Anlage 4

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. GI 04/13 , Karl-Glockner-Stral3e

(einfacher B-Plan gemaf § 30 Abs. 3 BauGB)
(Stand: 02.10.03)
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Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bis auf die Flache des ehemaligen OBI-Baumarktes, die im FNP als Sondergebiet-Han-
del ausgewiesen ist, sind die restlichen Flachen des Planungsgebietes im rechtskrafti-
gen Flachennutzungsplan der Universitatsstadt Giel3en als gewerbliche Bauflachen
ausgewiesen. Der B-Plan ist somit aus dem FNP entwickelt.

Veranlassung und Planungsziel

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein in den 50er Jahren entwickeltes Gewerbe-
gebiet, in dem durch Betriebs- und Firmenaufgaben seit den 80er Jahren zunehmend
ein Nutzungswechsel, in letzter Zeit zunehmend in Richtung Handel stattfand bzw. be-
absichtigt war. Aufgrund eines fehlenden Bebauungsplanes fur dieses Gebiet bestand
nur eine begrenzte Einflussnahme auf die Folgenutzungen im Rahmen des § 34 Bauge-
setzbuch (BauGB)

Durch die im Gebiet wie auch in der Nachbarschaft vorhandenen grof3flachigen Einzel-
handelseinrichtungen als Kunden-Magneten ist der Standort fir weitere Einzelhan-
delseinrichtungen sehr attraktiv.

Fur das groRe Potential an Betriebs- und Hallenflachen ist, aufgrund erzielbarer hoherer
Renditen, ein mittelfristiges Umnutzungsinteresse in Richtung Einzelhandel zu erwarten
und damit eine dauerhafte gewerbliche Nutzung des Gebietes nicht mehr gesichert.

Dem soll durch die bauleitplanerische Festlegung der zuldssigen Nutzungen entgegen-
gewirkt werden, weil sonst

e neben Einzelhandelsbetrieben bis 700 m? Verkaufsflache aufgrund der vorhandenen
grol3flachigen Handelsbetriebe geméalR § 34 BauGB weitere Einzelhandelsbetriebe
(auch grof3flachige) planungsrechtlich grundsatzlich nicht zu verhindern sind,
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o durch die gunstige periphere Lage des Gebietes und sein Flachenpotential fur Ein-
zelhandelsnutzungen eine Schwachung der innerstadtischen Einzelhandelsstruktur
zu erwarten ist und

e nach dem derzeitigen Verkehrsausbau des Schiffenberger Weges und der Knoten-
punkte mit der Fernie-/Rathenaustrale und der Karl-Glockner-Strafle/ Steinberger
Weg die Verkehrskapazitaten voll ausgelastet sind. Eine Erh6hung des Verkehrs-
aufkommens soll durch den Ausschluss weiterer verkehrsintensiver Einzelhandels-
einrichtungen verhindert werden.

Durch Nutzungsbeschrankungen im Rahmen eines einfachen Bebauungsplanes sollen
bei kiinftigen Um- bzw. Neunutzungen die zuvor genannten negativen Auswirkungen
verhindert und das Gebiet Uberwiegend fir eine gewerbliche Nutzung langfristig gesi-
chert werden.

Mit diesem Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, eine stddtebauliche Ordnung nur in
den Grundziigen und der gebotenen Erforderlichkeiten festzusetzen. Er wird deshalb als
einfacher Bebauungsplan gemaf 8 30 Abs. 3 BauGB erstellt mit der Festlegung der Art
der zulassigen Nutzungen.

Nutzungsbestand

Alle im Planungsgebiet liegenden Grundstiicke sind baulich genutzt. Der Bereich zwi-
schen RathenaustrafRe und Karl-Gléckner-Str. wird gewerblich genutzt. Dagegen fand
auf den Flachen der ehem. Firma Kessler & Luch zum Schiffenberger Weg hin eine Um-
nutzung in Richtung Dienstleistungen, Handel, Gastronomie und Freizeit statt. Bei den
grof3flachigen Einzelhandelsflachen handelt es sich um eine Flache, auf der schon lan-
gerfristig groRflachige Handelseinrichtungen bestanden und die auch im FNP entspre-
chend ausgewiesen ist. Das landeseigene Grundstiick sudéstlich der Karl-Glockner-
StralBe wird auch nach Umzug des Polizeiprasidiums teilweise noch durch Landesbe-
horden genutzt.

Planinhalt

4.1 Festlequng der baulichen Nutzung

Fur die bestehenden grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe wurde eine entsprechende
Ausweisung, beschrankt auf die bestehenden Branchen und Verkaufsflachen, vorge-
nommen. Eine weitere Ausdehnung der Verkaufsflachen an diesem Standort soll ver-
hindert werden.

Aus dem gleichen Grund sind in den mit GE 1 und GE 2 gekennzeichneten Gewerbe-
bieten Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Dies gilt nicht fir Einzelhandelsbetriebe, die
aufgrund ihres Warensortiments (Uberwiegend GrofRgiter) grof3flachige Ausstellungs-
und Verkehrsflachen bendtigen und sich nicht in die Struktur des innerstadtischen Ein-
zelhandels und in die sonstigen Nutzungen im Innenstadtbereich einflgen.

Dazu gehdren

e der Einzelhandel mit Mdbeln und Biromdébeln, wenn die zentrumstypischen Randsor-
timente, wie z.B. Glas/Porzellan/Keramik, Lampen Heimtextilien, Geschenkartikel etc.
10% der Gesamtverkaufsflache nicht Uberschreiten  sowie

e Einzelhandelsbetriebe der Warenbereiche, Autozubehor- und Reifenhandel, Bau-
und Heimwerkerartikel, Baustoffe (inkl. Fliesen, Bauelemente, Tiren, Fenster, Block-
hauser, Wintergarten), Burobedarf/Organisationsartikel (mit Uberwiegend gewerbli-
cher Ausrichtung), Campingwagen/Campingartikel, ElektrogroRgerate (weiRe Ware),
Fahrrad-/Motorradbedarf, = Farben/Tapeten/Bodenbeldge, Gartenbedarf/  Frei-
landpflanzen (inkl. Gartenmdbel, Gartenteiche), Kamine, Kraftfahrzeuge, Markisen,
Mikrocomputer, Saunaanlagen/Schwimmbadanlagen, Sportgrol3gerate, Sanitarartikel
(inkl. Installationsbedarf, Badeeinrichtungen), Werkzeuge/Maschinen, Zelte.
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Verkaufsflachen fir die Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden oder weiter-
verarbeitenden Betriebe sind zulassig, wenn diese einen untergeordneten Teil der durch
die Betriebsgeb&aude tberbauten Flachen einnehmen.

In dem als GE 2 gekennzeichneten Gewerbegebiet sind des weiteren Tankstellen und
Vergnugungsstatten wie z.B. Spielotheken und Dikotheken unzulassig. Durch diese zu-
satzliche Nutzungsbeschrankung soll vermieden werden dass das durch solche Nutzun-
gen bewirkte Verkehrsaufkommen, vor allem auch in Abend- und Nachtzeiten, die
Wohngebiete am ,Heegstrauchweg” und ,Am unteren Rain“ noch starker belastet.

Zur férmlichen Erleichterung bei der Genehmigung von Nachfolgenutzungen werden fiir
die SO-Gebietsnutzung Ausnahmeregelungen definiert und festgesertzt.

Die bestehenden Einzelhandelsbetriebe am Schiffenberger Weg wurden, eng abge-
grenzt, als Gewerbegebiet GE 3 gemal} § 8 BauNVO ohne besondere Einschradnkungen
ausgewiesen.

Die landeseigene Flache des alten Polizeiprasidiums, das teilweise weiterhin als solches
genutzt wird, ist als Gewerbegebiet GE 1 ausgewiesen. Darin sind auch Biro- und Ver-
waltungsnutzungen zulassig.

Auf eine Ausweisung beziiglich des Mal3es der baulichen Nutzung und eine Festlegung
der Uberbaubaren Flachen wurde aufgrund der bisherigen und auch kinftig erwarteten
sehr unterschiedlichen Nutzungsanspruche verzichtet. Entsprechend 8§ 30 Abs. 3 richtet
sich die Zulassigkeit diesbeziiglich nach § 34 BauGB (Einfuigung). Lediglich im Bereich
des ehemaligen Polizeiprasidiums mit seinem grof3en Freiflachenbestand und entspre-
chendem Entwicklungspotential wurde eine Festlegung der kiinftigen Uberbaubaren Fl&-
chen durch entsprechende Baufenster getroffen, um die stadtebauliche Ordnung sicher-
zustellen.

4.2 Eestsetzung zur Erhaltung und Entwicklung von Natur und Landschaft

Mit der Ubernahme des § 8a BNatSchG in das 6ffentliche Baurecht ist die Berticksichti-
gung umweltschitzender Belange in der Abwégung abschliel3end in § 1a BauGB gere-
gelt. Dieser bestimmt in seinem Abs. 3, Satz 4, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren. Da fur den gesamten Planbereich gem. 8§ 34 BauGB auch bisher schon Baurecht
bestand und genutzt wurde, bedarf die Frage externen Ausgleichs keiner vertiefenden
Betrachtung.

Entlang des Schiffenberger Weges der Rathenau- und der Karl-Gléckner-Strafe wurde
auf den privaten Grundstticksflachen ein 2 m breiter Pflanzstreifen ausgewiesen, der auf
den jeweiligen Privatgrundstiicken einheitlich mit der festgesetzten Baumart ,Spitz-
ahorn“ bepflanzt werden soll. Durch diese Festsetzungen und die Vorgabe eines Min-
dest-Stammumfanges soll, der bisherigen Baugenehmigungspraxis folgend, entlang der
offentlichen Straf3en eine relativ einheitliche Stral3enrandbegriinung erzielt werden.

Weitere Festsetzungen zur Begriinung der Fassaden und der Flachdéacher wurden auf-
genommen um mit der Erhdhung des Grunflachenpotentials das Kleinklima im Schiffen-
berger Tal zu verbessern.

Zur Schonung der Trinkwasserreserven und der Entlastung der Vorfluter wird die
Sammlung und Nutzung des Regenwassers festgesetzt.
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4.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund der hohen Verkehrsfrequentierung und der Nutzungsdichte und —vielfalt des
Schiffenberger Weges besteht die Gefahr ausufernder Werbeflachen (anzahl- und gro-
RenmaRig). Um der nachhaltigen Beeintrachtigung des stadtebaulichen Erscheinungs-
bildes entgegenzuwirken (beim Schiffenberger Weg handelt es sich um eine der be-
deutenden Giel3ener Ein- und Ausfallstralen) wurde eine Reihe von Beschrankungen
bei der Genehmigungsfahigkeit von Werbeanlagen aufgenommen.

4.4 Nachrichtliche Ubernahmen von Altlasten

Der gesamte Planbereich liegt im Bereich einer grof3flachig festgestellten Grundwasser-
verschmutzung, deren Schadensherde bisher nicht eindeutig lokalisiert werden konnten.
Bei allen BodenaushubmaRnahmen ist eine fachgutachterliche Uberwachung erforder-
lich. Bei allen baulichen Umgestaltungen gelten die ehemaligen Betriebsanlagen als Alt-
standort. Diese Altstandorte sind - im Zuge der Planung / Durchfiihrung vom konkreten
Bauvorhaben - durch ein geeignetes Gutachterbtiro mittels einer historischen Nutzungs-
recherche und ggf. anschlie3enden orientierenden Untergrunduntersuchung zu bewer-
ten bzw. zu untersuchen.

Der gesamte Geltungsbereich ist deshalb gemald § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flache,
deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ gekennzeichnet.

Umwelt-Vorprifung (Screening)

Das Plangebiet liegt im Innenbereich. Damit ist gem. Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG
eine Vorprifung (Screening) notwendig, ob eine férmliche UVP durchzufihren ist. Mal3-
geblich fur die Vorprifung ist der Kriterienkatalog der Anlage 2 zum UVPG.

5.1 Merkmale des Planvorhabens

Zunachst wird festgestellt, welche Merkmale des Planvorhabens - im Unterschied zum Sta-
tus quo und zum prognostizierbaren Zustand ohne das Planvorhaben (Nullfall-Prognose) —
umweltrelevante Auswirkungen haben konnten.

Gebietsentwicklung ohne das
Vorhaben (Nullfall-Prognose)

Gebietsentwicklung
mit Planvorhaben

GroRRe kein Unterschied
Nutzung und verstarkte Ansiedlung von grof3- o grof¥flachiger Einzelhandel soll,
Gestaltung flachigem Einzelhandel von Ausnahmen abgesehen, aus-

Baumreihe entlang des Schiffen-
berger Weges im Rahmen der
Baugenehmigung angestrebt

keine dezidierte Begrinungsvor-
schriften

geschlossen werden

e Baumreihe an den Hauptverkehrs-
stral3en festgesetzt

e Fassadenbegrinung sowie Dach-
begriinung als Empfehlung

Abfallerzeugung

keine Unterschiede prognostizierbar

Umweltver- verstarkte Emissionen durch ver- | e verkehrliche Immissionen &hnlich
schmutzung/ kehrsintensive Nutzungen (Ein- Ist-Zustand

Belastigung zelhandel)

Unfallrisiko Einzelhandel und grof3flachiger e unfallarme Einzelhandelsnutzung

Einzelhandel hat ein geringes Be-
triebsunfallrisiko

Art und somit Unfallrisiko der an-
deren zukunftig dort pro-
duzierenden gewerblichen Betrie-
be ist nicht bekannt

wird eingeschrankt - potentiell
erhdhtes Unfallrisiko

e Art und somit Unfallrisiko der zu-
kunftig dort produzierenden ge-
werblichen Betriebe ist nicht be-
kannt
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Nullfallprognose und Planvorhaben unterscheiden sich in folgenden Merkmalen, die

demnach auf ihre Auswirkungen auf die Schutzguter zu prifen sind :

e Einschrankung des Einzelhandels und des groR3flachigen Einzelhandels als verkehrs-
intensive Nutzung.

e Festlegung von prozentualem Grinflachenanteil, Baumpflanzungen und Fassaden-
begriinung sowie Dachbegriinung als Soll-Vorschrift.

¢ Potentiell erhdhtes Unfallrisiko durch verstarkte Ansiedlung produzierender Gewerbe
statt unfallrisikoarmen grof3flachigen Einzelhandel.

Standort

Das Plangebiet wird seit den 60er Jahren als Gewerbegebiet genutzt. Es besteht Uber-
wiegend aus Uberbauten und versiegelten Flachen, der Anteil von Grinflachen betragt
derzeit ca. 15 % (hauptsachlich auf dem Polizeigrundstiick). Die Qualitdt und damit die
Empfindlichkeit aller Schutzgtter ist sehr gering. Besondere Schutzkategorien im Plan-
gebiet existieren nicht. Nordlich grenzt die Klingelbachaue an, ein stadttkologisch,
stadtklimatisch und fur die Erholung wertvoller Griinzug mit Kleingartenanlage.

Mogliche Auswirkungen

e Einschrankung des Einzelhandels und des grof3flaichigen Einzelhandels als ver-
kehrsintensive Nutzung:
Eine zusatzliche Belastung des Schutzgutes Mensch und des Schutzgutes Luft durch
verkehrsbedingte Larm- und Schadstoffemissionen, die durch die Ansiedlung von
grof3flachigem Einzelhandel entstehen wirden, wird durch die Aufstellung des B-Plans
verhindert.

e Festlegung von prozentualem Griunflachenanteil, Baumpflanzungen, Fassaden-
begrinung, Dachbegrinung (Soll-Vorschrift):
Dieses Merkmal wirkt sich positiv auf das Schutzgut Klima (Verbesserung des Klein-
klimas durch erhohte Verdunstung) und das Schutzgut Landschaft (Aufwertung des
Stadtbildes) aus.

e Potentiell erhdhtes Unfallrisiko durch verstéarkte Ansiedlung von produzieren-
dem Gewerbe statt unfallrisikoarmen gro3flachigen Einzelhandel:
Eine genaue Prognose ist ausgeschlossen, da das Unfall-/Storfallrisiko von der Art der
sich dort zukinftig ansiedelnden Betriebe abhangt, die nicht bekannt ist. Die Gefahr-
dung der Schutzgiter (insbes. Mensch, Boden, Luft, Wasser) durch dieses Merkmal
wird allerdings durch die Anwendung entsprechender Gesetze und Verordnungen (z.B.
BImSchG) im Rahmen der Baugenehmigung minimiert.

Die Vorprufung ergibt fir den Planfall im Vergleich zum Status quo und zur Nullfall-
Prognose keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Umwelt - weder im Plan-
gebiet noch fir die nordlich angrenzende Klingelbachaue. Kumulierende Auswirkungen
im Zusammenhang mit benachbarten Bebauungsplanen (Siemens-/Talstral3e, Eistei-
che) sind ebenfalls nicht zu erwarten, da diese Gebiete &hnlich strukturiert sind (Gewer-
begebietsplanungen im Bestand) und die Vorprifungen entsprechend &hnliche Ergeb-
nisse erbringen bzw. erwarten lassen. Auf eine formelle UVP wird daher verzichtet.

Durchfihrung des Bebauungsplanes
Aufgrund der bestehenden Bebauung und ErschlieBung sind Aufwendungen nicht erfor-
derlich.
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