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Betreff: Bauleitplanung der Stadt Hungen, Kernstadt Hungen
Anderung der Bebauungspléane Nr. 1.10 “Nérdlich der GieRener Strake“ und Nr.
1.11 ,Kdnigsberger Stralle”. Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 BauGB fir den
Bebauungsplan Nr. 1.38 "Nahversorgungsstandort Gielsener Strafte"

Anlage(n): 2024/295 Anlage Ubersicht Geltungsbereich

Bereich Name Verfasser/in Aktenzeichen Hungen,

31 Bauordnung und Planung Herr Battenfeld 25.11.2024

Beteiligung Ortsbeirat erforderlich: Ja

Beratungsfolge Termin Status

Magistrat 03.12.2024 | nichtoffentlich beschlieRend
Bau- und Planungsausschuss 10.12.2024 | 6ffentlich beschlieRend
Haupt- und Finanzausschuss 12.12.2024 | 6ffentlich beschlieRend
Stadtverordnetenversammiung 17.12.2024 | 6ffentlich beschlieRend
Beschluss:

Es wird beschlossen:

1. Die Bebauungsplane ,Nordlich der GieRener Stralle” und ,Kénigsberger Stralie®
werden jeweils teilrdumlich geandert.

2. Allgemeines Planziel ist die Schaffung des Bauplanungsrechts flir den Neubau des
Rewe-Marktes unmittelbar westlich des bestehenden Marktes.

3. Der raumliche Geltungsbereich umfasst aus dem Bebauungsplan ,Nérdlich der

GielRener StralRe” die Flurstticke Flur 4 Nr. 95/13, 95/14 und 171/1 und aus dem
Bebauungsplan ,Kénigsberger Stralle” die Flurstiicke Flur 4 Nr. 96/2, 96/3, 97/5, 97/6
und 99/1 und 160/1 tiw.

4. Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung Nr. 1.38 ,Nahversorgungsstandort
GielRener StralRe.

5. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Verfahren nach § 13a BauGB ohne
Umweltprifung. Ersatzweise werden ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag
erarbeitet und eine Artenschutzprifung durchgefihrt.

6. Die zur Erlangung der Rechtskraft notwendige Abweichung vom Regionalplan
Mittelhessen 2010 wird beantragt.

Sach- und Rechtslage:

Der bestehende Lebensmittelvollsortimenter in der GieRener Stralle 23 liegt im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Noérdlich der Gieltener Stral’e”. Der Bebauungsplan
wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 04.10.1990 als Satzung beschlossen und
nach Durchfihrung des Anzeigeverfahrens am 09.02.1991 ortsublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan weist unter anderem ein Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt® aus. Eine
maximal zulassige Verkaufsflache ist nicht festgesetzt. Diese ergibt sich aber mittelbar aus
der Uberbaubaren Grundstlicksflache und der festgesetzten Grundflachenzahl von GRZ =
0,5.

Der in einem ehemals gewerblich genutzten Gebaude untergebrachte Getrankemarkt

GieRener StralRe 27 steht bereits im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
“Konigsberger Stral’e” aus dem Jahr 1992 und ist dort als Gewerbegebiet ausgewiesen.
Einzelhandelsbetriebe sind hier nur zulassig, soweit sie “grof3flachige Ausstellungs- und
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Verkaufsflachen bendétigen und sich nicht in die Struktur des innerstadtischen Einzelhandels
und die sonstigen Nutzungen im Innenstadtbereich einfugen®.

Der Lebensmittelvollsortimenter weist aktuell eine Verkaufsflache von 2.000 m? auf. Die
Verkaufsflache des Getrankemarktes betragt 600 m2. Diese Verkaufsflachen sind
bauaufsichtlich genehmigt. Allerdings entsprechen die Gebdude nicht mehr den
Anforderungen, die der Handel heute nachfragt und der Kunde wiinscht. Exemplarisch
genannt seien die beengten Verkehrsflachen innerhalb der Verkaufsraume und die
begrenzten Mdglichkeiten Frische- und TiefkUhlprodukte angemessen prasentieren zu
kénnen. Hinzu kommt die wenig kundenfreundliche raumliche Trennung von Lebensmittel-
und Getrankemarkt.

Ein ganz wesentlicher Aspekt fir einen Neubau, in dem Lebensmittel und Getranke unter
einem Dach angeboten werden kénnen, sind aber die heutigen energetischen
Anforderungen, die auch bei einer Nachriistung der Bestandsgebaude nicht erreicht werden
koénnten.

Bei dem REWE-Markt handelt es sich um den einzigen Lebensmittelvollsortimenter in
Hungen. Er tragt wesentlich dazu bei, dass die Stadt Hungen ihrem Versorgungsauftrag
gerecht werden kann. Rewe mochte hierzu auch weiterhin einen Beitrag leisten.

Damit der Lebensmittelverkauf auch wahrend der Bauphase weiterlaufen kann, soll der
Neubau westlich des Bestandsgebaudes auf der Flache des bestehenden Getrankemarktes
und der zwischenliegenden Kundenstellplatze angeordnet werden. Die Verkaufsflachen von
Lebensmitteln und Getranken sollen auf 2.300 m? und 800 m? erweitert werden, um bei sich
zukunftig andernden Anforderungen Uber entsprechende Reserveflachen zu figen. Der
derzeitige Lebensmittelmarkt wird nach dem Umzug niedergelegt, die Flache als Parkplatz
genutzt.

Da die Verkaufsflache tber 800 m? und die Geschossflache Uber der
Regelvermutungsgrenze des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung von 1.200 m?
Geschossflache liegt, bedarf es flr den Ersatzneubau der Ausweisung eines Sondergebietes
i.S. § 11 Abs. 3 BauNVO. In einem Sondergebiet sind nur die im Bebauungsplan
ausdriicklich festgesetzten Nutzungen zuldssig: Lebensmittel- und Getrankeeinzelhandel mit
Verkaufsflachen von 2.300 bzw. 800 m2. Randsortimente werden auf maximal 10% der
zulassigen Verkaufsflache begrenzt.

Da der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Nahversorgungsstandort
Gieliener Stral’e” im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe, Bestand, dargestellt ist, bedarf es auch eines Zielabweichungsverfahrens, denn in
diesen Vorrangflachen ist die Einrichtung von Verkaufsflachen nur fiir die Selbstvermarktung
der in diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig und auch
dies nur, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das
Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnimmt. Da der Standort in der Gielzener Strale seit
mehreren Jahrzehnten eingeflhrt ist und die Nahversorgung in der Altstadt durch einen
Lebensmitteldiscounter sichergestellt ist, ist der Abweichungsantrag auch stadtebauliche und
raumordnerisch begrindbar.

Da es sich aufgrund der Lage im Stadtgrundriss um eine MaRnahme der Innenentwicklung
nach § 13a Baugesetzbuch handelt, kann das ,beschleunigte” Verfahren angewendet
werden. Auch die sonstigen Anwendungsvoraussetzungen sind gegeben.

Die zulassige Grundflache gemall Grundflachenzahl Gberschreitet den Schwellenwert von
20.000 m? nicht. Bebauungsplane die in einem sachlichen, raumlichen oder zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, liegen nicht vor. Es wird kein Vorhaben vorbereitet, flr
das die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG
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besteht; dies wird durch eine allgemeine Vorprufung in der Begrindung zum Bebauungsplan
nachgewiesen. Schliellich liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura
2000-Gebieten oder flr eine Gefahr von schweren Unfallen nach § 50 Abs. 1 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes vor.

Im Verfahren nach § 13a BauGB kann von der Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB abgesehen werden. Die der Umweltprifung regelmafig zugehdrigen Belange
sind allerdings vollumfanglich abzuarbeiten, um die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abwéagen zu kénnen. Es wird daher ein
landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt und eine Artenschutzprifung durchgefiihrt.

Der Flachennutzungsplan ist nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens im Wege der
Berichtigung anzupassen.





