Universitatsstadt Gief3en .
Gielden

Der Magistrat

Vorlage an die Stadiverordnetenversammlung

Vorlagennummer: STV/2447/2025
Offentlichkeitsstatus: ~ 6ffentlich
Datum: 23.01.2025
Amt: Stadtplanungsamt
Aktenzeichen/Telefon: - 61 - Kr/Wi 2335
Verfasser/-in: Frau Gabriele Kron
Beratungsfolge Termin Zustandigkeit
Magistrat Entscheidung
Ausschuss fur Klima-, Umwelt- und Naturschutz, Beratung
Stadtentwicklung, Energie und Verkehr
Ortsbeirat Kleinlinden Beratung
Stadtverordnetenversammlung Entscheidung
Betreff:

2. vorhabenbezogene Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes KL 09/05
"Waldweide";

hier: Abwégung und Satzungsbeschluss

- Anirag des Magisirats vom 23.01.2025 -

Antrag:

1. ,Die seitens der Offentlichkeit sowie der Behérden und Tréger offentlicher Belange
im Rahmen der Beteiligungsverfahren gemaf §8§ 3,4 und 4a Baugesetzbuch
(BauGB) i.V.m. §§ 13a Abs. 2,3 und 13 Abs. 2 BauGB vorgebrachten
Anregungen wurden gemaf3 §§ 1 Abs. 5, 6 und 7 sowie 1a BauGB geprift. Das
in der Anlage 1 dargestellte Prifergebnis wird beschlossen.

2. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan zur 2. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes KL 09/05 ,Waldweide’ wird mit seinen zeichnerischen (Anlage
2) und planungsrechtlichen Festsetzungen (Teil A der textlichen Festsetzungen,
Anlage 3) gemaf3 § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begrindung
(Anlage 4) wird beschlossen.

3. Die eigenstandigen, gemaB3 § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan integrierten
bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 91 Hessische Bauordnung/HBO (Teil
B der textlichen Festsetzungen, Anlage 3) werden als Satzung beschlossen.
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4.  Der Magistrat wird beauftragt, den Satzungsbeschluss ortsiblich bekannt zu
machen.”

Begrindung:

Ziele des Planverfahrens

Dem Lebensmitteldiscounter ,Norma” in Kleinlinden kommt eine wichtige
Nahversorgungsfunktion fir den Stadtteil zu. Schon 2016 wurde der Markt erweitert, um
weiterhin dessen Bestand und Konkurrenzfahigkeit zu sichern. Nun soll der bereits
groBflachige Markt abermals um rund 200 m?2 Verkaufsflache auf 1.200 m2 vergroBert
werden, um sich den gestiegenen Anforderungen an eine zeitgemdfe Prasentation des
Warenangebotes stellen zu kénnen. Als Ersatz fir den, bei der Markterweiterung
wegfallenden, Back-Shop im jetzigen Marktgebdude, soll die Unterbringung eines neuen,
externen Back-Shops mit 152 m2 Nutzflache auf dem Parkplatz ermoglicht werden, der
dann auch sonntags gedffnet sein soll.

Von der nochmaligen Markterweiterung werden weder versorgungsstrukturelle noch
stadtebauliche Nachteile und auch keine erheblichen Umwelteinwirkungen erwartet.

Geltungsbereich der Bebauungsplanung

Das Vorhaben befindet sich am Standort Frankfurter StraBe 346 in Kleinlinden. Der
Geltungsbereich umfasst ausschlieBlich das Marktgelénde in Kleinlinden, Flur 1, Flurstick-
Nr. 405/12 und 405/13. Er hat eine Gréfde von ca. 5.400 m2.

Verfahren der Bebauungsplanung

Mit dem seit dem 24. Nov. 2007 rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan KL
09/05 ,Waldweide” wurde das Baurecht fiir einen Lebensmittelmarkt auf den
ehemaligen Betriebsflachen der Deutschen Telekom geschaffen, um eine zusatzliche und
fuBlaufige Versorgung der Kleinlindener Bevdlkerung zu sichern.

Fir eine VergroBerung des Marktes um 220 m?2 Verkaufsflache wurde mit der 1.
vorhabenbezogenen Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes KL 09/05
+Waldweide”, rechtskraftig seit dem 11.07.2015, Planungsrecht geschaffen.

Die Eigentimerin des Markt-Grundstiickes stellte am 23.10.2023 einen Antrag auf eine
2. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes fiir eine erneute Erweiterung des
,Norma“-Marktes um 200 m2 Verkaufsflache und den Neubau der Backerei mit einer
Nutzflache von 152 m?2 auf dem Parkplatz des Marktes.

Die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt Gieflen nahm diesen Antrag an
und beschloss in ihrer Sitzung am 21.12.2023 die Aufstellung einer 2.
vorhabenbezogenen Bebauungsplandnderung.

Da es sich bei diesem Vorhaben um die Fortentwicklung einer innerstadtischen Bauflache
handelt, wurde die Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren gemaf3
§ 13a Abs.1 Nr. 2 BauGB ohne eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie
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ohne die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und Tréger
offentlicher Belange durchgefihrt.

Die frishzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Bebauungsplandnderung fand vom 22. Januar bis einschlief3lich 5. Februar 2024 statt.
Wahrend der Unterrichtung der Offentlichkeit ging aus der Birgerschaft keine
Stellungnahme ein.

Damit konnte der Entwurfsplanung der vorlaufigen Bau- und Nutzungsbeschreibung des
Vorhabentragers entsprochen werden, die dem Einleitungsbeschluss beigefigt gewesen
war. Sie wurde nur in der Darstellung des geplanten Backerei-Shops mit Café
konkretisiert und dahingehend gedndert, dass dieses Gebaude niedriger als im
Einleitungsbeschluss dargestellt, ausgefihrt werden konnte.

Zur weiteren Verfahrensbeschleunigung war der Magistrat ermachtigt worden, die
Offenlegung und die Behdrdenbeteiligung ohne einen gesonderten Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung  durchzufthren. Der Bebauungsplanentwurf wurde mit
seiner Begrindung, dem zugehdrigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan und den
vorliegenden wesentlichen umweltbezogenen Fachgutachten zu der 1.
Bebauungsplandnderung, die ergdnzend herangezogen werden konnten, in der Zeit vom
28. Marz einschlieBlich 10. Mai 2024 offengelegt. Parallel wurde die Beteiligung der
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplanentwurf
durchgefihrt.

Ergebnis der Beteiligungsverfahren

Zur Entwurfsoffenlage der Bebauungsplandnderung ging aus der Offentlichkeit eine
Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf ein. In dieser wurde darauf hingewiesen, dass
der bestehende Zugang zum Marktgelande von der Waldweide aus planerisch gesichert
werden sollte. Dies ist bereits der Fall, da der Zugang in den textlichen
planungsrechtlichen Festsetzungen des Altplans und im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
enthalten ist.

Insgesamt 47 Behdrden, Tréger &ffentlicher Belange und interne stadtische Amter wurden
mit der Bitte um Stellungnahme zu dem Bebauungsplan-Entwurf angeschrieben.

Wahrend der Offenlage gingen schriftliche Stellungnahmen von 26 Behérden und
Tragern offentlicher Belange (teilweise fir mehrere Stellen) ein. Davon teilten 16 Stellen
mit, dass sie keine Einwendungen oder fachliche Stellungnahmen vorzubringen hatten.

Von 6 Stellen wurden Hinweise und Anregungen gegeben, die keinerlei grundsatzliche
Bedenken enthielten. Die Hinweise wurden an den Vorhabentréger zur Kenntnis
weitergegeben oder, wenn erforderlich, bei der Bearbeitung der
Bebauungsplananderung zum Satzungsbeschluss in der Begrindung und den Hinweisen
redaktionell erganzt. Die daraus resultierenden Anderungen gegeniiber dem
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offengelegten Entwurf betreffen nicht die planungsrechtlichen Normen des
Offenlegungsentwurfs. Sie sind lediglich redaktioneller Art und dienen der Klarstellung
von Sachverhalten.

Das Regierungsprasidium Gieflen beanstandete in seiner Stellungnahme, dass nicht
weiterhin auf die Schallimmissionsprognose zur 1. Erweiterung des Norma-Marktes aus
2015 zurickgegriffen werden kénne, da sich die Lage und Verteilung der Rangier- und
Parkflachen auf dem Betriebsgelande @ndern wirden. Es forderte eine Fortschreibung der
Schallimmissionsprognose. Dieser Forderung wurde entsprochen.

Nach der Offenlage des Bebauungsplanentwurfs stellte sich heraus, dass - entgegen
anderslautenden friheren Aussagen des Vorhabentragers — der Betreiber des Backerei-
Shops, wie in seinen anderen Filialen, auch an diesem Standort in Kleinlinden sonntags
seine Waren anbieten méchte.

Auch dieser neue Sachverhalt wurde in einer aktualisierten schalltechnischen
Untersuchung der KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH, Darmstadt zu den Belangen des
Schallimmissionsschutzes in Hinblick auf dieses 2. Bebauungsplananderungsverfahren
geprift. Von der zustandigen Stelle des Regierungsprasidiums wurde nach Durchsicht der
nachgereichten schalltechnischen Untersuchung bestatigt, dass immissionsschutzrechtliche
Konflikte nicht zu erwarten sind. Voraussetzung sei, dass eine Anlieferung des Backshops
nicht vor 06:00 Uhr erfolgen wiirde. Dies ist weiterhin durch entsprechende
Vereinbarungen im Durchfihrungsvertrag gesichert, wonach eine Andienung des Marktes
zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr aus Schallschutzgrinden ausgeschlossen und als nicht
zulassig erklart wird. Zudem muss die Zufahrt zum Grundstick in diesem Zeitraum fir
motorisierte Fahrzeuge geschlossen werden. Entgegen der Annahme in der
schallgutachterlichen Untersuchung, dass die Backerei werktags bereits um 6:00 Uhr
6ffnen wiirde, wird nach Auskunft des Vorhabentrégers die Offnungszeit der Béckerei
daher auf 6:30 Uhr verschoben werden.

Nicht in Ganze bericksichtigt werden konnten die Anregungen des stadtischen Amtes fir
Umwelt und Natur. Der Hinweis, dass, angesichts des Auftretens von die Gesundheit
belastenden Hitzeperioden, auf dem Parkplatz verteilte und schattenspendende
GroBBbdume erforderlich sind, wird zur Kenntnis genommen. |hm wird in der
Anderungsplanung dahingehend entsprochen, dass auf der Parkplatzfldche des Marktes
mit @ Badumen deutlich mehr Platz und Wurzelvolumen erhalten werden, als die 5 Baume,
die nach der Gief3ener Stellplatzsatzung eingefordert werden kénnten.

Es wird in der Stellungnahme empfohlen, alternative Stellungen des Back-Shops mit Café
zu untersuchen, um den vorhandenen ,Eckbaum” in der nordwestlichen Ecke des
Grundstiicks zu erhalten, der bei der geplanten Platzierung entfallen wirde, und um die
Kaltluftvolumenstrdmung nicht zu behindern.

Entsprechende Alternativen wurden auch im Planungsamt untersucht. Es zeigte sich aber,
dass bei einer, wie in der Stellungnahme vorgeschlagenen Drehung und Versetzung des
Gebaudes, weder die Zuganglichkeit des Shops noch die erforderlichen Stellplatze
ausreichend dargestellt und funktional angeordnet werden kénnen. Daher kann der
Empfehlung nicht gefolgt werden.
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Der angesprochene, in der Ecke befindliche Baum sowie ein zweiter Baum werden fir
die Umsetzung des Vorhabens entfallen missen, werden aber beide, falls nicht eine
Verpflanzung méglich ist, durch Neupflanzungen kompensiert.

Nach den in der Stellungnahme angefihrten Abbildungen zu den
Luftstrdmungsverhaltnissen streicht die Kaltluftstrdmung sowohl Gber die meist
zweigeschossige Straf3enrandbebauung, als auch tber die kleinteiligen Nebenanlagen
im Blockinnenbereich und die bestehende Larmschutzwand hinweg. Daher dirfte von
dem geplanten, nur erdgeschossigen Gebdude fir den Back-Shop mit Café keine
nennenswerte Beeintrachtigung des Kaltluftkorridors ausgehen.

Weiteres Verfahren

Nach Unterzeichnung des Durchfihrungsvertrages (vor dem Satzungsbeschluss) wird
dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan mit seiner Bekanntmachung zur Rechtskraft
gebracht und nachfolgender Baugenehmigung zugrunde gelegt werden.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:

1. Behandlungsvorschlag zur Abwéagung der eingegangenen Anregungen
2. Bebauungsplankarte (verkleinert) mit Legende

3. Textliche Festsetzungen

4.  Begrindung zum Bebauungsplan

5. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Weigel-Greilich (Stadtrdtin)

Beschluss des Magistrats vom ___

Nr. der Niederschrift TOP

() beschlossen
erganzt/gedndert beschlossen
abgelehnt

zur Kenntnis genommen
zurickgestellt/-gezogen

—_— —— —
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Beglaubigt:

Unterschrift



