vorhabenbezogen werden neben der Stellplatzflache auch  Flachen  fir
Fahrradstellplatze und die Lkw-Andienungszone festgesetzt.

Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

«  Wasserwirtschaftliche Hinweise/ Niederschlagswasser

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von Dachflachen mit
einer Grofle von mehr als 20 m? Niederschlagswasser in einer nach dem jeweiligen
Ertrag und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlage zu sammeln.

Ausgenommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhandene Gebdude, deren
Entwasserung nicht wesentlich geéndert wird, oder unbeabsichtigte Hartefalle unter
Bericksichtigung 6ffentlicher Belange.

Anfallendes Niederschlagswasser, das nicht verwertet wird, ist nach dezentraler
Regenrickhaltung auf den Grundsticken mit einer zulassigen Abflussmenge von
maximal Qmax = 0,0024 |/s*m?2 (24 |/s*ha) abzuleiten. Samtliche Bauwerke zur
dezentralen Regenwasserrickhaltung sind im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik im speziellen nach den
Regelwerken der DWA (DWA A 117) nachzuweisen.

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwésserung sind die
allgemein anerkannten Regeln der Technik, insbesondere die DIN 1986
'Entwdsserungsanlagen  fir  Gebdude und  Grundsticke' und DIN 1989
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,Regenwassernutzung', die Euronormen EN

12056 und EN 752 sowie

Abwassersatzung der Stadt Giefen zu beachten.

«  Artenempfehlung

Baumarten:
GroBkronige Baume

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Acer campestre
Acer negundo
Corylus colurna

Fraxinus excelsior
Fraxinus ornus

Ginkgo biloba
Koelreuteria paniculata
Liquidambar

Platanus aceriafolia
Quercus petrea
Quercus robur

Quercus frainetto
Sophora japonica
Tilia cordata

Tilia tomentosa

7.  Ver- und Entsorgung

Spitzahorn
Bergahorn
Feldahorn

Esche-Ahorn
Turkische Hasel

Gewdhnliche Esche
Blumenesche
Ginkgobaum
Blasenbaum
Amberbaum

Platane
Traubeneiche
Stieleiche

Ungarische Eiche
Japanischer Schnurbaum
Winterlinde

Silberlinde

die

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Gber die im Rahmen der ErschlieBungsmaBBnahme fir
das Banninger-Gelande hergestellten Kandle und Leitungen.

Die Entsorgung des Niederschlagswassers muss aufgrund der Anbindung an die
bereits im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Gl 04/27 ,Bé&nninger-
Gelande” geplanten und entsprechend dimensionierten Kandle gedrosselt werden. Im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die Rickhaltung tber eine Zisterne zur Nutzung

fir die Toilettenanlage vorgesehen.



Begriindung vorhabenbezogene 1. Anderung B-Plan Gl 04/27-,Bénninger-Gelénde” - Entwurf - 14

8.  Bericksichtigung umweltschiitzender Belange

Hinsichtlich der Bericksichtigung umweltschitzender Belange wird auf den zum
rechtskraftigen Bebauungsplan Gl 04/27 ,Bénninger - Gelande” erstellten
Umweltbericht verwiesen, da sich durch die 1. Plandanderung die Grundzige der
Planung nicht wesentlich éndern und somit kein weiteres Priferfordernis Gber die im
bereits vorliegenden Umweltbericht betrachteten Umweltbelange hinaus erkannt wird.

9.  Bodenordnung, Fléchenbilanz, Kosten, Durchfihrungsvertrag Rechtsgrundlagen

Bodenordnung

Fir den rdumlichen Plangeltungsbereich der vorhabenbezogenen 1. Anderung des
Bebauungsplanes Gl 04/27 ,Banninger — Gelande”” ist kein Bodenordnungsverfahren
i.S.d. §8 45 ff. BauGB erforderlich.

Flachenbilanz

Die GréBe des rdumlichen Geltungsbereiches betragt insgesamt ca. 7.300 m?.

Hiervon entfallen auf die iiberbaubare Grundstiicksfldche ca. 2.540 m?. Die Flachen

zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen umfassen
1.800 m?; auf die Stellplatzfléche entfallen ca. 2.800 m?

Stadtebauliche Kosten

Aufgrund der rein privaten Umsetzung der Planungsziele entstehen der Stadt Gieflen
bei der Umsetzung der Bebauungsplandnderung keine Kosten. Die Planungskosten
werden vom Vorhabentréger Gbernommen.

ErschlieBungs- und Durchfihrungsvertrag

Zwischen der Stadt GieBen und dem Vorhabentrager wird ein Durchfihrungsvertrag
gemdB § 12 BauGB abgeschlossen. Der Vorhabentrager verpflichtet sich im
Durchfihrungsvertrag zur Durchfihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist
sowie zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten.

Rechtsgrundlagen

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

Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748), zuletzt
gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),
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Baunutzungsverordnung

(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke — BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

Planzeichenverordnung 1990

(Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes - PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.
1509),

Hessische Bauordnung

(HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Artikel 40 des
Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622),

Hessische Gemeindeordnung

(HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 7.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 18.07.2014 (GVBI. S. 178).

Hessisches Wassergesetz

(HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 62 des
Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622),

Wasserhaushaltsgesetz

(WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (GVBI. I, S. 2585), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. I, S. 786),

Hessische Gemeindeordnung

(HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. |, S. 142), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBI. |, S. 786),
Stidtische Abwassersatzung 2013

Stellplatzsatzung der Universitétsstadt GieBen (2009/ 2016)

10.  Verfahrensart und -ablauf, Konfliktbewaltigung

Vereinfachtes Anderungsverfahren- und Verfahrensablauf

Die vorhabenbezogene 1. Anderung des Bebauungsplanes GI 04/27 ,Bénninger-
Gelande” soll und kann gemaf3 § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefihrt
werden, da die Grundzige des rechtskraftigen Bebauungsplanes nicht wesentlich
gedndert und nur einzelne Festsetzungen gedndert oder ergénzt bzw. ré&umlich
werden. Ferner werden keine Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
bedirfen, vorbereitet oder Schutzgiter nach EU-Recht (Vogelschutz- oder FFH-Gebiete)
beeintrachtigt.
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Es wird daher gemaf3 § 13 Abs. 3 BauGB von der Durchfihrung einer Umweltprifung
mit Erstellung eines Umweltberichtes und von der Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der Durchfihrung eines
Monitorings abgesehen. Nach derzeitigem Planungsstand wird davon ausgegangen,
dass die Plananderung nicht zu gegeniber den Erkenntnissen aus dem Umweltbericht
und den Beteiligungsverfahren zum Ursprungsplan abweichenden Ergebnissen
beziglich der Umwelterheblich- und -vertraglichkeit fihren wird, sodass auf den
bestehenden Umweltbericht zum rechtskraftigen Bebauungsplan Gl 04/27 ,Bénninger-
Geldénde” verwiesen wird.

Nach dem Einleitungs- und Entwurfsbeschluss wird die Durchfihrung der Offenlage
und parallelen Tragerbeteiligung gemaf3 §§ 3/4 Abs. 2 BauGB erfolgen.

Konfliktbewaltigung

Vor Durchfihrung der Beteiligungsverfahren sind keine Konflikilagen, die im Rahmen
der Abwdgung Uberwunden werden missten, erkennbar.

Die Zulassigkeit eines ,Kichenfachmarktes” wurde abweichend von der bisherigen
Festsetzung eines ,Birofachmarktes” Uber die Entscheidung des Haupt und
Planungsausschusses des Regierungsprasidiums GieBen zur beantragten Anderung der
Abweichungsentscheidung vom Regionalplan Mittelhessen 2010 vom 15.03.2012
bestatigt.

Das im Plangebiet auf das Vorhaben angepasste Baufenster bewirkt in dem sidlichen
Gewerbegebiet (GE2) ein nach Norden offenes Baufenster, da fir diesen Bereich ein
gebietsibergreifendes Baufenster festgesetzt wurde und die Mdglichkeit einer
geschlossenen Bauweise bei hohengleichen Gebduden Uber die Festsetzung zur
Bauweise bestand. Augrund des bereits genehmigten und in Umsetzung befindlichen
Vorhabens im GE2-Gebiet in Zusammenhang mit den iber die Hessische Bauordnung
bestehenden Abstandsregelungen besteht kein Erfordernis zu einer Anpassung der
bestehenden Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan fir das GE2 und damit
einer VergroBerung des Geltungsbereichs der 1. Anderung iber das geplante
Vorhaben der Ansiedlung eines Kichenfachmarktes hinaus.

11.  Auswirkungen der Bebauungsplanung

Auswirkungsanalyse der GMA

Mit der geplanten Sortimentsénderung und Anderung der Gréfe der Verkaufsflache
des grof¥flachigen Einzelhandels von einem festgesetzten ,Birofachmarkt” in einen
.Kichenfachmarkt wurde eine entsprechende Auswirkungsanalyse erforderlich. Im
Rahmen der von der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA, Oktober
2015, Kaln) erstellten Auswirkungsanalyse wurde das geplante Vorhaben hinsichtlich
seiner stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Vertraglichkeit Uberprift. Dabei
konnte  gutachterlich  nachgewiesen werden, dass die zu erwartenden
Umverteilungseffekte im Kichenmébelsortiment Gberwiegend in einer wirtschaftlich
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kaum spirbaren Gréflenordnung liegen. Dementsprechend ist infolge der Ansiedlung
des Marktes nicht von BetriebsschlieBungen oder nachhaltigen Betriebsschwéchungen
auszugehen. Sowohl versorgungsstrukturelle als auch stadtebauliche Folgewirkungen
des Vorhabens kénnen ausgeschlossen werden. Bei dem Sortiment Kichen handelt es
sich gemaB Sortimentsliste der Stadt GieBen um ein nicht zentrenrelevantes Sortiment,
d.h. dass seine Ansiedlung auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche kein Problem
darstellt. Innerhalb der Innenstadt GieBen befinden sich zwei kleinflachig strukturierte
Anbieter. Hinsichtlich Preis- und Sortimentsstruktur sowie Beratungsintensitat dieser
Anbieter bestehen geringe Uberschneidungen mit dem Planvorhaben.  Mit
Betriebsaufgaben in Folge des Planvorhabens ist nicht zu rechnen. Durch die Lage des
Planvorhabens ~ auf ~ dem  Banninger-Gelande = werden  die  hdchsten
Umsatzumverteilungen in der dezentralen Einzelhandelsagglomeration Schiffenberger
Tal ausgelést. Hier sind insbesondere die Systemwettbewerber (Kichenfachmarkte,
groBBere Mdbelmarkte) die vergleichbare Angebote fihren, zu nennen. Nur fir den
Fall, dass ein anderer Kichenfachmarkt die derzeitige Verkaufsflache von dem Meda-
Kichenfachmarkt in Heuchelheim Gbernimmt, lagen die Umsatzumverteilungen bei ca.
17%, andernfalls reduzieren sich die Umverteilungseffekte erheblich, da ein Teil des
Umsatzes von MEDAKichen umsatzneutral an den Planstandort verlagert wird.
Betriebsaufgaben sind nicht zu erwarten, da die Mébel- und Heimwerkermérkte den
Grof3teil ihres Umsatze aus anderen Sortimenten erzielen. Da es sich um Betriebe
auBlerhalb der zentralen Versorgungsbereiche handelt, sind damit auch keine
stadtebaulichen  oder  versorgungsstrukturellen  Auswirkungen  verbunden, da
dezentralen Standortlagen keine Schutzbedurftigkeit i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO
aufweisen. Es handelt sich um rein wettbewerbliche Umsatzauswirkungen. Gleiches gilt
fir die Angebote im Gewerbegebiet West sowie in Wetzlar-Dutenhofen.

Gegeniber sonstigen Anbietern in zentralen Versorgungsbereichen innerhalb des
Einzugsgebietes (Gieflen Marburger Strale, Grinberg, Ortskern Heuchelheim,
Wettenberg) sind ebenfalls nur geringe Umverteilungswirkungen zu erwarten, die
rechnerisch  kaum nachweisbar sind. Da das Kernsortiment Kichen nicht
nahversorgungs- oder zentrenrelevant ist, wirkt sich das Vorhaben nicht auf die
Nahversorgungssituation der Bevélkerung aus. Stadtebauliche Auswirkungen in
zentralen Versorgungsbereichen kénnen ausgeschlossen werden, da zentrenrelevante
Randsortimente im Plangebiet der 1. Anderung unzul@ssig sind.

Stadtplanungsamt Giefien Juni 2016



