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1 Anlass und Erfordernis der Planung

Die Fa. PAscoe NATURMEDIZIN mOchte den Standort GieRRen, Schiffenberger Weg, erweitern und als Un-
ternehmenszentrum ausgestalten. Dazu werden bislang ausgelagerte Funktionsbereiche wieder nach
GielRen zuriickgeholt, um kiinftig vor Ort alle Entwicklungs-, Verwaltungs- und Produktionsbereiche zent-
ral zusammenzufassen. PASCOE NATURMEDIZIN ist ein international ausgerichtetes Familienunternehmen
fur die Herstellung von Naturmedizin. Das Unternehmen entwickelt ganzheitlich orientierte Therapiekon-
zepte, belegt diese durch wissenschaftliche Forschung und gibt das hieraus resultierende Wissen in un-
terschiedlicher Form weiter. Um den qualitativ und quantitativ steigenden Anforderungen des Marktes
gerecht zu werden, ist jedoch eine expansive strategische Unternehmensausrichtung unumganglich. In
mehreren Bauabschnitten soll daher ab 2013, beginnend an der 6stlichen Grundstiicksecke der Stral3en
Klingelbachweg und TalstraBe, ein Gesamtkonzept fur die erforderlichen Produktions- und Lagerflachen
mit unterschiedlichen Anforderungsprofilen, Laborflachen und Blroraumen einschlieBlich aller notwendi-
gen Nebenrdume realisiert werden. Der auf dem Grundstiick bislang vorhandene heterogene bauliche
Bestand des Unternehmens wird den Bauabschnitten entsprechend zuriickgebaut. Das Plangebiet befin-
det sich innerhalb des seit 2003 rechtskraftigen einfachen Bebauungsplanes Nr. Gl 04/07 ,Siemensstra-
Be/Talstral3e", der insbesondere Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung beinhaltet, wahrend sich
die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen bislang nach § 34 BauGB richtet.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Eigene Darstellung, auf Basis von: http://hessenviewer.hessen.de (20.11.12) genordet, ohne Maf3stab

Die beabsichtigte stadtebauliche Neuordnung sowie der Umfang der geplanten Bauvorhaben im Bereich
der StraBen Schiffenberger Weg, Am Unteren Rain, Talstral3e und Klingelbachweg begriinden ein Plan-
erfordernis und somit die 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes von 2003. Im Zuge der 1.
Anderung des Bebauungsplanes werden dariiber hinaus auch fiir die unmittelbar angrenzenden Nutzun-
gen bestandsorientiert entsprechende Festsetzungen getroffen.
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2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stdosten der Gielzener Gemarkung im Bereich der Straf3en Schiffenber-
ger Weg, Am Unteren Rain, Talstral3e und Klingelbachweg. Der raumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. Gl 04/07 ,SiemensstraRe/TalstralRe” — 1. Anderung umfasst in der Gemarkung GieRen,
Flur 13, die Flursticke 133/7, 133/8, 133/9, 149/2, 145/3, 145/4, 151/2, 151/3, 147/6, 147/9, 147/10,
152/2. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 1,7 ha. Innerhalb des Plangebietes befinden sich
vorwiegend gewerbliche Nutzungen und Dienstleistungsbetriebe.

3 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit der 1. Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir die geplanten Bauvorhaben der Fa. PASCOE NATURMEDIZIN sowie des ansassigen Vereins CAM-
PUS FUR CHRISTUS E.V. und der DEPANT BAUTRAGER GMBH & Co. KG geschaffen und zugleich auch fiir die
angrenzenden Nutzungen die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen formuliert werden. Das Planziel
des Bebauungsplanes Nr. Gl 04/07 ,SiemensstraRe/TalstraRe* — 1. Anderung ist die Ausweisung eines
Gewerbegebietes gemal § 8 BauNVO sowie eines erganzenden Mischgebietes gemafl § 6 BauNVO in
Verbindung mit weitergehenden Regelungen zu den innerhalb des Plangebietes zulassigen Nutzungen
sowie mit entsprechenden Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung, die im rechtskraftigen Be-
bauungsplan bislang nicht enthalten sind.

4 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. Gl 04/7 ,SiemensstralRe/TalstraRe* — 1. Anderung erfolgt im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB. Ein beschleunigtes Verfahren kann angewandt werden,
wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Malf3-
nahmen der Innenentwicklung dient. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunig-
te Verfahren sind gegeben, da mit der vorliegenden Planung die Voraussetzungen flr eine geordnete
sowie in Maf3stab und Dichte an die umgebende Bebauung angepasste stadtebauliche Entwicklung eines
innerdrtlichen Bereiches geschaffen werden sollen.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dartber hinaus im Fall des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nur
zulassig, wenn eine Grundflache von 20.000 m? nicht tiberschritten wird und wenn der Bebauungsplan
kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der européaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen.
Vorliegend bleibt die zulassige Grundflache unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m?.
Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
werden ebenfalls nicht beeintrachtigt, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der
Durchfiihrung eines Monitorings nach 8§ 4c BauGB abgesehen.
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Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 dartber hinaus Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich vorliegend nicht
erforderlich ist.

Der Bebauungsplan wurde nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB geéandert, sodass
er gemal § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB erneut auszulegen war und die Stellungnahmen erneut einzuholen
waren. Die vorgenommenen Anderungen betrafen die nachfolgend genannten Planinhalte:

e Die Festsetzung eines Mischgebietes im nérdlichen Bereich des Plangebietes aufgrund der im Ver-
fahren eingegangenen Stellungnahme des ansassigen Vereins CAMPUS FUR CHRISTUS E.V. und der
DEPANT BAUTRAGER GMBH & Co. KG zur beabsichtigten Planung in diesem Bereich

e Anpassung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der Flachen fir Stellplatze und fiir die Tief-
garage im sudlichen Bereich des Plangebietes gemaf der aktuellen Planung der Fa. PASCOE NATUR-
MEDIZIN

e Anpassung der Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung
e Anpassung der textlichen Festsetzung zur Begriinung der Grundsttcksflachen

e Anpassung der bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften zur Dachgestaltung und zur Gestal-
tung von Werbeanlagen

e Redaktionelle Anpassungen einzelner textlicher Festsetzungen und Hinweise

Die geanderten oder erganzten Planunterlagen wurden erneut 6ffentlich ausgelegt und die Stellungnah-
men erneut eingeholt. Die sonstigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen
Gestaltungsvorschriften des Bebauungsplan-Entwurfes vom 16.05.2013 galten unverandert fort. Der
raumliche Geltungsbereich blieb ebenfalls unverandert. Gemal § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde be-
stimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden kénnen.
Hierauf wurde in der erneuten Bekanntmachung gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB hingewiesen.

5 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich
5.1 Planerische Rahmenbedingungen

Das Plangebiet ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe (Be-
stand) ausgewiesen, sodass die Planung gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung ange-
passt ist. Der Flachennutzungsplan der Stadt Giel3en stellt fir das Plangebiet Gewerbliche Bauflache
dar. Die 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes von 2003 kann somit geméaR § 8 Abs. 2 Satz
1 BauGB Uberwiegend aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Fir den Bereich des Mischge-
bietes steht die Darstellung des Flachennutzungsplans der vorliegenden Planung zunachst entgegen. Im
beschleunigten Verfahren kann jedoch gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
bietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Der am 15.10.2004 genehmigte Landschaftsplan der Stadt GieRen stuft das Plangebiet als stark ver-
armten und Uberformten Siedlungsbereich ein.
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Ausschnitt aus dem rechtskraftigen einfachen Bebauungsplan Nr. Gl 04/07 , Siemensstral3e/Talstrafl3e"

Raumlicher
N, | Geltungsbereich
der 1. Anderung

Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des seit 2003 rechtskréftigen einfachen Bebauungsplanes Nr. Gl
04/07 , SiemensstralRe/TalstralRe", der i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB flr das Gebiet zwischen Schiffenberger
Weg, RathenaustralRe, Heegstrauchweg und der Stralle Am Unteren Rain inshesondere Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung beinhaltet, wahrend sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen bislang
nach § 34 BauGB richtet. FUr den Bereich des Plangebietes ist als Art der baulichen Nutzung bereits
Gewerbegebiet gemaf 8 8 BauNVO festgesetzt. Zur Umsetzung der Planung wird der rechtskréftige ein-
fache Bebauungsplan von 2003 geandert, um somit eindeutige planungsrechtliche Rahmenbedingungen
zur Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des Anderungsgeltungsbereiches zu schaffen.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. Gl 04/07 ,SiemensstraRe / TalstraRe” — 1. Anderung werden
fur seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des einfachen Bebauungs-
planes Nr. Gl 04/07 ,SiemensstralBe/Talstraf3e” von 2003 durch die Festsetzungen der vorliegenden 1.
Anderung ersetzt.

5.2 Stadtebaulicher und naturraumlicher Bestand

Innerhalb des Plangebietes befinden sich vorwiegend gewerbliche Nutzungen und Dienstleistungsbetrie-
be, deren baulicher Bestand parallel zu den neuen Bauabschnitten teilweise zuriickgebaut wird. Der Ge-
samtbereich ist bereits annahernd vollversiegelt und weist mit Ausnahme eines Einzelbaumes, der im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes zum Erhalt festgesetzt wird, keine naturschutzfachlich
bedeutsamen Vegetationsstrukturen auf.
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Bereich des Plangebietes

Quelle: Eigene Aufnahmen (08/2012)

6 Stadtebauliche und grinordnerische Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption fir den Bereich der Fa. PASCOE NATURMEDIZIN sieht geméal3 den Ausfih-
rungen von ROHRBACH + SCHMEES PLANUNGSGESELLSCHAFT MBH kuinftig einen groRen Block mit 3-4 Ge-
schossen plus Staffelgeschoss vor, der ,als eine Adresse erkennbar ist und dem baulichen Umfeld Halt
gibt*. Zu den umgebenden Straf3en wird ausreichend Abstand gehalten, dieser Bereich wird begriint und
entlang des Schiffenberger Weges werden Besucherstellplatze eingerichtet. Der Innenhof erhalt weitere
Stellplatze und die fiir die Andienung notwendigen Flachen. Der tberwiegende Teil der Flache wird be-
grunt und gartnerisch mit Aufenthaltsflichen und einem Arzneipflanzengarten gestaltet. Unter dem nord-
westlichen Geb&audebereich wird eine Tiefgarage eingerichtet. Die ErschlieBung aller wesentlichen Ver-
kehrsarten erfolgt tGber den Schiffenberger Weg. Zusatzliche Anbindungen werden zum Klingelbachweg
und zur TalstraRe eingerichtet. In den Geb&auden wird entwickelt, produziert und verwaltet. Dafir werden
Produktionsflachen und Lagerflachen mit unterschiedlichen Anforderungsprofilen, Laborflachen und Bu-
roraume einschlieRlich aller notwendigen Nebenraume geplant.
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Ausschnitt Gesamtkonzept Fa. Pascoe Naturmedizin
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ROHRBACH + SCHMEES PLANUNGSGESELLSCHAFT MBH, 35392 Giel3en, Stand: 30.10.13 nicht genordet, ohne Maf3stab

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes ist seitens des ansassigen Vereins CAMPUS FUR CHRISTUS E.V.
und der DEPANT BAUTRAGER GMBH & Co. KG ein teilweiser Riickbau der bestehenden baulichen Anlagen
sudlich der TalstraBe in Verbindung mit der Neuerrichtung von Gebauden fir Mitarbeiter- und Studen-
tenwohnungen einschlie3lich der Neuordnung von Stellplatzen und rickwartigen Freiflachen geplant.

7 Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3
BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den vorliegenden
Bebauungsplan Nr. Gl 04/07 ,SiemensstraRe/TalstraRe* — 1. Anderung aufgenommen worden.

7.1 Artder baulichen Nutzung
7.1.1 Mischgebiet

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich der geplanten Studentenwohnungen (,Campus fir Christus®) im
nordlichen Bereich des Plangebietes entgegen der bisherigen Festsetzung der Art der baulichen Nutzung
ein Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO fest. Insofern kann fiir diesen Teilbereich die Festsetzung von Misch-
gebiet als Art der baulichen Nutzung im einfachen Bebauungsplan Nr. Gl 04/07 ,Siemensstra-
Be/Talstralle" von 2003 fur den an das Plangebiet angrenzenden Bereich nordéstlich der TalstraBe in-
nerhalb des Plangebietes fortgefihrt werden, zumal die vorgesehenen Nutzungen insoweit
mischgebietstypisch sind. Mischgebiete dienen nach § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
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Allgemein zuléassig sind Wohngebaude, Geschéafts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbau-
betriebe, Tankstellen sowie eingeschrankt Vergniugungsstatten. Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO
Gebaude und Raume fur freie Berufe, d.h. fur die Berufsaustibung freiberuflich Téatiger und solcher Ge-
werbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben. Der Bebauungsplan setzt jedoch gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO fest, dass im Mischgebiet die nach § 6 Abs. 2
Nr. 8 BauNVO allgemein zulassigen Vergniigungsstatten unzulassig sind. Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und
sind demnach unzulassig.

Zur Begrindung des Ausschlusses von Vergnigungsstatten kann ausgefuhrt werden, dass im Zusam-
menhang mit der Ansiedlung von Vergnligungsstétten regelmafig stadtebauliche Negativwirkungen beo-
bachtet werden kénnen. Zu diesen Negativwirkungen gehoren sog. ,trading-down“-Effekte, aber auch
sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Stralenbildes, etwa durch raumliche Konzentrationen von
Spielhallen oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integration — mithin durch ihr Erschei-
nungsbild und ihre Prasenz im o6ffentlichen Raum. Da insbesondere Spielhallen in der Lage sind, ver-
gleichsweise hohe Mieten zu bezahlen, kann durch deren Ansiedlung und in der Folge einer Verschie-
bung des Boden- und Mietpreisgefliges auch eine Verdrangung von eingesessenen Nutzungen erfolgen,
sodass in funktionaler Hinsicht Gebiete mit einer jeweils charakteristischen Nutzungsstruktur destabilisiert
und beeintrachtigt werden kénnen. Hinzu kommt oftmals auch ein Attraktivitats- sowie Imageverlust des
naheren Umfeldes, welcher dann gegebenenfalls zu einzelnen Geschéfts- oder Betriebsverlagerungen
fuhren und im Hinblick auf Folgenutzungen nicht zuletzt auch Mindernutzungen anziehen kann.

Ferner wird festgesetzt, dass im Mischgebiet alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den
Verkauf eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Cha-
rakter ausgerichtet sind, unzulassig sind. Dieser Ausschluss vollzieht das Vergniigungsstattenkonzept
der Stadt GieRen von 2012 und verhindert ebenfalls die Ansiedlung von Nutzungen, die zu stadtebaulich
unerwinschten Negativwirkungen fihren kénnen, die der geplanten Aufwertung des Gesamtbereiches
entgegenstehen.

7.1.2 Gewerbegebiet

Festgesetzt wird Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO, sodass der Bereich des Plangebietes fir gewerbli-
che Nutzungen zur Verfligung stehen wird sowie dem produzierenden und weiterverarbeitenden Gewer-
be vorbehalten bleibt. Gewerbegebiete dienen nach § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung
von nicht erheblich beléastigenden Gewerbebetrieben.

Allgemein zuléassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen, Anlagen fiir sportliche Zwecke. Ausnahmswei-
se kénnen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergniligungsstatten zugelassen werden. Hinzu kommen geman § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir
freie Berufe (Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahn-
licher Art ausliben). Der Bebauungsplan setzt jedoch gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr.
1 BauNVO fest, dass die im Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Ver-
gnligungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden und demnach unzulassig sind. Zur Be-
grindung des Ausschlusses von Vergnigungsstétten kann auf die vorgenannten Ausfilhrungen in Kapitel
7.1.1 zum Ausschluss von Vergnugungsstatten innerhalb des Mischgebietes verwiesen werden.
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Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass im Ge-
werbegebiet Einzelhandelsbetriebe unzulassig sind. Davon ausgenommen ist die Einrichtung von Ver-
kaufsflachen fir die Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe,
wenn die Verkaufsfliche einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsgeb&dude bebauten Flache
einnimmt. Ferner wird auch fir das Gewerbegebiet festgesetzt, dass alle Arten von Einrichtungen und
Betrieben, die auf den Verkauf eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlun-
gen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzuléssig sind. Zur Begriindung des Ausschlusses kann
auf die vorgenannten Ausfihrungen in Kapitel 7.1.1 zum Ausschluss entsprechender Einrichtungen und
Betriebe innerhalb des Mischgebietes verwiesen werden.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafl3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemalR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kdnnen. Zum
MaR der baulichen Nutzung werden im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes die Grund- und
Geschossflachenzahl sowie die Zahl der maximal zuldassigen Vollgeschosse und die maximal zulassige
Hoéhe baulicher Anlagen festgesetzt.

7.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. In Anlehnung an die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO wird fir das Misch-
gebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 sowie fur das Gewerbegebiet eine Grundflachenzahl von
GRZ = 0,8 festgesetzt, sodass eine zweckentsprechende Ausnutzung und Bebauung der Grundstlicke
ermoglicht werden kann, die in ihrer stadtebaulichen Dichte auch an die im ndheren Umfeld vorhandenen
Bebauungs- und Nutzungsstrukturen ankndpft.

Der Bebauungsplan setzt zudem fest, dass die zulassige Grundflache im Gewerbegebiet durch die in §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten baulichen Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von héchstens
0,9 Uberschritten werden darf. Mit der Festsetzung einer zulassigen Uberschreitung wird der konkreten
stadtebaulichen Situation Rechnung getragen, dass innerhalb des Plangebietes bereits eine hohe Ver-
siegelung durch Flachen fiir Stellplatze gegeben ist. Andererseits kann auch die geplante Errichtung ei-
ner Tiefgarage hinsichtlich des Mafl3es der baulichen Nutzung planungsrechtlich abgesichert werden. Mit
der zulassigen Uberschreitung sind insofern keine maRgeblichen Auswirkungen auf die natiirlichen Funk-
tionen des Bodens verbunden, wahrend zugleich auch eine zweckentsprechende Grundstiicksnutzung
ermoglicht werden kann.

7.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan begrenzt die Geschossflachenzahl auf ein Mal3 von
GFZ = 1,2 innerhalb des Mischgebietes im nérdlichen Bereich und auf ein MalR von GFZ = 2,0 innerhalb
des Gewerbegebietes im Ubrigen Bereich des Plangebietes, um die stadtebauliche Dichte planungsrecht-
lich hinreichend steuern zu kénnen.
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7.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunéchst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. HohlrAume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht mdglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenuber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fur die Geb&ude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse innerhalb des Mischgebie-
tes im nordlichen Bereich auf ein MalR von Z = lll sowie innerhalb des Gewerbegebietes im Ubrigen Be-
reich des Plangebietes auf ein Maf3 von Z = IV, sodass kiinftig eine maximal drei- bzw. viergeschossige
Bebauung zuziiglich entsprechender Staffelgeschosse, die nicht die Vollgeschossdefinition der Hessi-
schen Bauordnung (HBO) erfiillen, zulassig ist. Die Festsetzung entspricht der dem Bebauungsplan zu-
grunde liegenden stadtebaulichen Konzeption der Fa. PASCOE NATURMEDIZIN und des Vereins CAMPUS
FUR CHRISTUS E.V. und der DEPANT BAUTRAGER GMBH & Co. KG. Zur Vermeidung von mit dem Umfeld
unvertraglicher Gebaudehthen werden Festsetzungen zur maximal zuldssigen Hohenentwicklung in den
Bebauungsplan aufgenommen.

7.2.4 Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses hohen-
mafig zunéchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer Hohenbegrenzung,
um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des Gewerbegebietes hinsichtlich ihrer
Héhenentwicklung in die vorhandene Umgebungsbebauung einfligt. Die maximalen Gebaudehohen sind
in Meter Uber Normalnull (m U.NN) angegeben. Oberer Bezugspunkt bei Flachdéachern mit einer Neigung
bis zu 5° ist die Oberkante der Au3enwandscheibe, ansonsten die Traufe. Traufe ist der Schnittpunkt der
aufgehenden AuRenwand mit der Dachhaut. Die festgesetzten Héhen dirfen durch Staffelgeschosse, die
keine Vollgeschosse sind, um hdchstens 4,00 m tberschritten werden.

7.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlie3end aus der tberbaubaren Grund-
stiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO). Die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber die hinaus mit den
Hauptgebauden grundséatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tber-
baubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung. Stellplatze und Tiefgaragen sind nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der in der Planzeichnung entsprechend
festgelegten Flachen zulassig.
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7.4 Grinordnerische Festsetzungen

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemaRl 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen und es wird festgesetzt, dass
Stellplatze, Wege, Lagerflachen, Hofflachen, Garagenzufahrten und Terrassen, auf denen keine wasser-
gefahrdenden Stoffe gelagert oder umgeschlagen werden, in einer Bauweise herzustellen sind, die eine
Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht.

Im Gewerbegebiet sind mindestens 10 % und im Mischgebiet mindestens 15 % der Grundsticksflachen
gartnerisch oder als Grinflache anzulegen und zu unterhalten. Auf Dachern mit einer Neigung bis zu 5°
sind mindestens 50 % der Dachflache extensiv zu begriinen. Die Aufbaustarke ist in einer H6he von min-
destens 8-10 cm vorzunehmen, der Abflussbeiwert muss mindestens 0,3 betragen. Die extensiv zu be-
grunende Dachflache kann bei Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf dem
Dach um die Flache verringert werden, die von diesen Anlagen in Anspruch genommen wird. Im Grund-
stlicksgrenzbereich entlang des Schiffenberger Weges ist ein mindestens 2,0 m breiter Pflanzstreifen
anzulegen und mit heimischen Strduchern sowie alle 10,0 - 12,0 m mit hochstdmmigen Baumen der im
Bebauungsplan enthaltenen Artenliste mit einem Stammumfang von 16 - 18 cm im Abstand von 1,0 m
von der stralBenseitigen Grundstiicksgrenze zu bepflanzen. Die Festsetzung erfolgt in Anlehnung an die
Festsetzungen im rechtskréftigen einfachen Bebauungsplan sowie zur planungsrechtlichen Absicherung
einer Mindestbegriinung in Richtung des Stra3enraumes.

Der Bebauungsplan sieht durch Symbol in der Planzeichnung dariber hinaus die Anpflanzung und den
Erhalt von Baumen vor, sodass in den Randbereichen des Plangebietes eine Eingriinung erfolgt sowie
vorhandene und aus 6kologischer Sicht erhaltenswerte Baume planungsrechtlich gesichert werden kdn-
nen. Auf die im Bebauungsplan enthaltene Artenliste wird verwiesen. Von den in der Planzeichnung ge-
kennzeichneten Standorten zu pflanzender Bdume kann bis zu 10 m abgewichen werden. Die in der
Planzeichnung gekennzeichnete Pflanzachse mit 2,5 m Abstand von der stral3enseitigen Grundstlicks-
grenze ist dabei einzuhalten. Zum Erhalt festgesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen und bei Ausfal-
len zu ersetzen; bei BaumalRhahmen sind sie gegen Beschadigungen zu schiitzen.

8 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO sind bauordnungsrechtliche
Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan Nr. GI 04/07 ,Siemensstrale / TalstraRe* — 1. Anderung
aufgenommen worden. Gegenstand sind Festsetzungen zur Dachgestaltung und zu Dachaufbauten, zur
Gestaltung von Werbeanlagen, von Abfall- und Wertstoffbehéltern sowie von Einfriedungen.

Dachgestaltung und Dachaufbauten

Der Bebauungsplan setzt fest, dass auf Flachdédchern mit einer Neigung von bis zu 5° Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie zuldssig sind, wenn die Anlagen einen Abstand von der nachstgelegenen
GebaudeauRenwand einhalten, der mindestens so grof3 ist, wie die Hohe der Anlage. Auf Déchern mit
einer Neigung von Uber 5° sind aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzulas-
sig. Die Verwendung glanzender Materialien zur Dacheindeckung mit einem Reflexionsgrad von mehr als
50 % ist unzulassig. Fur technische Aufbauten, Aufziige oder Treppenhéuser kann die festgesetzte ma-
ximale Gebaudehdhe um bis zu 2,0 m Uberschritten werden, wenn der jeweilige Anteil an der Dachflache
auf maximal 10 % beschrankt und ein Abstand vom Schnittpunkt der Wand mit der héchsten Dachhaut
von mindestens 3,0 m eingehalten wird.
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Die Festsetzungen zur Dachgestaltung und zu Dachaufbauten sollen vor dem Hintergrund der im nahe-
ren Umfeld bestehenden Bebauung insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft
und mithin des Gesamtbereiches beitragen.

Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmaRlig auch die Option auf Selbstdarstellung ein-
her. Werbeanlagen kdnnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und
Stadtgestalt auf das StraRen-, das Orts- und das Landschaftsbild allerdings auch negativ auswirken. Die
stadtrdumliche Présenz und die Lage des Plangebietes begriinden die Notwendigkeit, in Anlehnung an
die Werbeanlagensatzung der Stadt Giel3en vom 30.08.2001, bauordnungsrechtliche Gestaltungsvor-
schriften beziiglich der Zulassigkeit von Werbeanlagen innerhalb des Plangebietes aufzunehmen. Die
Festsetzungen erfolgen zur Vermeidung der Entstehung von gebietsunvertraglichen Werbeanlagen, die
aufgrund der vorhandenen und geplanten Bau- und Nutzungsstruktur mit zum Teil gréeren und zusam-
menhangenden Gebaudefassaden, im Bebauungsplan ausgeschlossen werden sollen.

Festgesetzt wird, dass Werbeanlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie Projektio-
nen und akustische Werbeanlagen unzulassig sind. Mit Ausnahme von Werbefahnen dirfen Werbeanla-
gen nur an Gebauden angebracht werden. Sind mehrere werbeberechtigte Nutzer in einem Gebaude
vorhanden, so sind die Werbeanlagen gestalterisch aufeinander abzustimmen. Werbeanlagen dirfen
nicht héher als 2,0 m und nicht l&anger als 3/10 der Gebaudefront bzw. des Fassadenabschnittes sein.
Der Abstand aller Teile der angebrachten Werbeanlagen darf nicht gréRer als 0,25 m zur Gebaudefront
sein. Werbeanlagen sind nur bis 1,0 m unter der AuRenwandoberkante zulédssig. Am Schiffenberger Weg
darf auf einem Grundstiick je 15 m der anliegenden Grundstlicksgrenze eine Werbefahne errichtet wer-
den. Eine Gruppierung der Standorte fir Werbefahnen ist zulassig. Fahnenmasten dirfen eine Héhe von
8,0 m nicht Uberschreiten.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der insbesondere im Zusammenhang mit gewerblichen Nutzungen erforderliche Umfang an Abfall-
und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Stral3en-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken.

Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass Stellplétze fur bewegliche Abfall- und Wertstoffbehélter entwe-
der in das jeweilige Gebaude zu integrieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder
Laubstrauchern zu begriinen und gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abzuschirmen
sind.

Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundsticksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das Ortsbild beeintrdchtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der
Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlief3lich offene Einfriedungen in Verbindung mit einheimi-
schen, standortgerechten Laubstrduchern oder Kletterpflanzen zuléassig sind, die jeweils dauerhaft zu
unterhalten, zu pflegen und bei Ausféllen zu ersetzen sind.
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9 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Stral3en Schiffenberger Weg, Am Unteren Rain, Talstral3e
und Klingelbachweg, von wo aus Uber die innerdértlichen Verkehrswege sowie die umliegenden Bundes-
und LandesstralRen sowie die Bundesautobahn A 485 (,GieBener Ring") eine Uberortliche Anbindung
erfolgen kann. Die ErschlieBung des Plangebietes ist bereits Bestand und erfahrt im Zuge der vorliegen-
den Planung grundsétzlich keine Anderung.

Hinsichtlich der nicht motorisierten Verkehrsteilnenmer und der Anbindung an den Offentlichen Perso-
nenverkehr sind die Bushaltepunkte ,Am Unteren Rain“ und ,Klingelbachweg" fuBlaufig auf kurzem Wege
zu erreichen und werden von zwei Buslinien angefahren. Der Bahnhaltepunkt ,Erdkauter Weg" befindet
sich ebenfalls im weiteren Umfeld des Plangebietes; hier besteht Anschluss an die ,Lahn-Kinzig-Bahn".
Das Wegenetz ist im Umfeld des Plangebietes bereits Bestand, sodass eine An- und Einbindung des
Plangebietes in das bestehende Rad- und FuRBwegenetz bereits hergestellt ist.

10 Bericksichtigung umweltschiitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwégung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitpléne
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13
BauGB beziehungsweise des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.

Die vorliegende 1. Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes von 2003 soll als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemar § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, da es sich bei
dem Plangebiet um Flachen handelt, die den Anwendungsvoraussetzungen gemafl § 13a BauGB ent-
sprechen. Der Bebauungsplan bereitet dariiber hinaus weder Vorhaben vor, die UVP-pflichtig sind, noch
bestehen Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und Schutzzwecken von FFH-
Gebieten oder Vogelschutzgebieten. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die umweltbe-
zogenen abwagungserheblichen Belange sachgerecht ermittelt und behandelt. Unabhéngig davon sind
die artenschutzrechtlichen Belange zu erheben und zu beriicksichtigen. Daher wurde ein Landschafts-
pflegerischer Fachbeitrag erarbeitet, welcher der Begriindung als Anlage beigefuigt ist; auf die dortigen
Ausfuhrungen wird verwiesen.

11 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des 8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Giberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander kann dem genannten Tren-
nungsgrundsatz des 8 50 BImSchG auch im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Nutzungen
entsprochen werden. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind vorliegend nicht erkennbar.
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12 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Berlcksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung der geplanten Nutzungen mit Trink- und Léschwasser kann aufgrund der Lage des Plan-
gebietes innerhalb des Bebauungszusammenhanges und bestehender Leitungen gesichert werden.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung der geplanten Nutzungen erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze.
Auf die Abwassersatzung der Stadt GieRBen wird hingewiesen.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes.

Bodenversiegelung

Der Bereich des Plangebietes umfasst einen weitgehend bebauten und versiegelten Gewerbestandort,
sodass Eingriffe in die nattrlichen Bodenfunktionen im Zuge einer Umsetzung der Planung nicht zu er-
warten sind. Der vorliegende Bebauungsplan enthélt jedoch Festsetzungen, die dazu beitragen, die Ver-
siegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasser-
durchlassigen Befestigung von Stellplatzen, Wegen, Lagerflachen, Hofflachen, Garagenzufahrten und
Terrassen.

Weiterfiihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im Folgenden
zitierten 8 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstucke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrunen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zuléssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Flachen treffen.

Oberirdische Gewasser

Oberirdische Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche werden durch die vorliegende Planung
nicht berdhrt.

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.
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13 Altablagerungen und Altlasten

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich nach dem Hessischen
Altlastenkataster (ALTIS-Datenbank) die nachfolgend aufgeflihrten Altstandorte:

Adresse Gemarkung Flur Flurstiick | Altlastenrelevante Nutzung
Am Unteren Rain 2 GielRen 13 133/9 Glasinstrumente- und Glasapparatefabrik
Schiffenberger Weg Giel3en 13 133/7 Tankstelle, Kfz-Reparatur, Kfz-Handel, Autoservice
51-53 133/8

149/2
Schiffenberger Weg GielRen 13 152/2 Herstellung pharmazeutischer Praparate
55/ Talstral3e 145/3

145/4

151/2 tlw.

Klingelbachweg 3 / GielRen 13 147/9 Bauschlosserei
TalstralRe 12a 147/10

Infolge der beschriebenen Art der Vornutzungen auf den genannten Grundstiicken besteht der Verdacht
schadlicher Bodenverdnderungen, es handelt sich somit bei den aufgelisteten Flurstiicken um altlastver-
dachtige Flachen im Sinne des Gesetzes (§ 2 Abs. 6 BBodSchG). Dem Amt fir Umwelt und Natur der
Stadt Giel3en liegen umwelt- bzw. abfalltechnische Untersuchungen, die gegebenenfalls im Rahmen bis-
her durchgefiihrter Baugenehmigungsverfahren im Plangebiet des Anderungsverfahrens angefertigt wur-
den, nicht vor, sodass daher im Falle einer geplanten Umnutzung gegebenenfalls entsprechende altlas-
tenfachliche Untersuchungen erforderlich werden.

Aus altlastenrechtlicher Sicht bestehen gegen die derzeitigen und geplanten Nutzungen der Grundstiicke
grundsatzlich keine Bedenken, jedoch sind lokale Bodenbelastungen bzw. Verunreinigungen der Um-
weltmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser nicht auszuschliel3en. Daher sind Aushubarbeiten gene-
rell fachgutachterlich zu Uberwachen. Eventuell vorgefundene lokale Verunreinigungen waren im Zuge
der jeweiligen BaumaRnahmen zu sanieren. Abhangig von der Art und Lage der konkreten zukinftigen
Nutzung der Altstandorte, kbnnen gegebenenfalls umwelttechnische Untersuchungen notwendig werden,
um eventuell vorhandene lokale Verunreinigungen zu erkunden. Im Rahmen von Abbruch- und Bauvor-
haben ist das Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt, Gie3en und Kassel, Abteilungen Umwelt,
zur 'Entsorgung von Bauabféllen' (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

14  Sonstige Infrastruktur

Seitens der Deutschen Telekom Technik GmbH wird in der Stellungnahme vom 31.07.2013 darauf hin-
gewiesen, dass sich im Plangebiet Telekommunikationslinien der Telekom befinden. Die Aufwendun-
gen der Telekom missen bei der Umsetzung von Bauvorhaben so gering wie mdglich gehalten werden.
Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien missen weiterhin gewahrleistet
werden, da es sich vorliegend um Telekommunikationslinien mit hoher Prioritat handelt.

Seitens des Kreisausschusses des Landkreises Giel3en, Fachdienst Wasser- und Bodenschutz wird in
der Stellungnahme vom 15.07.2013 darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet in einem fir die Beur-
teilung von Erdwarmesonden hydrogeologisch unglinstigen Gebiet befindet.
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Seitens des Regierungsprasidiums GieRen, Bergaufsicht, wird in der Stellungnahme vom 02.08.2013
darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet im Norden im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes
befindet. In diesem wurde das Vorkommen von Erz nachgewiesen und mit 40 - 49 m tiefen Bohrungen
das Bergwerksfeld untersucht. Die 6rtliche Lage des Fundnachweises und der Untersuchungsbohrun-
gen ist der Bergaufsicht jedoch nicht bekannt.

15 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

16 Kosten

Durch das Planverfahren werden der Stadt Giel3en in der Umsetzung voraussichtlich keine Kosten ent-
stehen.

17 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von Dachflachen mit einer Grdl3e von mehr
als 20 m2 abflieRendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag und Bedarf zu bemessenden
Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhande-
ne Gebaude, deren Entwasserung nicht wesentlich geandert wird, oder unbeabsichtigte Hartefalle unter
Berucksichtigung offentlicher Belange. Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist,
soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwas-
ser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen (8 55 Abs. 2 WHG).

Denkmalschutz

Wer Bodendenkmaéler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Steingerate, Skelettres-
te usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemafld § 20 Abs. 1 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG) unverzuglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbe-
horde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes
zu schitzen.

Kampfmittelbelastung

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. In Bereichen, in denen durch
Nachkriegsbebauungen keine bodeneingreifenden Malinahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 4,0 m
erfolgt sind, ist das Gelande vor Bodeneingriffen durch ein in Hessen anerkanntes Kampfmittelraumun-
ternehmen systematisch auf Kampfmittel untersuchen zu lassen.
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Entwasserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die allgemein anerkannten
Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser”, April 2005, der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirt-
schaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA), die DIN 1986 'Entwasserungsanlagen fur Gebaude und Grund-
stiicke' und DIN 1989 'Regenwassernutzung', die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwass-
ersatzung der Stadt Giel3en zu beachten.

Altlastenverdachtsflachen

Im Bereich der gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flachen besteht aufgrund der Vornut-
zung der Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen. Abhéngig von der Art und Lage der konkreten
zukunftigen Nutzung kénnen gegebenenfalls umwelttechnische Untersuchungen notwendig werden, um
eventuell vorhandene lokale Verunreinigungen zu erkunden. Auf den gekennzeichneten und im Altfla-
chenkataster des Landes Hessen aufgefiihrten Grundsticken sind samtliche Aushubarbeiten generell
fachgutachterlich zu tUberwachen. Vorgefundene lokale Verunreinigungen sind im Zuge der Baumalf3-
nahmen zu sanieren. Bei allen Bauvorhaben sind das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Gief3en und
gof. das Regierungsprasidium GieRen, Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen (88 4,7 und 9
BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom 02.08.2012). Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben ist das
Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt, Gie3en und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur "Entsorgung
von Bauabfallen" (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

Artenschutz

Der Bebauungsplan betrifft gemalR § 44 BNatSchG artenschutzrechtliche relevante Vorkommen der
Zwergfledermaus und des Haussperlings. Wenn die im Artenschutz-rechtlichen Fachbeitrag vorgesehe-
nen Vermeidungsmafnahmen zur Bauzeitenregelungen und zum mdglichen Brutstéttenverlust nicht be-
achtet bzw. funktionstiichtig hergestellt werden, sind Vorhaben nur nach einer vorherigen artenschutz-
rechtlichen Genehmigung gemal § 45 Abs. 7 oder § 67 Abs. 2 BNatSchG zulassig. Eine Begleitung der
Durchfuhrung der MaRnahmen durch die Untere Naturschutzbehérde der Stadt GieRen wird empfohlen.

Im Plangebiet sollten fir den Haussperling zwei 'Kolonienistk&sten fir Sperlinge' an bestehenden oder
neu errichteten Gebauden angebracht werden.
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18 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
| S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Geset-
zes vom 21.01.2013 (BGBI. | S. 95), Hessische Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180),
zuletzt geandert durch Artikel 40 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622), Hessisches Wasserge-
setz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch geandert durch Artikel 62 des Ge-
setzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622), Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBI. |
S. 786).

19 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss geméaRl 8§ 2 Abs. 1 BauGB: 06.09.2012, Bekanntmachung: 16.03.2013

Unterrichtung der Offentlichkeit gemaRR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB: 18.03.2013 — 26.03.2013,
Bekanntmachung: 16.03.2013

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1
BauGB: - entfallt -

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 02.07.2013 — 05.08.2013, Bekanntmachung:
22.06.2013

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemafll § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 25.06.2013, Frist: 05.08.2013

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB: 27.01.2014
—10.02.2014, Bekanntmachung: 18.01.2014

Erneute Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB: Anschreiben: 22.01.2014, Frist: 10.02.2014

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: 10.04.2014

20 Anlagen

« Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsbiiro Holger Fischer, Stand: 02/2014

Bearbeitung: Dipl.-Ing. Elisabeth Schade, Stadtebauarchitektin AKH / SRL
Dipl.-Geogr. Julian Adler, Stadtplaner AKH
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1 Beschreibung der Planung

Mit der 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die geplanten Bauvorhaben der Fa. PASCOE NATURMEDIZIN sowie des ansassigen Vereins
CAMPUS FUR CHRISTUS E.V. und der DEPANT BAUTRAGER GMBH & Co. KG geschaffen und zugleich
auch fur die angrenzenden Nutzungen die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen formuliert wer-
den. Das Planziel des Bebauungsplanes Nr. Gl 04/07 ,SiemensstralRe/TalstraBe* — 1. Anderung ist
die Ausweisung eines Gewerbegebietes gemaR 8 8 BauNVO sowie eines erganzenden Mischgebie-
tes gemaf § 6 BauNVO in Verbindung mit weitergehenden Regelungen zu den innerhalb des Plange-
bietes zulassigen Nutzungen sowie mit entsprechenden Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nut-
zung, die im rechtskréaftigen Bebauungsplan bislang nicht enthalten sind.

Die Fa. PAscoe NATURMEDIZIN méchte den Standort GielR3en, Schiffenberger Weg, erweitern und als
Unternehmenszentrum ausgestalten. Dazu werden bislang ausgelagerte Funktionsbereiche wieder
nach Giel3en zurtickgeholt, um kiinftig vor Ort alle Entwicklungs-, Verwaltungs- und Produktionsberei-
che zentral zusammenzufassen. PASCOE NATURMEDIZIN ist ein international ausgerichtetes Familien-
unternehmen fur die Herstellung von Naturmedizin. Das Unternehmen entwickelt ganzheitlich orien-
tierte Therapiekonzepte, belegt diese durch wissenschaftliche Forschung und gibt das hieraus resul-
tierende Wissen in unterschiedlicher Form weiter. Um den qualitativ und quantitativ steigenden Anfor-
derungen des Marktes gerecht zu werden, ist jedoch eine expansive strategische Unternehmensaus-
richtung unumganglich. In mehreren Bauabschnitten soll daher ab 2013, beginnend an der dstlichen
Grundsticksecke der StralRen Klingelbachweg und TalstralRe, ein Gesamtkonzept fir die erforderli-
chen Produktions- und Lagerflachen mit unterschiedlichen Anforderungsprofilen, Laborflachen und
Buroraumen einschlieRlich aller notwendigen Nebenrdume realisiert werden. Der auf dem Grundstiick
bislang vorhandene heterogene bauliche Bestand des Unternehmens wird parallel zu den neuen
Bauabschnitten zuriickgebaut.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des seit 2003 rechtskraftigen einfachen Bebauungsplanes Nr.
Gl 04/07 ,Siemensstral3e/Talstral3e", der inshesondere Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
beinhaltet, wahrend sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen bislang nach § 34 BauGB richtet.
Weitergehend wird auf die Ausfuhrungen der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.
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2 Lage, Nutzung und naturraumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich im Sidosten des GieRener Stadtgebietes im Bereich der Stral3en Schif-
fenberger Weg, Am Unteren Rain, Talstral3e und Klingelbachweg. Innerhalb des Plangebietes befin-
den sich vorwiegend gewerbliche Nutzungen und Dienstleistungsbetriebe. Der raumliche Geltungsbe-
reich umfasst eine Flache von rd. 1,7 ha.

Naturraumlich gehort das Plangebiet nach KLAUSING (1988)" zur naturraumlichen Untereinheit GieRRe-
ner Becken (Teileinheit 348.10; Haupteinheit 348 Marburg-Giel3ener Lahntal). Die Hohenlage betragt
etwa 165 m 0. NN.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes

P 4

= Am Unteren Rain &

g

Eigene Darstellung, auf Basis von: http://hessenviewer.hessen.de (20.11.12) genordet, ohne MaR3stab

3 Ubergeordnete Fachplanungen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vor-
ranggebiet Industrie und Gewerbe (Bestand) dargestellt.

Der Flachennutzungsplan der Stadt GieRRen stellt flir das Plangebiet Gewerbliche Bauflache dar.

Gemal Landschaftsplan der Stadt GieRBen werden die Bodeneigenschaften des Plangebietes als
»Siedlungen und kinstlich veréandertes Gelénde® angegeben. Als Biotoptypen werden ausschlief3lich
Siedlungs- und Verkehrsflachen dargestellt. In der Biotopbewertung wird der Bereich als stark verarmt
bewertet.

YKLausing, O. (1988): Die Naturraume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fir Umwelt. Wiesbaden.
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4 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféallen und Abwas-
sern

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete
soweit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander
kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG auch im Kontext der im ndheren Um-
feld vorhandenen Nutzungen entsprochen werden. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind vorlie-
gend nicht erkennbar.

Samtliche entstehenden Abfélle sind ordnungsgemar zu entsorgen.

Die entstehenden Schmutzwassermengen werden tber den bestehenden Abwasserkanal bzw. nach
Schaffung der notwendigen technischen Infrastruktur ordnungsgeman abgefihrt.

5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Der Bebauungsplan setzt fest, dass auf Flachdachern mit einer Neigung von bis zu 5° Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie zulassig sind, wenn die Anlagen einen Abstand von der nachstge-
legenen GebaudeaufRenwand einhalten, der mindestens so grof3 ist, wie die Héhe der Anlage. Auf
Déachern mit einer Neigung von {ber 5° sind aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie unzuldssig. Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der im ndheren Umfeld bereits
bestehenden Bebauung insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin
des Gesamtbereiches beitragen.

6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den, indem innerhalb des bestehenden Stadtgefliges bereits vorbelastete Flachen fir eine neue Nut-
zung mobilisiert werden. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im Au-
Renbereich geleistet. Aufgrund der Nutzung des bereits umfangreich versiegelten und anderweitig
umgestalteten Bereiches, wird keine Inanspruchnahme bisher unverbauten Bodens erforderlich.

Um eine Uber die Bebauung hinausgehende Versiegelung der Grundstiicksflachen gering zu halten,
bestimmt der Bebauungsplan, dass Stellplatze, Wege, Lagerflachen, Hofflachen, Garagenzufahrten
und Terrassen, auf denen keine wassergefahrdenden Stoffe gelagert oder umgeschlagen werden, in
einer Bauweise herzustellen sind, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht.

7 Bestandsaufnahme und Bewertung hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes

7.1 Boden und Wasser

Der Bereich des Plangebietes umfasst einen weitgehend bebauten und versiegelten Gewerbestand-
ort, sodass erhebliche Eingriffe in die natiirlichen Bodenfunktionen im Zuge einer Umsetzung der Pla-
nung nicht zu erwarten sind. Der vorliegende Bebauungsplan enthdlt jedoch Festsetzungen, die dazu
beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die
Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen, Wegen, Lagerflachen, Hofflachen,
Garagenzufahrten und Terrassen.
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Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich nach dem Hessi-
schen Altlastenkataster (ALTIS-Datenbank) die nachfolgend aufgefiihrten Altstandorte:

Adresse Gemarkung Flur Flurstick | Altlastenrelevante Nutzung
Am Unteren Rain 2 GielRen 13 133/9 Glasinstrumente- und Glasapparatefabrik
Schiffenberger Weg Giel3en 13 133/7 Tankstelle, Kfz-Reparatur, Kfz-Handel, Autoservice
51-53 133/8

149/2
Schiffenberger Weg GielRen 13 152/2 Herstellung pharmazeutischer Praparate
55/ TalstraBe 145/3

145/4

151/2 tlw.

Klingelbachweg 3/ GielRen 13 147/9 Bauschlosserei
Talstral3e 12a 147/10

Infolge der beschriebenen Art der Vornutzungen auf den genannten Grundstiicken besteht der Ver-
dacht schadlicher Bodenveranderungen, es handelt sich somit bei den aufgelisteten Flurstiicken um
altlastverdachtige Flachen im Sinne des Gesetzes (8 2 Abs. 6 BBodSchG). Dem Amt fir Umwelt und
Natur der Stadt GielRen liegen umwelt- bzw. abfalltechnische Untersuchungen, die gegebenenfalls im
Rahmen bisher durchgefiihrter Baugenehmigungsverfahren im Plangebiet des Anderungsverfahrens
angefertigt wurden, nicht vor, sodass daher im Falle einer geplanten Umnutzung gegebenenfalls ent-
sprechende altlastenfachliche Untersuchungen erforderlich werden.

Aus altlastenrechtlicher Sicht bestehen gegen die derzeitigen und geplanten Nutzungen der Grund-
sticke grundsétzlich keine Bedenken, jedoch sind lokale Bodenbelastungen bzw. Verunreinigungen
der Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser nicht auszuschlieRen. Daher sind Aushubar-
beiten generell fachgutachterlich zu tberwachen. Eventuell vorgefundene lokale Verunreinigungen
waren im Zuge der jeweiligen Baumaflinahmen zu sanieren. Abhéngig von der Art und Lage der kon-
kreten zukunftigen Nutzung der Altstandorte, kbnnen gegebenenfalls umwelttechnische Untersuchun-
gen notwendig werden, um eventuell vorhandene lokale Verunreinigungen zu erkunden. Im Rahmen
von Abbruch- und Bauvorhaben ist das Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt, GieRen und
Kassel, Abteilungen Umwelt, zur 'Entsorgung von Bauabféallen' (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten
Fassung zu beachten.

In der Plankarte des Bebauungsplans erfolgt eine entsprechende Kennzeichnung der vier Altstandorte
als Flachen deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

7.2 Klima und Luft

Das zu einem erheblichen Anteil bereits jetzt versiegelte und bebaute Plangebiet tendiert zu einem
ausgepragten Siedlungsinnenklima mit Aufheizung der Luft an heiRen Sommertagen (Erwarmung von
Beton-, Asphalt-, Schotter- und Pflasterflichen) mit entsprechender néchtlicher Warmeabstrahlung
(siehe auch unten stehende Abbildung). Die Bedeutung des Plangebietes fiir das Kleinklima der Um-
gebung ist als gering einzustufen.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen sind durch das Vorhaben insgesamt keine nennenswerten
Anderungen des Kleinklimas zu erwarten. Geringfiigige kleinklimatische Auswirkungen werden sich
auf das Plangebiet selbst beschréanken. Wirksame Mdoglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen
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Effekte bestehen vor allem in einer grof3ziigigen, die Beschattung férdernden Bepflanzung der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen insbesondere der Parkplatzbereiche mit schattenspendenden
Laubbaumen. Positive Wirkungen fiir das Kleinklima werden die Festsetzungen zur Anpflanzung von
Baumreihen entlang der Talstral’e und des Schiffenberger Weges sowie zur extensiven Begriinung
von Flachdachern hervorbringen. Insgesamt sind durch die Planung keine erheblichen Beeintrachti-
gungen des Lokalklimas zu erwarten.

Thermische Belastung (Temperaturfeld) des Plangebietes und seiner Umgebung
(vom Amt fur Umwelt und Natur der Stadt Gief3en zur Verfligung gestellte Abbildung,
Markierung der Lage des Plangebietes: eigene Bearbeitung)

7.3 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner naheren Umgebung wur-
de eine Gelandebegehung im Oktober 2012 durchgefiihrt. Dariiber hinaus wurden ab Juli 2012 ver-
schiedene Gelandebegehungen zur Erfassung der Tiergruppen Vogel und Flederméause durchgefihrt.
Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben.

Im Plangebiet findet sich eine Mischung aus lockerer Bebauung mit ein- und teils auch mehrgeschos-
sigen Geb&uden (Foto 1-6), gepflasterten und asphaltierten Betriebs- und Hofflachen (Fotos 1-16)
sowie dazwischen liegenden Grunflachen mit Vielschnittrasen, Zierhecken und Ziergehélzen sowie
eingestreuten Einzelbdumen (Fotos 8-16). Im reprasentativen Eingangsbereich der Fa. Pascoe befin-
det sich zudem ein kleiner Zierteich (Foto 7), dem im vorhandenen Umfeld und bisherigen Zustand
jedoch keine Lebensraumfunktionen fur einheimische Tiere zukommt. An der norddstlichen Ecke des
Plangebietes findet sich im Bereich eines in jingerer Zeit bereits abgerissenen Gebdudes ein gro3e-
rer geschotterter Parkplatz (Foto 4-5). An der stdwestlichen Ecke (Ecke Schiffenberger Weg / Am
Unteren Rain) befindet sich eine Autowerkstatt mit gréRerem asphaltiertem Parkplatz (Fa. Premio)
(Foto 6).
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Bei den vorhandenen Baumen, welche sich schwerpunktméRig im zentralen Bereich des Plangebie-
tes sowie in seinem Norden finden, handelt es sich um eine Mischung aus heimischen Laubbaumen
(Birke, Walnuss, Bergahorn, Linde, Eberesche), Obstbaumen (Apfel, Kirsche, Zwetschge) sowie Na-
del- (u.a. Fichte, Sumpfzypresse) und Zierbdumen (u.a. Ginkgo, Zierahorn, Platane, Robinie, Ross-
kastanie, Baumhasel). Ein Apfelbaum im zentralen Bereich des Plangebietes weist eine Baumhohle
auf (Foto 11). Mit einer Robinie ,Am Unteren Rain“ (Foto 14) wurde ein auffalligerer Einzelbaum zum
Erhalt festgesetzt (Stammdurchmesser etwa 80 cm).

Foto 1: Gebaude der Fa. Pascoe, Blick vom Klingel- Foto 2: Gebaude und befestigte Hofflachen auf dem
bachweg Betriebsgelande

Foto 3: Gebaude und befestigte Hofflachen auf dem Foto 4: Geschotterter Parkplatz im Nordosten
Betriebsgelande

Foto 5: Geschotterter Parkplatz im Nordosten Foto 6: Fa. Premio im Nordwesten des Plangebietes
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Foto 9: Rasenflachen mit Gehdlzen (im Hintergrund Foto 10: Rasenflachen mit Gehdlzen, niedrige Bebau-
mehrstdckige Bebauung an der Talstral3e auRerhalb ung
des Geltungsbereichs)

Foto 11: Apfelbaum mit Baumhohle Foto 12: Hofflache mit Rosskastanie
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Foto 14: Markante Robinie ,Am Unteren Rain“

Foto 15: Innenhof mit BAumen an der Ecke Am Unte- Foto 16: Parkplatzbereich mit BAumen an der TalstraRe
ren Rain / TalstralBe

Bewertung

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt eine geringe bis héchstens mittlere
Bedeutung zu. Insbesondere die stark anthropogen verédnderten Flachen (versiegelte und bebaute
Flachen, Vielschnittrasen) zeichnen sich dabei durch eine geringe Wertigkeit aus. Eine mittlere Wer-
tigkeit erlangen die vorhandenen Gehdlzstrukturen. Von potenziell erhohter tierdkologischer Wertig-
keit ist hierbei der vorhandene Apfelbaum mit Baumhdohle.

Insgesamt sind aus naturschutzfachlicher Sicht keine erheblichen nachteiligen Wirkungen durch die
Planung zu erwarten. Die erforderliche Rodung von Gehdélzen sollte jedoch aus artenschutzrechtlicher
Sicht zur Vermeidung moglicher Beeintrachtigungen von nistenden / britenden Individuen und ihres
Nachwuchses aul3erhalb der Brutperiode durchgefiihrt werden, also im Zeitraum Oktober bis Ende
Februar (siehe nachfolgenden Abschnitt zum Artenschutz).

Artenschutz

Im Juli und August 2012 wurden verschiedene Geldndebegehungen zur Erfassung der Tiergruppen
Vogel und Fledermause durchgefuihrt. Als artenschutzrechtlich relevante Arten wurden hierbei Zwerg-
fledermaus sowie der Haussperling festgestellt. Die artenschutzrechtliche Analyse erfolgt in einem
separaten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag.
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Die Ergebnisse des artenschutzrechtlichen Gutachtens lassen sich folgendermalRen zusammenfas-
sen, beziiglich der detaillierten Angaben wird auf das Gutachten selbst verwiesen.

Hinsichtlich der vorgefundenen Zwergfledermaus kann festgestellt werden, dass keine Fortpflan-
zungs- und Ruhestéatten festgestellt wurden. Der Verbotstatbestand nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG
(Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) und eine damit verbundene Verletzung /Totung
von Individuen (Verbotstatbestand nach 8§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) kann somit bei der vorliegenden
Planung zunéachst ausgeschlossen werden. Da das zukiinftige Auftreten von Quartieren der festge-
stellten Fledermausarten im Geb&udebestand nicht vollig ausgeschlossen werden kann, sollten die
empfohlenen MalRBhahmen zur Vermeidung der Verbotstatbestande ,Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestétten (8 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) und die damit verbundene ,Verletzung /T6tung von Indivi-
duen“ (Verbotstatbestand nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) sowie von Stérungen von Ruhe- und Fort-
pflanzungsstatten (8§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG) bericksichtigt werden.

Durch die geplanten Veranderungen koénnen Fortpflanzungs- und Ruhestétten des Haussperlings
berihrt werden. Die Verbotstatbestéande ,Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (§ 44 (1)
Nr. 3 BNatSchG) und die damit verbundene ,Verletzung /Tétung von Individuen* (Verbotstatbestand
nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) durch Beschadigung von Gelegen sind somit méglich, kénnen jedoch
unter Berticksichtigung der aufgezeigten Vermeidungsmafl3nahmen verhindert werden (vgl. Kap. 2.2.3
LArt-fr-Art-Prifung” und Kap. 4 ,Anhang Prufbogen Haussperling®).

Die angemerkten Vermeidungsmafinahmen werden nachfolgend wiedergegeben:

Flederméause:

e Malnahmen an Gebauden (Abriss) sind mit Vorsicht vorzunehmen und sollten nicht in der Wo-
chenstubenzeit von Anfang Juni bis Ende August vorgenommen werden. Zur Vermeidung von
Stérungen sind zeitnahe Begehungen vor Beginn der jeweiligen Baumalnahmen zu empfehlen.

e Sollten im Zuge der Begehungen Hinweise auf das Vorkommen von Fledermausen festgestellt
werden, sind diese durch das Anbringen von geeigneten Fledermauskasten (z.B. Schwegler Fle-
dermaus-Ganzjahres-Fassadenquartier 1WQ) zu kompensieren. Die genaue Anzahl ist im Rah-
men der Begehung festzulegen.

Haussperling:

e Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.) ge-
manR § 39 BNatSchG abzusehen.

e MalRnahmen an Gebauden (Abriss) sind mit Vorsicht vorzunehmen. In der Brutzeit von Méarz bis
Ende August sind zur Vermeidung von Individuenverlusten zeithnahe Begehungen vor Beginn der
jeweiligen Baumaflnahmen durchzufiihren.

e Als Ausgleich des mdglichen Verlustes von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten wird empfohlen zwei
Kolonienistkasten fiir Sperlinge (z.B. Schwegler Sperlingskoloniehaus 1 SP) anzubringen (nicht
an der Nordseite) und regelmafig zu pflegen.

7.4 Landschaft

Das Landschafts- bzw. Ortsbild des Plangebietes wird durch die vorhandene heterogene gewerbliche
Bebauung, welche sich aus ein- bis viergeschossigen Gebduden zusammensetzt, bestimmt. Neben
den Gebéauden wird das Plangebiet durch eine bunte Mischung aus gepflasterten und asphaltierten
Betriebs- und Hofflachen sowie dazwischen liegenden Griinflichen mit Vielschnittrasen, Zierhecken
und Ziergehdlzen sowie eingestreuten Einzelbdumen gepragt. In der unmittelbaren Nachbarschaft
finden sich in der Talstral3e teils fiinfgeschossige Gebaude.
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Das Ortsbild des Plangebietes und seiner Umgebung zeichnet sich nicht durch eine besondere
Schutzbedurftigkeit aus.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich die geplante Neubebauung in den vorhandenen Sied-
lungsbestand einfiigen wird. Einer unvertraglichen Héhenentwicklung wirken insbesondere die Be-
schrankung auf vier bzw. im ndrdlichen Bereich drei zuléssige Vollgeschosse in Verbindung mit der
Festsetzung maximaler Firsthéhen entgegen (in Anpassung an die Gelandegestalt max. 176 bzw.
max. 178 m G.NN). Im Interesse des Ortsbildes wird zudem ein auffalligerer Einzelbaum zum Erhalt
festgesetzt (Robinie ,Am Unteren Rain“, Foto 14).

7.5 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete

Da es durch das Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher Be-
deutung (sog. FFH-Gebiete) und / oder Europaischen Vogelschutzgebieten kommt und auch im Ein-
wirkungsbereich keine entsprechenden Gebiete vorhanden sind, kénnen nachteilige Auswirkungen
ausgeschlossen werden.

7.6 Mensch, Gesundheit und Bevoélkerung

Das Plangebiet befindet sich im Sidosten des GieRener Stadtgebietes im Bereich der Stralen Schif-
fenberger Weg, Am Unteren Rain, Talstral3e und Klingelbachweg. Innerhalb des Plangebietes befin-
den sich vorwiegend gewerbliche Nutzungen und Dienstleistungsbetriebe.

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes ent-
sprechend zu wurdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete
soweit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander
kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG auch im Kontext der im nédheren Um-
feld vorhandenen Nutzungen entsprochen werden. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind vorlie-
gend nicht erkennbar.

7.7 Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachguter sind durch die MaRnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die dafir
zustandige Behoérde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhal-
ten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

7.8 Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fir die Luftqualitat ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, so dass durch die Planung keine er-
heblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luft-
qualitat resultieren.
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8 Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans handelt es sich um ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGBzoo7. Dieses Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung inner-
stadtischer Flachen, Nachverdichtung oder anderen Malinahmen der Innenentwicklung dient, die
Grol3e der Grundflache unterhalb von 20.000 m2 bleibt (oder bei einer Grundflache von 20.000 m?2 bis
weniger als 70.000 m2 nach einer Vorprifung des Einzelfalls), keine Vorhaben, welche nach dem
UVPG oder Landesrecht UVP-pflichtig sind, vorbereitet werden und dartiber hinaus keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vo-
gelschutzgebieten bestehen.

Da der vorliegende Bebauungsplan zudem unterhalb des unteren Schwellenwertes von 20.000 m?
liegt (vgl. 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), gelten gemaR3 § 13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren. Eine auf der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung fu3ende Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird daher vorliegend nicht erforderlich.
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