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und in der Begründung als Hinweise für nachgeordnete Planungen
aufgenommen.
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 1.
Zu 1.) Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Ein Hinweis auf mögliche Kampfmittelbelastungen im Plangebiet ist bereits
im bebauungsplanentwurf unter Textliche Festsetzungen Teil C Pkt. 4 (zur
Satzung unter Teil D Pkt.4) als Hinweis aufgenommen und in der
Begründung unter Pkt. 16.4 enthalten.
Darüber hinaus besteht auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung kein
weiterer Handlungsbedarf.



+
�,�����#�����������-�
.��/�0����1�'$2�3�4�#

�
���5���#
��6.�*�7#�	
����
���������	
����$������	��� � � � � � &'�

� �



�

+
�,�����#�����������-�
.��/�0����1�'$2�3�4�#

�
���5���#
��6.�*�7#�	
����
���������	
����$������	��� � � � � � &&�



+
�,�����#�����������-�
.��/�0����1�'$2�3�4�#

�
���5���#
��6.�*�7#�	
����
���������	
����$������	��� � � � � � &��+
�,�����#�����������-�
.��/�0����1�'$2�3�4�#

�
���5���#
��6.�*�7#�	
����
���������	
����$������	��� � � � � � &��

��

�



�
���� �����!	"� ��
�#�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
$��%�0�(���/�
*����*��
�+���,�

�
�����
-!!�
��
:����	��*	��	
�������/<9:CF��
�����	
�������������
�������	����8����
�
G���!��	
����
�����	
��
�,!���
��
���
�����������	������9��
������,����
������
�
��	�������
	
�����
�7��������>�
��	
����������

+
�,�����#�����������-�
.��/�0����1�'$2�3�4�#

�
���5���#
��6.�*�7#�	
����
���������	
����$������	��� � � � � � &��

 1.



�

+
�,�����#�����������-�
.��/�0����1�'$2�3�4�#

�
���5���#
��6.�*�7#�	
����
���������	
����$������	��� � � � � � &$�



�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
(���)
����
��*��
�+���,�

�
�����
-!!�
��
:���*�7#�	
������)����	
�
��
��,!
�'=�'(��'&&����!�����	����
��!���
��
�
)����
��

+
�,�����#�����������-�
.��/�0����1�'$2�3�4�#

�
���5���#
��6.�*�7#�	
����
���������	
����$������	��� � � � � � &(�



�
�
���� �����!	"� ��
�#�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
$��%�0�(���/�
*����*��
�+���,�

�
�����
-!!�
�
9�������������
�7��������>�
��	
���������
�
$����0�(���/�
*����*��
�+���,�

�
�����
-!!�
�
>��������
���������9��
������,����
������
���	�������
	
������!���
.��������
����		
�����
�����;�

�����
	
������%�#���
.�����
�� ��
�����������
���
	
7������#����
��
�)�!���
�������������
�� 

�
.�,!�
�

����
9��7�����	������9��
������	
7�������������
���
��
��	
���
����
�
�����
���#	������	��
�-
��
�
�,��7����
��
>��������7������!
������������������
�)�
���	
����,!
��	��	����
.����������
��	
���8�������
�8
��������7������
�B�-
��
�
��
��
������*����

	
��
�7�����
���
�%����	��������	
����
��/����-�
�,!�
�

���
�
$��1�0�(���/�
*����*��
�+���,�

�
�����
-!!�
�
:�����"��
��������������
�������������
���������	�������
,�������
.��!
���
�����
9��
������9�������-	
��5�	
��*	��8��	
�����
	
��)���-�
��	�
%8������!��
	
����
#-��*
��
�	
������G!�����
���
����� ���
�������
*�7������
��!��	
��
��������������	������	��#
�����:�����#��������
*�7���������	
������	
���#
����,!
�����		
�����
���
�	�����
��

+
�,�����#�����������-�
.��/�0����1�'$2�3�4�#

�
���5���#
��6.�*�7#�	
����
���������	
����$������	��� � � � � � &=�

 1.

 2.

 3.



� �
�
�
�
�
$����0�(�!�/�
*����*��
��
��	�-� �
�
1
�����A���������������
�)���	
��7��������+
��
��
�����
��
�����
��
�
0������������7����������������
�
$��'�0�(���/�
*����*��
�+���,�

�
�����
-!!�
��
:���������	
����#����	
����-�
�7	�����
����
�
�������8��������
���������	
���
�
����G�������
���
���	
��
��
�
$��.�0�(���/�
*����*��
�+���,�

�
�����
-!!�
��
�

+
�,�����#�����������-�
.��/�0����1�'$2�3�4�#

�
���5���#
��6.�*�7#�	
����
���������	
����$������	��� � � � � � &3�

 4.

 5.

 6.

Zu 4.) Der Anregung wird teilweise entsprochen und führt zu einer
erneuten Offenlegung des Bauleitplans. Eine wasserrechtliche
Satzung wird in den Bauleitplan aufgenommen.
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Zu 3.) Der Anregung wird nicht gefolgt
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4.

Zu 4. Der Anregung wird gefolgt
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 1.

2. Zu 2.) Der Maßgabe wird entsprochen.
Die Begründung wird wie unter der Maßgabe 2 aus der
Abweichungsentscheidung gefordert, um die Sortimentsstruktur und den
Großkundenanteil konkretisiert. Die fachgutachterlichen Aussagen der GMA
werden in die Begründung entsprechend der Maßgabe 2 aufgenommen.
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 4.

 5.

 6.

 7.

Zu 4.) Der Anregung wird entsprochen.
Die Stellungnahme berührt einen Grundzug der Planung und führt
dazu, dass der Bebauungsplan erneut offenzulegen ist, da der
Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen für alle Gewerbegebiete
festgesetzt wird.
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 2.
Zu 2.) Der Anregung wird entsprochen.
Mit der Stellungnahme der GMA Köln liegt eine Beurteilung der Auswirkungen
des Staples Bürofachmarktes auf die Gießener Innestadt vor. Die Ergebnisse
wurden unter Pkt. 8.1.2 Sondergebiete in die Begründung aufgenommen.
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���8�����Dies gilt jedenfalls für die Laufzeit des Mietvertrags bis zum 30.06.2022. Bis
dahin wird die Stadt die Verkaufsflächenentwicklung im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans karl-Glöckner-Straße nach Maßgabe des dann geltenden Regional-
plans und der dann aktuellen städtebaulichen Situation neu regeln. 
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3a 1.Absatz.

3a 2.Absatz.
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1.4

1.5
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1.6

2.1

2.2

Zu 1.6: Der Anregung wird gefolgt. Die Anregung führt zu einer erneuten
Offenlegung. Eine wasserrechtliche Satzung wird im Bebauungsplan
aufgenommen, um zu einer Entlastung der Abwasseranlagen beizutragen.

Zu 2.2: Der redaktionellen Änderung wird entsprochen.
Die Überschrift zu 13.4 der Begründung wird in "Abwasserableitung" geändert.
Die Nummerierung ändert sich aufgrund weiterer Einfügungen zur
Satzungsbegründung in 13.6.
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2.3

2.4

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5
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3.7
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Beschlussempfehlungen zu den im Rahmen der 
Öffentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB und der Beteiligung der 
Behörden und sonstiger Träger Öffentlicher Belange gem. § 4 (2) 
BauGB (Frist bis 11.05.2012) eingegangenen Stellungnahmen und 
Anregungen 

Universitätsstadt Gießen, BP Nr. GI 04/27 „Bänninger-Gelände“, Abwägung gem. § 3(2) und § 4(2) BauGB      1 
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Stellungnahmen mit Anregungen

Privatpersonen
Lokale Agenda 21 „Stadt mit Flair“ (15.04.2011/ 11.05.2012) 
ADFC Gießen (20.04.2011) 
VCD (15.04.2011) 
Betten Lenth 10.04.2012 
Zweirad Göttlicher (10.05.2012) 
RA Handschumacher, Krug, Merbecks für Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt Süd GmbH 
& Co. KG (11.05.2012) 
RA Handschumacher, Krug, Merbecks für ROW Immobilien GmbH & Co. KG, Sylvia und 
Ute Roth GbR, OBI GmbH & Co. Deutschland KG 
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Die Unterschreitung der Fußwegbreiten wird in Kauf genommen, da es sich weder 
um eine stadträumlich bedeutende Fußwegemagistrale mit Verknüpfungsfunktion 
handelt, noch ein relevantes Fußgängeraufkommen im Gebiet zu erwarten ist. Eine 
flächen- und kostenverträgliche Lösung für die Erschließung des Gebietes wird 
angestrebt. Bei der EFA 2002 handelt es sich um Empfehlungen und bei der 
RASt06 um Richtlinien, die nicht zwingend zur Anwendung kommen müssen. 
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Für diese nun Raiffeisenstraße genannte Planstraße wird der bestehende nördlich 
angrenzende separate Fußweg als ausreichend erachtet, da er die hauptsächliche 
Ost-West-Verbindung nördlich des Bänninger-Geländes darstellt (in Verlängerung 
der jetzigen Stichstraße Schiffenberger Weg) und keinen motorisierte Verkehr 
aufnimmt. 
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Für den Radfahrer steht bereits entweder die Querung am Knoten Rathenau/ 
Ferniestraße oder am Hohen Rain zur Verfügung. Diese sind durch 
Lichtsignalanlagen verkehrssicher ausgebaut. Aufgrund des starken 
Höhenunterschiedes zum Schiffenberger Weg wird ein Befahren des geplanten 
Weges nicht möglich und daher für Radfahrer wenig attraktiv. Eine größere 
Wegebreite ist aufgrund der Grundstücksverhältnisse im Bereich der beiden 
Grundstücke am Schiffenberger Tal nicht möglich. 

Universitätsstadt Gießen, BP Nr. GI 04/27 „Bänninger-Gelände“, Abwägung gem. § 3(2) und § 4(2) BauGB      3 

1.

2.

3.
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Eine Mittelinsel im Verlauf dieser Verbindung wird aufgrund des Ziels eine kosten- 
und flächensparende Erschließung zu erreichen abgelehnt.  
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Die Radfahrer- und Fußgänger, die von der Bahnunterführung kommen, berühren 
das gebiet nicht, sondern werden nördlich in Richtung Schiffenberger Weg geführt. 
Die Bahnunterführung liegt außerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. 
Die Stellungnahme zu dem B-Plan GI 04/21 „Technologie- und Gewerbepark 
Leihgesterner Weg, Teilgebiet 1 Bahnunterführung Ferniestraße“ betrifft nicht 
diesen Bebauungsplan. 
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Diese Anregung betrifft nicht das eigentliche Bauleitplanverfahren, sondern muss 
über die Steuerung der Lichtsignalanlagen geregelt werden, sodass die Wartezeiten 
für Fußgänger nicht unangemessen lang werden.  
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Da die Verkehrsuntersuchung ein stärkeres Verkehrsaufkommen für die 
Rechtsabbieger nachweist, wird in der Erschließungsplanung an der Führung ohne 
Fahrstreifenwechsel festgehalten. Für Radfahrer stellt die  Verbindung über die 
geplante Bänninger/ Raiffeisenstraße stadteinwärts zum Schiffenberger Weg die 
attraktivere Verbindung dar. 
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Aufgrund der geringen Verkehrsstärken im Bereich des Bahnhaltepunktes und am 
Erdkauter Weg sowie dem Ziel einer flächensparenden und kostenverträglichen 
Erschließung werden breitere Verkehrsflächen abgelehnt.  
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Der Kreisverkehr ist regelgerecht und mit Fußgängerüberwegen geplant, eine 
Änderung wird nicht für erforderlich angesehen, da auch hier eine kosten und 
flächenverträgliche Erschließung angestrebt wird. Nennenswerte Fußgängerströme 
sind hier aus Richtung Süden bzw. Westen nicht zu erwarten.  

4.

5.

6.

7.

6.1.
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Erst mit Anbindung der Planstraße E ist ein Fußgängerverkehr aus der südlichen 
Richtung zu erwarten. Der Hauptstrom der Fußgänger wird vom Schiffenberger 
Weg in das Plangebiet. Eine Querung des Kreisverkehrs wird hier nicht erforderlich. 
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Der an Verkehr deutlich abnehmende Erdkauter Weg wird baulich nicht verändert. 
Die Buswartebereiche/ Haltestellen werden mit Schließung des Bahnüberganges 
verlegt. Der Standort steht noch nicht fest. 
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8.

9.
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Eine Überarbeitung der Anbindung an den ÖPNV wurde in der Begründung 
vorgenommen. Die Erreichbarkeit des Gebietes durch den ÖPNV wird als 
ausreichend erachtet.  
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Ein Umbau/ Ausbau des Erdkauter Wegs ist nicht geplant. Die Standortbestimmung 
von Buswartebereichen betrifft nicht die Ebene des Bauleitplanverfahrens, sondern 
die Ausführungsplanung zum Straßenbau. 
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1.

1.1
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Die Unterschreitung der Fußwegbreiten wird in Kauf genommen, da es sich weder 
um eine stadträumlich bedeutende Fußwegemagistrale mit Verknüpfungsfunktion 
handelt, noch ein relevantes Fußgängeraufkommen im Gebiet zu erwarten ist. Eine 
flächen- und kostenverträgliche Lösung für die Erschließung des Gebietes wird 
angestrebt. Bei der EFA 2002 handelt es sich um Empfehlungen und bei der 
RASt06 um Richtlinien, die nicht zwingend zur Anwendung kommen müssen. 

2.
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Es besteht kein Handlungsbedarf für das weitere Bauleitplanverfahren, da die 
Grundstücksfläche aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans 
herausgenommen wurde. 
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Dem Antrag auf Abweichung zum Regionalplan mit einer Verkaufsfläche von 5.000 
m² wurde in der Regionalversammlung am 28.02.2012 mit der Maßgabe 
zugestimmt, dass sicherzustellen ist, dass für den alten Markt in der Karl-Glöckner-
Straße und dem neuen Markt im Bänninger-Areal nur max. 3.000 m² Verkaufsfläche 
zulässig sein dürfen. 

Universitätsstadt Gießen, BP Nr. GI 04/27 „Bänninger-Gelände“, Abwägung gem. § 3(2) und § 4(2) BauGB      10 

1.

2.

3.



Durch einen städtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und der Fa. INTERSPORT 
wurde mittlerweile dieser Maßgabe entsprochen. 

Fahrräder und Fahrradzubehör werden laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept der 
Stadt Gießen den nichtzentrenrelevanten Sortimenten zugerechnet. Die Lagen 
außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind keine geschützten Lagen nach 
dem Baugesetzbuch. Zu diesen nicht geschützten Lagen gehört das Schiffenberger 
Tal. Für einen Konkurrenzschutz bei geeigneten Standortlagen gibt es keine 
Rechtsgrundlage.  
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Im Hessischen Einzelhandelserlass von 2005 handelt es sich um schematische 
beispielhafte Angaben. „Die Zentrenrelevanz kann in Einzelfällen in Abhängigkeit 
von dem vorhandenen Angebotsbestand in den jeweiligen Zentren und in 
Abhängigkeit von der städtebaulichen Situation differieren (z.B. 
Elektrogroßgeräte/„weiße Ware“, Teppiche, Campingartikel, Fahrräder, großteilige 
Sportgeräte, die i.d.R. zentrenrelevant sind). Für einen Konkurrenzschutz bei 
geeigneten Standortlagen wie dem Schiffenberger Tal gibt es keine 
Rechtsgrundlage. 
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4.
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Beschlussempfehlung:
zu 1. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
Das Nutzungskonzept wurde zum Entwurf geändert. Die generelle
Nutzungskategorie Gewerbe und großflächiger Einzelhandel bleibt erhalten, da
sie aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gießen abgeleitet
und ein öffentliches Interesse besteht, dass die Altindustriefläche auf Basis des
Konzeptes der Eigentümer und Investoren des Plangebietes revitalisiert wird.

zu Pkt. 2. - 7 siehe Beschlussempfehlung zur Abwägung Seite 14.

1.

2.

3.

4.

5.

6.
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Generell ist festzustellen, dass ein sowohl städtisches als auch öffentliches 
Interesse besteht, dass die Brachfläche „Bänninger-Gelände“ revitalisiert wird. Die 
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Abbruch, Altlasten, Erschließungsaufwand) 
erfordern die Ansiedlung von Einzelhandel mit entsprechenden Grundstücksgrößen 
bei einer Sanierung der Fläche ohne Einsatz öffentlicher Fördermittel. Dieses wird 
auch in der Bestandsanalyse und Erschließungskonzeption im Bereich Erdkauter 
Weg / Fa. Bänninger“ erstellt durch die LBBW Immobilien Kommunalentwicklung 
GmbH, Stuttgart, 2009, die im Stadtplanungsamt der Stadt Gießen eingesehen 
werden kann, belegt.  

Die „Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines BAUHAUS Bau- und 
Heimwerkermarktes in Gießen Bänninger-Gelände“ der GMA vom August 2011 
kommt zu dem Ergebnis, dass die geplante Ansiedlung des Bau- und 
Heimwerkermarktes sowohl städtebaulich als auch versorgungsstrukturell 
verträglich zu bewerten ist (auch unter Berücksichtigung einer Summations-
Betrachtung, in der die Auswirkungen der untersuchten Ansiedlung sowie der 
geplanten OBI-Erweiterung in einem Summations-Szenario geprüft wurden). In 
diesem Zuge ist anzumerken, dass sich die bestehenden Angebote sowohl in 
Gießen als auch im Umland überwiegend an dezentralen Lagen befinden und somit 
keine städtebaulich schützenden Belange im Sinne des Baugesetzbuches betroffen 
sind. Diese Auffassung wird auch durch den Beschluss der Regionalversammlung 
vom 28.02.2012 bestätigt. 
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Das vorliegende Erschließungskonzept würde durchaus die Erschließung 
kleinteiligerer Nutzungen erlauben. Wie oben ausgeführt kann das Gelände aber im 
Grunde genommen nur unter Ansiedlung von Einzelhandel wirtschaftlich revitalisiert 
werden. Die Leistungsfähigkeit der Knotenpunkte im Bereich des Schiffenberger 
Wegs wurden untersucht und die Ergebnisse in die Erschließungsplanung 
übernommen; entsprechende Umbauten sind erforderlich und vorgesehen. 
Da es sich beim Bänninger-Gelände um ein gewerblich genutztes Gebiet, das durch 
den zielgerichteten, motorisierten Individualverkehr geprägt ist. Tempo 50 wird als 
angemessene Geschwindigkeit angesehen, da dieses durch zahlreiche Ein- und 
Ausfahrtsbereiche beschränkt wird. In dem Gebiet wird aufgrund der 
Nutzungsstruktur nicht mit viel Fußgängerverkehren gerechnet. 
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Eine Erweiterung des überbaubaren Bereiches in Richtung Schiffenberger Weg ist 
aufgrund der verbleibenden Böschung und der erforderlichen 
Umfahrungsmöglichkeit für LKW zur Anlieferung nicht vorgesehen.  

1.

2.

3.
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Einer Abweichung vom LEP wurde mit Schreiben vom 08.03.2012 des Hessischen 
Ministeriums für Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung stattgegeben. Der 
Bebauungsplan ist damit an die Ziele der Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB 
angepasst. Das „Vorranggebiet Industrie- und Gewerbe“ wurde zum „Vorranggebiet 
Siedlung“ geändert. 

1.
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Die Abweichung vom Regionalplan wurde am 28.02.2012 durch die  
Regionalversammlung unter zu erfüllenden Maßgaben beschlossen. Der 
Bebauungsplan ist damit an die Ziele der Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB 
angepasst. Das „Vorranggebiet Industrie- und Gewerbe“ wurde zum „Vorranggebiet 
Siedlung“ geändert. 
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Einzelhandelsauswirkungsanalysen wurden durchgeführt und  
Kongruenzgebot, Integrationsgebot und Beeinträchtigungsverbot sind erfüllt. Das 
„Vorranggebiet Industrie- und Gewerbe“ wurde zum „Vorranggebiet Siedlung“ 
geändert. Die Argumentation geht von falschen Voraussetzungen aus. 
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Einzelhandelsauswirkungsanalysen wurden durchgeführt und  
Kongruenzgebot, Integrationsgebot und Beeinträchtigungsverbot sind erfüllt. Das 
„Vorranggebiet Industrie- und Gewerbe“ wurde zum „Vorranggebiet Siedlung“ 
geändert. Die Argumentation geht von falschen Voraussetzungen aus. 
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Der Bescheid zur Abweichungsentscheidung wird in der Begründung 
wiedergegeben. Er muss nicht Bestandteil von Bebauungsplan-Unterlagen in der 
Offenlage sein. 
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Dass Die Summe von 3.000 m² VK für innenstadtrelevante Sortimente nicht 
überschritten werden darf, wurde durch einen Städtebaulichen Vertrag mit dem 
Vorhabenträger, Mieter der Immobilie Karl-Glöckner-Straße 5 und der Stadt 
sichergestellt. Es besteht ein Untervermietungsrecht des Mieters. Der Mietvertrag 
dauert noch bis zum 30.06.2017 an und ist nach dem abgeschlossenen 
Städtebaulichen Vertrag durch eine Option mindestens bis zum 30.06.2022 zu 
verlängern. Es ist richtig, dass nur im Rahmen der ausgesprochenen 
Baugenehmigung ein Sportmarkt betrieben werden darf. Dies könnte theoretisch 
auch durch einen anderen Untermieter erfolgen. Allerdings wird sich der Sportmarkt 
INTERSPORT keine Konkurrenz in diesen Markt einmieten, sondern ein 
alternatives Angebot im Sportbereich (hier Fahrräder) suchen. Rechte des 
Eigentümers und Vermieters werden nicht verletzt. Ein Bebauungsplanverfahren 
behält sich die Stadt dennoch jederzeit vor. 

Das Regierungspräsidium Gießen sieht mit Vorlage des Städtebaulichen Vertrags 
die entsprechende Maßgabe der Abweichungsentscheidung als erfüllt an. Hierbei 
handelt sich um eine abgestimmte Vorgehensweise zwischen dem 
Regierungspräsidium Gießen und der Stadt Gießen. 
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Die Auswirkungsanalyse der GMA ist als „worst-case-Szenario“ anzusehen. Die  
Grundannahmen wurden mit dem Regierungspräsidium (Einzugsgebiet, Kaufkraft, 
Raumleistung u.a.) abgestimmt. Der Sportmarkt in der Karl-Glöckner-Straße zieht 
mit ca. 2.700 m² VK in den neuen Markt im Bänninger-Areal um. Da in den alten 
Markt mit Fahrrädern und Fahrradzubehör keine innenstadtrelevanten Sortimente 
nachziehen, darf die Verkaufsfläche nicht in die Auswirkungsanalyse eingehen. Die 
Methodik der Auswirkungsanalysen der GMA sind nach allgemein anerkannter 
Methodik erarbeitet und mit Fachbehörden wie dem Regierungspräsidium Gießen 
abgestimmt. Zudem wird der INTERSPORT als Hauptanbieter in Gießen sich 
weitgehend selbst Kaufkraft entziehen. Durch eine Auflage in dem Städtebaulichen 
Vertrag wurde abgesichert, dass auch die Filiale in der Gießener Innenstadt 
langfristig erhalten bleiben wird und somit keine wesentlichen städtebaulichen oder 
funktionalen Beeinträchtigungen in der Gießener Innenstadt stattfinden. 
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Wie im Gutachten deutlich auf Seite 14 dargelegt wird, wird nicht von einer 
gewichteten Fläche ausgegangen, sondern von 18.000 m² Verkaufsfläche. Die 
berechneten Auswirkungen wurden auf diese Größe abgestellt. Mit dem Gutachten 
handelt es sich um ein „Worst-case-Szenario“, in dem der schlechteste Fall 
angenommen und Eingangsparameter mit „Sicherheitszuschläge“ versehen 
wurden. Festgesetzt wurden im Bebauungsplan sogar nur noch 16.500 m² 
Verkaufsfläche. Die angegebenen Auswirkungen werden damit eher geringer sein.  
Die durch die Baugrenze dargestellte Größe der überbaubaren Fläche gibt keinen 
Hinweis auf eine Verkaufsfläche.  
Die Eingangsparameter wurden mit dem Regierungspräsidium Gießen abgestimmt 
und als plausibel anerkannt. 
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Die Aufteilung der Verkaufsflächen nach den Angaben der Fa. BAUHAUS waren 
Grundlage für die GMA-Studie. Wie der als Vorabzug vorliegende Bauantrag 
beweist, wird die angenommene Aufteilung der Verkaufsflächen so auch 
umgesetzt. Einer exakten Festlegung der einzelnen Sortimente bedarf es nicht, da 
es sich im Kernsortiment um nicht zentrenrelevante Sortimente handelt, die nicht 
städtebauliche„schützenswert“ sind. Für zentrenrelevante Sortimente wurde die 
Obergrenze von 650 m² VK in die Textlichen Festsetzungen aufgenommen, was 
im Vergleich zu anderen Baumärkten deutlich niedriger ist (z.B. OBI = 1.400 m²).
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In das Summationsszenario wurden die 18.000 m² VK (BAUHAUS Bau- und 
Heimwerkermarkt, Gartenmarkt und Baustoff-Drive-In) und die 4.020 m² (OBI-
Baustoff-Center) betrachtet. Eine niedrigere Flächenproduktivität über alle 
Sortimente ergibt sich logischerweise durch die stärkere Berücksichtigung der 
geringeren Flächenproduktivität von Baustoffen in der Gesamtbetrachtung. Eine 
Rückrechnung von einem Sollumsatz und einer gemittelten Flächenproduktivität auf 
eine Verkaufsfläche ist nicht richtig, da sich die Flächenproduktivitäten in den 
einzelnen Sortimentsbereichen stark unterscheiden und nicht vereinheitlicht werden 
können. Tabelle 1 (Sortimentsstruktur des Planvorhabens) listet die Berechnungen 
detailliert auf. 
Der bestehende OBI-Markt oder andere Baumärkte dürfen nicht in die Betrachtung 
eingehen, da es um die Auswirkungen der Neubauvorhaben geht. Die Methodik des 
Gutachtens ist daher richtig.  
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Die Steigerung der Standortattraktivität der dezentralen 
Einzelhandelsagglomeration Schiffenberger Tal wird von der Stadt Gießen auch so 
gesehen. Die Flächenleistungsannahmen der Auswirkungsanalysen der GMA 
berücksichtigen dies aber bereits.  
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Das Vorhaben ist aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Stadt Gießen 
abgeleitet. Die Flächen sind als Erweiterung der dezentralen 
Einzelhandelsagglomeration Schiffenberger Tal dargestellt. Durch die methodisch 
einwandfreien Auswirkungsanalysen wurden die Auswirkungen und 
Kaufkraftumverteilungen für die zentralen Versorgungsbereiche erfasst und 
bewertet. Es wird aufgezeigt, dass keine erheblichen städtebaulichen Auswirkungen 
für die Innenstadt oder andere zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Gießen 
oder im Umland zu erwarten sind. 
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Für das Grundstück des heutigen Sportmarktes ist im rechtskräftigen 
Bebauungsplan GI 04/13 „Karl-Glöckner-Straße 1. Änderung“ ist als Sondergebiet 
„Sportfachmarkt“ ausgewiesen. Der Markt in der Karl-Glöckner-Straße hat eine 
Baugenehmigung über 2.700 m² Verkaufsfläche für Sportartikel ohne eine 
Einschränkung oder nähere Beschreibung der Sortimente. Mit dem bis zum 
30.06.2017 andauernden und per Option um fünf Jahre zu verlängernden 
Mietvertrag zwischen der Fa. OBI und dem Mieter, der Fa. INTERSPORT, wurde 
dem Mieter ein Untervermietungsrecht eingeräumt. Dieses will der Mieter auch 
weiter ausüben und beabsichtigt einen Fahrradmarkt als Nachmieter anzusiedeln. 
Dieses Sortiment entspricht der planungsrechtlichen Ausweisung und der 
Baugenehmigung. Einer Änderung der Baugenehmigung bedarf es hierzu nicht. Mit 
der Maßgabe der Abweichungsentscheidung hat das Regierungspräsidium Gießen 
bestimmt, dass in beiden Märkten (neuer Markt im Bänninger-Areal und dem alten 
INTERSPORT-Markt in der Karl-Glöckner-Straße) in der Summe nur maximal 3.000 
m² Verkaufsfläche für innenstadtrelevante Sortimente angeboten werden dürfen. 
Dies wurde mittlerweile über einen städtebaulichen Vertrag mit der Fa. 
INTERSPORT geregelt. Dieser regelt zudem, dass die Verlängerungsoption des 
Mietvertrags bis zu 30.06.2022 in Anspruch zu nehmen ist. 
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Eine rechtliche Verpflichtung zur Auslegung besteht nicht. Der Beschluss zur 
Abweichungsentscheidung bzw. die Zulassungsentscheidung zum 
Landesentwicklungsplan hätten jederzeit bei der Stadt Gießen eingesehen werden 
können. § 3 (2) BauGB enthält nur die Festlegung, dass Angaben zu machen sind, 
welche Arten umweltbezogener Informationen verfügbar sind. Auch § 4a (4) BauGB 
zur ergänzenden Nutzung elektronischer Technologien enthält keinerlei Vorgaben 
hierzu. Ein Verfahrensfehler besteht daher nicht. 
�
�
Zu 12. )Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
Hier wird auf die Beschlussempfehlungen  zu den im Rahmen der 
Öffentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB und der Beteiligung der Behörden 
und sonstiger Träger Öffentlicher Belange gem. § 4(2) BauGB (Frist bis 11.05.2012) 
eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen zur 13. Änderung des 
Flächennutzungsplanes verwiesen. 
�
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Während der zeitgleichen Öffentlichkeitsbeteiligung für den Bebauungsplan GI 
04/27 "Bänninger Gelände" und die 13. Änderung des Flächennutzungsplanes in 
diesem Bereich waren die Gutachten ausgelegt (Auswirkungsanalyse zur 
Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen auf dem Bänninger Gelände). Ebenso 
waren sie in den Internetseiten zum Bebauungsplanentwurf eingestellt. 
Die Auslegung der Zulassung der Abweichung vom Regionalplan 2010 durch 
das Regierungspräsidium Gießen ist ebenfalls nicht vorgeschrieben. Sie hätte 
zudem jederzeit bei der Stadt Gießen eingesehen werden können. 
Im Übrigen entspricht die durchgeführte Offenlegung den in § 3 Abs. 2 BauGB 
formulierten Anforderungen. 
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Die Auslegung der Zulassung der Abweichung vom Regionalplan 2010
durch das Regierungspräsidium Gießen ist nicht vorgeschrieben. Sie hätte
zudem jederzeit bei der Stadt Gießen eingesehen werden können.
Im Übrigen entspricht die durchgeführte Offenlegung den in § 3 Abs.2
BauGB formulierten Anforderungen.
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Eine Abweichung vom LEP wurde mit Schreiben vom 08.03.2012 des Hessischen 
Ministeriums für Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung stattgegeben. Der 
Bebauungsplan ist damit an die Ziele der Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB 
angepasst. Das „Vorranggebiet Industrie- und Gewerbe“ wurde zum „Vorranggebiet 
Siedlung“ geändert. 

1.
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Eine Abweichung vom Regionalplan wurde am 28.02.2012 durch die  
Regionalversammlung unter zu erfüllenden Maßgaben genehmigt. Der 
Bebauungsplan ist damit an die Ziele der Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB 
angepasst. Das „Vorranggebiet Industrie- und Gewerbe“ wurde zum „Vorranggebiet 
Siedlung“ geändert. 
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Einzelhandelsauswirkungsanalysen wurden durchgeführt und  
Kongruenzgebot, Integrationsgebot und Beeinträchtigungsverbot sind erfüllt. Das 
„Vorranggebiet Industrie- und Gewerbe“ wurde zum „Vorranggebiet Siedlung“ 
geändert. Die Argumentation geht von falschen Voraussetzungen aus. 
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Einzelhandelsauswirkungsanalysen wurden durchgeführt und  
Kongruenzgebot, Integrationsgebot und Beeinträchtigungsverbot sind erfüllt. Das 
„Vorranggebiet Industrie- und Gewerbe“ wurde zum „Vorranggebiet Siedlung“ 
geändert. Die Argumentation geht von falschen Voraussetzungen aus. 
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Der Bescheid zur Abweichungsentscheidung wird in der Begründung 
wiedergegeben. Er muss nicht Bestandteil von Bebauungsplan-Unterlagen in der 
Offenlage sein. 
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Dass Die Summe von 3.000 m² VK für innenstadtrelevante Sortimente nicht 
überschritten werden darf, wurde durch einen Städtebaulichen Vertrag mit dem 
Vorhabenträger, Mieter der Immobilie Karl-Glöckner-Straße 5 und der Stadt 
sichergestellt. Es besteht ein Untervermietungsrecht des Mieters. Der Mietvertrag 
dauert noch bis zum 30.06.2017 an und ist nach dem abgeschlossenen 
Städtebaulichen Vertrag durch eine Option mindestens bis zum 30.06.2022 zu 
verlängern. Es ist richtig, dass nur im Rahmen der ausgesprochenen 
Baugenehmigung ein Sportmarkt betrieben werden darf. Dies könnte theoretisch 
auch durch einen anderen Untermieter erfolgen. Allerdings wird sich der Sportmarkt 
INTERSPORT keine Konkurrenz in diesen Markt einmieten, sondern ein alternatives 
Angebot im Sportbereich (hier Fahrräder) suchen. Rechte des Eigentümers und 
Vermieters werden nicht verletzt. Ein Bebauungsplanverfahren behält sich die Stadt 
dennoch jederzeit vor. 

Das Regierungspräsidium Gießen sieht mit Vorlage des Städtebaulichen Vertrags 
die entsprechende Maßgabe der Abweichungsentscheidung als erfüllt an. Hierbei 
handelt sich um eine abgestimmte Vorgehensweise zwischen dem 
Regierungspräsidium Gießen und der Stadt Gießen. 
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Die Auswirkungsanalyse der GMA ist als „worst-case-Szenario“ anzusehen. Die  
Grundannahmen wurden mit dem Regierungspräsidium (Einzugsgebiet, Kaufkraft, 
Raumleistung u.a.) abgestimmt. Zum Sportmarkt in der Karl-Glöckner-Straße zieht 
mit ca. 2.700 m² VK in den neuen Markt im Bänninger-Areal um. Da in den alten 
Markt mit Fahrrädern und Fahrradzubehör keine innenstadtrelevanten Sortimente 
nachziehen, darf die Verkaufsfläche nicht in die Auswirkungsanalyse eingehen. Die 
Methodik ist korrekt. Zudem wird der INTERSPORT als Hauptanbieter in Gießen 
sich weitgehend selbst Kaufkraft entziehen. Durch eine Auflage in dem 
Städtebaulichen Vertrag wurde abgesichert, dass auch die Filiale in der Gießener 
Innenstadt langfristig erhalten bleiben wird und somit keine wesentlichen 
städtebaulichen oder funktionalen Beeinträchtigungen in der Gießener Innenstadt 
stattfinden. 
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Wie im Gutachten deutlich auf Seite 14 dargelegt wird, wird nicht von einer 
gewichteten Fläche ausgegangen, sondern von 18.000 m² Verkaufsfläche. Die 
berechneten Auswirkungen wurden auf diese Größe abgestellt. Mit dem Gutachten 
handelt es sich um ein „Worst-case-Szenario“, in dem der schlechteste Fall 
angenommen und Eingangsparameter mit „Sicherheitszuschläge“ versehen 
wurden. Festgesetzt wurden im Bebauungsplan sogar nur noch 16.500 m² 
Verkaufsfläche. Die angegebenen Auswirkungen werden damit eher geringer sein.  
Die durch die Baugrenze dargestellte Größe der überbaubaren Fläche gibt keinen 
Hinweis auf eine Verkaufsfläche.  
Die Eingangsparameter wurden mit dem Regierungspräsidium Gießen abgestimmt 
und als plausibel anerkannt. 

Universitätsstadt Gießen, BP Nr. GI 04/27 „Bänninger-Gelände“, Abwägung gem. § 3(2) und § 4(2) BauGB      46 

7a.



$������

���0�(�
�)
����
��
�*��
�
�� ����"-�����
Die Aufteilung der Verkaufsflächen nach den Angaben der Fa. BAUHAUS waren 
Grundlage für die GMA-Studie. Wie der als Vorabzug vorliegende Bauantrag 
beweist, wird die angenommene Aufteilung der Verkaufsflächen so auch 
umgesetzt. Einer exakten Festlegung der einzelnen Sortimente bedarf es nicht, da 
es sich im Kernsortiment um nicht zentrenrelevante Sortimente handelt, die nicht 
städtebauliche„schützenswert“ sind. Für zentrenrelevante Sortimente wurde die 
Obergrenze von 650 m² VK in die Textlichen Festsetzungen aufgenommen, was 
im Vergleich zu anderen Baumärkten deutlich niedriger ist (z.B. OBI = 1.400 m²).
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In das Summationsszenario wurden die 18.000 m² VK (BAUHAUS Bau- und 
Heimwerkermarkt, Gartenmarkt und Baustoff-Drive-In) und die 4.020 m² (OBI-
Baustoff-Center) betrachtet. Eine niedrigere Flächenproduktivität über alle 
Sortimente ergibt sich logischerweise durch die stärkere Berücksichtigung der 
geringeren Flächenproduktivität von Baustoffen in der Gesamtbetrachtung. Eine 
Rückrechnung von einem Sollumsatz und einer gemittelten Flächenproduktivität auf 
eine Verkaufsfläche ist nicht richtig, da sich die Flächenproduktivitäten in den 
einzelnen Sortimentsbereichen stark unterscheiden und nicht vereinheitlicht werden 
können. Tabelle 1 (Sortimentsstruktur des Planvorhabens) listet die Berechnungen 
detailliert auf. 
Der bestehende OBI-Markt oder andere Baumärkte dürfen nicht in die Betrachtung 
eingehen, da es um die Auswirkungen der Neubauvorhaben geht. Die Methodik des 
Gutachtens ist daher richtig.  

7c.

7d.
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Die Steigerung der Standortattraktivität der dezentralen 
Einzelhandelsagglomeration Schiffenberger Tal wird von der Stadt Gießen auch so 
gesehen. Die Flächenleistungsannahmen der Auswirkungsananlysen der GMA 
berücksichtigen dies aber bereits.  
�
�
�
�
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Das Vorhaben ist aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Stadt Gießen 
abgeleitet. Die Flächen sind als Erweiterung der dezentralen 
Einzelhandelsagglomeration Schiffenberger Tal dargestellt. Durch die methodisch 
einwandfreien Auswirkungsanalysen wurden die Auswirkungen und 
Kaufkraftumverteilungen für die zentralen Versorgungsbereiche erfasst und 
bewertet. Es wird aufgezeigt, dass keine erheblichen städtebaulichen Auswirkungen 
für die Innenstadt oder andere zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Gießen 
oder im Umland zu erwarten sind. 

Universitätsstadt Gießen, BP Nr. GI 04/27 „Bänninger-Gelände“, Abwägung gem. § 3(2) und § 4(2) BauGB      50 

9.



 
 
 
 
 
 
 
 
�
$��%��0�(���/�
*����*��
�+��6�2���*����
��
Es wird auf die vorhergehenden Ausführungen verwiesen. Die Auswirkungen auf 
die dezentrale Standortlage des OBI-Marktes sind reine Wettbewerbseffekte. 
Städtebauliche oder versogungsstrukturelle Auswirkungen, die im Rahmen des 
Bebauungsplanverfahrens zu berücksichtigen wären, werden nicht prognostiziert. 
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Eine rechtliche Verpflichtung zur Auslegung besteht nicht. Der Beschluss zur 
Abweichungsentscheidung bzw. die Zulassungsentscheidung zum 
Landesentwicklungsplan hätten jederzeit eingesehen werden können. § 3 (2) 
BauGB enthält nur die Festlegung, dass Angaben zu machen sind, welche Arten 
umweltbezogener Informationen verfügbar sind. Auch § 4a (4) BauGB zur 
ergänzenden Nutzung elektronischer Technologien enthält keinerlei Vorgaben 
hierzu. Ein Verfahrensfehler besteht daher nicht. 
�
�
Zu 12. )Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. 
Hier wird auf die Beschlussempfehlungen  zu den im Rahmen der 
Öffentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB und der Beteiligung der Behörden 
und sonstiger Träger Öffentlicher Belange gem. § 4(2) BauGB (Frist bis 11.05.2012) 
eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen zur 13. Änderung des 
Flächennutzungsplanes verwiesen. 
�
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Während der zeitgleichen Öffentlichkeitsbeteiligung für den Bebauungsplan GI 
04/27 "Bänninger Gelände" und die 13. Änderung des Flächennutzungsplanes in 
diesem Bereich waren die Gutachten ausgelegt (Auswirkungsanalyse zur 
Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen auf dem Bänninger Gelände). Ebenso 
waren sie in den Internetseiten zum Bebauungsplanentwurf eingestellt. 
Die Auslegung der Zulassung der Abweichung vom Regionalplan 2010 durch 
das Regierungspräsidium Gießen ist ebenfalls nicht vorgeschrieben. Sie hätte 
zudem jederzeit bei der Stadt Gießen eingesehen werden können. 
Im Übrigen entspricht die durchgeführte Offenlegung den in § 3 Abs. 2 BauGB 
formulierten Anforderungen. 
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Die Auslegung der Zulassung der Abweichung vom Regionalplan 2010 durch
das Regierungspräsidium Gießen ist nicht vorgeschrieben. Sie hätte zudem
jederzeit bei der Stadt Gießen eingesehen werden können. Im Übrigen
entspricht die durchgeführte Offenlegung den in § 3 Abs. 2 BauGB
formulierte Anforderungen.
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