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Bebauungsplan Gl 04/05A " Am Grininger Pfad" 1. Anderung
hier: Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
Antrag des Magistrats vom 21.02.2011

Antrag:
1. Fir den in der Anlage dargestellten Plangeltungsbereich wird geméf3 § 2 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) die Einleitung des Verfahrens zur 1. Anderung des

Bebauungsplan Gl 04/ 05A , Am Grininger Pfad” beschlossen.
2. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal 8§ 2 Abs.1 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen.”

Begrindung:

Planungsanlass

Der Bebauungsplan Gl 04/05A ,Am Grininger Pfad”, rechtskraftig seit dem 29.08.2003, setzt
fir den zur Anderung vorgesehenen Bereich berwiegend Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
fest.
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Die Unternehmen (Mdbelhaus Sommerlad und Bau- und Heimwerkermarkt OBI) an der
PistorstraBe/FerniestrafBe beabsichtigen jeweils zur Optimierung ihrer spezifischen
Warenangebote eine Betriebsauslagerung auf die bisher ungenutzten Fléchen &stlich der
PistorstraBe und stdlich der Spoerhasenstrafle. Die Auslagerungen dienen der Sicherung und
dem Ausbau der Marktbedeutung beider Unternehmen am Standort im Schiffenberger Tal.

Seitens der Investorengemeinschaft wurden konkrete Plane zur Ansiedlung eines Baustoffhandels
(OBI drive-in-Markt mit einer Bruttogeschossflache von rd. 4.600 m?), der Verlagerung eines
Mébeldiscounters (SOMIT-Markt mit einer Bruttogeschossflache von rd. 4.100 m2 und einer darin
enthaltenen Verkaufsflache von rd. 3.600 m?) sowie zur Errichtung eines Hotels einschlieBlich der
fr die vorgenannten Nutzungen jeweils erforderlichen Stellplatze vorgelegt (siehe Anlage 2).

Das Sortiment des Mdbel- und Einrichtungshauses mit Mitnahmemarkt wird nicht erweitert,
sondern der SOMIT-Markt nur ausgelagert. Dies begrindet die Einbeziehung des Sondergebietes
(SO1) in den réumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung, damit die textlichen Festsetzungen
entsprechend angepasst werden kénnen. Die neu geschaffenen Angebote ergéanzen die in diesem
Bereich bereits vorhandenen Nutzungen. Die ErschlieBung erfolgt Gber das bestehende
leistungsfahige Verkehrsnetz.

Die geplanten Nutzungen sind in einem Gewerbegebiet nicht zuldssig.
Die beabsichtigte stidtebauliche Neuordnung sowie die Vorhaben begriinden in diesem Sinne
ein Planerfordernis und somit die 1. Anderung des rechiskraftigen Bebauungsplans ,,Am

Grininger Pfad” (2003).

Geltungsbereich und Rahmenbedingungen

Das Plangebiet befindet sich im siddstlichen Stadtgebiet der Stadt Gieflen im Bereich der Straf3e
Schiffenberger Weg, Steinberger Weg und Pistorstrafle. Der rdumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. GI 04/05A ,Am Griininger Pfad” (1. Anderung) umfasst in der Gemar-
kung Giefen, Flur 14, die Flursticke Nr. 54, 55, 56 und 57 tlw. und schlieBt sich damit sidlich
an den bestehenden OBI-Bau- und Gartenfachmarkt an. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache
von rd. 4,5 ha.

Hinzu kommt das Flurstiick Flur 14, Nr. 63/1tlw. und damit der Bereich des Mdbel- und Einrich-
tungshauses mit Mitnahmemarkt an der Fe“rniestroBe/ Pistorstrafde mit einer Fléche von rd. 3,0 ha.
Hier bedarf es jedoch ausschlieBlich der Anderung der Textlichen Festsetzungen.

Raumordnung/Regionalplanung:

Das Plangebiet (Flur 14, Flursticke Nr. 54, 55 und 56) ist im wirksamen Regionalplan Mittel-
hessen 2001 als Bereich fir Industrie- und Gewerbe, dargestellt. Der Entwurf des Regionalplanes
Mittelhessen 2009 (Entwurf zur zweiten Anhérung und Offenlegung) stellt fir den Bereich Vor-
ranggebiet Industrie- und Gewerbe Bestand dar. Der mittlerweile genehmigte Regionalplan
Mittelhessen folgt dieser Darstellung.

Zur Realisierung eines Sondergebietes bedarf es insofern im Regionalplan Mittelhessen der
Festlegung ,Vorrangebiet Siedlung”. Inwieweit die Abweichung nach Prifung des noch zu
erarbeitenden Einzelhandelsstandortgutachtens durch eine landesplanerische Stellungnahme im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens erfolgen kann, ist im weiteren Verfahren zu klgren. Der
Abweichungsantrag wird parallel zur Beteiligung der Behérden gemaf3 § 4 Abs. 1 BauGB
gestellt.



Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan der Stadt GieBen stellt fir das Plangebiet (Flur 14, Flursticke Nr. 54,
55 und 56) Gewerbliche Bauflache - Planung dar.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zum Entwurf des
Bebauungsplanes.

Das Ziel der Anderung ist die teilrdumliche Darstellung eines dreifach gegliederten
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Baustoffhandel, Mébel-Mitnahmemarkt und Hotel /
Alternativnutzung (siehe Kapitel ,Stadtebauliche und griinordnerische Ziele”).

Der nérdliche Geltungsbereich (Flur 14, Flurstick Nr. 63/1tlw.) bleibt von der Anderung des
Flachennutzungsplanes unberihrt.

Landschaftsplan:

Im gesamtstadtischen Landschaftsplan (2004) wird das Plangebiet als Gewerbeflache Bestand
dargestellt. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsflachen sind als
Kompensationsflachen mit rechtlichen Bindungen gemaf3 § @ Abs.1 BauGB dargestellt. Der
Landschaftsplan empfiehlt eine intensive Durchgrinung des Gebietes insbesondere durch die
Anpflanzung grof3kroniger Laubb&ume im &ffentlichen StraBenraum und auf grof3flachigen
Stellplatzanlagen sowie Fassaden- und Dachbegrinungen.

Stadtebauliche und griinordnerische Ziele

Im Mittelpunkt der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Gl 04/05A ,, Am Griininger Pfad” steht
die Modifizierung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung i. S. der teilrGumlichen
Ausweisung eines Sondergebietes gemaf3 § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung:
Mé&bel-Mitnahmemarkt und Baustoffhandel sowie der teilrGumlichen Festsetzung eines
Sondergebietes i. S. § 11 Abs. 2 BauNVO Zweckbestimmung Hotel, wo bei fir den Fall, dass
kein fir den Standort geeignetes Hotel akquiriert werden kann alternativ auch eine
geschossgebundene gewerbliche Nutzung wie zum Beispiel Biro, Ausstellung, Ausbildung usw.
zugelassen werden soll.

Fir die im Rahmenkonzept der Investoren dargestellten Planung bedarf es der im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzten Stichstraf3e (Flur 14/Flurstick Nr. 55) nicht, so dass die Festsetzung
dieser Verkehrsflache zu Gunsten einer Gberbaubaren Grundsticksflache entfallt. Die bestehenden
und von der Stadt Gieflen als wertvoll eingestuften randlichen Grinstrukturen bleiben erhalten.

Verfahren

Das Bauleitplanverfahren soll als 2-stufiges Regelverfahren nach BauGB betrieben werden. Auf
der Basis des vorliegenden Rahmenkonzeptes (Feldmann Architekten, Stand Februar 2011) wird
der Vorentwurf des Bebauungsplans mit Begrindung und Umweltprisfung erarbeitet. Entsprechend
der Vorschriften des § 2 Abs. 4 BauGB wird im Rahmen der Bauleitplanung eine Umweltprifung
durchgefihrt und ein Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
(einschl. Biotop- und Nutzungskartierung) sowie einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag erstellt.
Die landschaftspflegerische Bewertung auf Basis des Landschaftsplans 2004 wird Bestandteil der
Umweltprifung.
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Parallel sollen folgende Gutachten erstellt werden:

Ergdnzung des stadtischen Einzelhandelsgutachtens um Aussagen tber die Raumrelevanz
und die Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Gief3en.

Prognose des planinduzierten Verkehrsaufkommens und Nachweis der Leistungsfahigkeit
der Einbindung in das bestehende, klassifizierte Stra3ennetz

Schallgutachten im Hinblick auf das geplante Vorhaben als Emittent gegeniber der &stlich
angrenzenden Nutzung sowie als Schutzgegenstand (Hotel) gegeniber dem sidlich an-
grenzenden Betrieb, die Sekundarbrennstoff Mittelhessen GmbH,
(genehmigungsbedirftige Anlage nach Bundes-Immissionsschutzgesetz),
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag.

Die gutachterlichen Ergebnisse werden in den Bebauungsplanentwurf entsprechend eingearbeitet.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zum
Entwurf.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:
1. Abgrenzung des Plangebietes
2. Rahmenkonzept

Rausch (Stadtrat)

Beschluss des Magistrats
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TOP
() beschlossen
() ergdnzt/gedndert beschlossen
() abgelehnt
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