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Réumlicher Geltungsbereich
der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Abb 1 : Ubersichtsplan genordet, M 1: 25.000
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1. Veranlassung und Planziel

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. Gl 04/15 ,Schiffenberger Weg/Hoher Rain“ wurde von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt GieRen am 02.09.1999 als Satzung beschlossen und hat nach
Genehmigung durch das Regierungsprasidium GieRen vom 22.12.1999 (Az.: 61d-04-01) und ortsUblicher
Bekanntmachung in der GieRener Allgemeinen und dem GieRener Anzeiger am 27.01.2000 Rechtskraft
erlangt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes,yy, umfasst die zum Zeitpunkt seiner Aufstellung
im Sanierungsverfahren befindlichen Flurstiicke zwischen dem Schiffenberger Weg und dem Erdkauter
Weg. Im Mittelpunkt des Bebauungsplanes,q stand die Ausweisung eines hinsichtlich des Males der
baulichen Nutzung mehrfach gegliederten Mischgebietes gemaR § 6 der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO,990) sowie der Bau einer vom Schiffenberger Weg abzweigenden und in einer Wendeanlage
mundenden ErschlieBungsstrale im Zentrum des Plangebietes.

Der stidwestliche Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Teilbaugebiet der Ifd. Nr. 1) wurde
jedoch durch einen ,integrierten Vorhaben- und ErschlieBungsplan® bestimmt.

Fir das Teilbaugebiet der Ifd. Nr. 1 gilt, dass innerhalb der Gberbaubaren Flache ausschliellich die Er-
richtung eines Lebensmittelmarktes mit einer max. 700m? grofRen Verkaufsflache und den hierfiir erfor-
derlichen Stellplatzen zulassig ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist in Teilbereichen bereits vollzogen. Der Gegenstand des Vor-
haben- und Erschlielungsplanes, ein Lebensmitteldiscounter nebst grof3zligig dimensionierter Stellplatz-
flache wird seit nunmehr 3 Jahren betrieben und die ErschlielungsstralRe ist ebenfalls endausgebaut. Es
handelte sich hierbei nicht um die Neuansiedlung eines Marktes sondern um die Verlagerung eines be-
stehenden Marktes (ebenfalls im Schiffenberger Weg).

Um das vorhandene Angebot an dem durch PKW-Verkehr, durch den OV (u.a. Haltepunkt Erdkauter
Weg und Busverbindung tber den Schiffenberger Weg) sowie auch aufgrund der raumlichen Nahe zu
der vorhandenen Wohnbebauung von ,fuBldufigen® Kunden stark frequentierten Standort durch einen
Getrankemarkt zu erganzen, hat die Stadt GieRen den Antrag eines privaten Vorhabentragers vorliegen,
Teilbereiche des bereits durch dem Markt genutzten Gelandes fiir die Anlage eines max. 500m? grof3en
Getrankemarktes auszuweisen.’

Die Erschliefung fir den bereits bestehenden Lebensmitteldiscounter, den geplanten Getrankemarkt
sowie die zugehdrigen Stellplatze ist Bestand und bedarf keines weiteren Ausbaus.

Planziel:

Mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Gl 04/15 ,Schiffenberger Weg/Hoher
Rain“ soll auf den Flursticken Flur 3, Flurstick Nr. 1/9, 1/10, 2/2 teilweise, 154/16 und 154/17 das
Baurecht fiir einen Getrankemarkt in Erganzung des bestehenden Lebensmitteldiscounters?, die Erweite-
rung des Lebensmitteldiscounters um Lagerflachen sowie die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine spatere weitere Strallenverbindung vom Schiffenberger Weg zum Erdkauter Weg geschaffen wer-
den.

Die Verlangerung der bestehenden Stral3e ist im Sinne einer langfristigen stadtebaulichen Planung der
Stadt GielRen als Verbindung zum Erdkauter Weg bzw. zum ehemaligen ,Banniger Gelande“ (heute:
International Building Products GmbH (IBP)) zu berticksichtigen.

! Eine Bauvoranfrage fir den Neubau eines Getrankemarkt am in Rede stehenden Standort beim Bauordnungsamt
der Universitatsstadt Gielsen wurde mit Schreiben vom 13.01.2003 mit der Begriindung abgelehnt, dass gemaf den
textlichen Festsetzungen auf dem Baugrundstiick nur eine Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von max. 700
gm in dem im sidéstlichen Teil des Grundstuickes befindlichen Baufenster zulassig ist und das beantragte Vorhaben
somit bauplanungsrechtlich unzulassig sei.

? Firma Lidl GmbH & Co.KG
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2. Raumordnung

Der Regicnalplan Mittelhessen 2000 stellt den Bereich als ,Siedlungsflache-Bestand® dar. Die Auswei-
sung steht dem Vorhaben nicht entgegen.

Beabsichtigt ist, wie Eingangs bereits ausgefuhrt, die Ansiediung eines zusatzlichen Getrankemarktes mit
rund 500 m? Verkaufsflache sowie die bauliche Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters
um eine zusatzliche Lagerflache und eine Pfandabwicklungsstation. Die derzeitige Verkaufsflache des
Lebensmitteldiscounters wird auch nach der baulichen Erweiterung rund 700 m? betragen und soll nicht
erweitert werden. Die Gesamtverkaufsflache der beiden Markte betragt somit rund 1200 m?.

Die Ansiedlung eines zusatzlichen Getrankemarktes in Verbindung mit dem bestehenden Lebensmittel-
discounter kann dabei eine Funktionseinheit bilden, welche gemeinsam mit einer Geschossflache von
Uber 1.200 m? einen grolflachigen Einzelhandelsbetrieb darstellen kann, der nicht ohne weiteres und
nicht in vollem Umfang denselben planungsrechtlichen Vorschriften unterliegt wie ein der wohnungsna-
hen Versorgung dienender Einzelhandelsbetrieb.

In Anlehnung an § 11 Abs. 3 BauNVO sind grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage
oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, auder in Kerngebieten nur
in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Auswirkungen in diesem Sinne sind insbesondere
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes - Immissionsschutzgesetzes sowie Aus-
wirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im
Einzugsbereich, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt. Diese Auswirkungen sind in
der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1200 m? Uberschreitet.
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Diese Regelvermutungsgrenze gilt jedoch nicht, wenn Anhaltspunkte dafur bestehen, dass Auswirkungen
bereits bei weniger als 1200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1200 m? Geschossflache
nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung
und GroRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung und das Warenangebot des Betriebs zu bertcksichtigen.

Das heildt also, dass nicht allein das Erreichen der Grolflachigkeit eines Einzelhandelsbetriebs (bzw.
Funktionseinheit) die Vermutung unerwilnschter stadtebaulicher Auswirkungen (z.B. auf Verkehr, Um-
welt, Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung) rechtfertigt. Die
Groli¥flachigkeit (sie beginnt nach der Rechtsprechung nicht wesentlich unter und nicht wesentlich tUber
700 m? Verkaufsflache) eines Einzelhandelsbetriebes ist somit nur eine Anwendungsvoraussetzung des
§ 11 Abs. 3 BauNVO. Fir die Rechtsfolge - Ansiedlung nur in Kern- oder Sondergebieten - miissen wei-
tere Voraussetzungen (negative Auswirkung im Sinne des § 11 (3) BauNVO) vorliegen. AuRRerhalb von
Kern- und fir sie festgesetzten Sondergebieten kénnen groRflachige Einzelhandelsbetriebe also auch
bauplanungsrechtlich zugelassen werden, wenn das Vorhaben sich nach Art, Lage und Umfang weder
auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung noch auf die stddtebauliche Ordnung und Entwick-
lung auswirkt.

In den nachfolgenden Ausflihrungen wird dies entsprechend gewdrdigt. Es soll daher iberschlagig abge-

schatzt werden, ob von einer zusatzlichen Ansiedlung eines Getrankemarktes negative Auswirkungen im
Sinne der oben genannten Fundstelle zu erwarten sind.

Wettbewerbssituation und Einzugsbereich

Vorliegend ist davon auszugehen, dass der Einzugsbereich des geplanten Getrankemarktes aufgrund
von Kopplungskaufen weitgehend identisch mit dem Markteinzugsbereich des bestehenden Lebensmit-
teldiscounters sein wird. Dabei ist jedoch zu beachten, dass bei Getrdnkesegmenten hinsichtlich ihrer
Kaufkraftabschépfung resp. ihrer Raumbedeutsamkeit mit deutlich geringeren Werten als bei ,reinen®
Lebensmittelbetrieben zu rechnen ist. D.h., dass eine Verkaufsflache max. 500 m? im Getrankesegment
aufgrund deutlich geringerer Raumleistungen (Umsatze / m? Verkaufsflache) nicht direkt mit einer ent-
sprechenden Grofe im Lebensmittelbereich gleichzusetzen ist. Die Raumleistung eines Getrankemark-
tes liegt rund 30 % unter der eines “reinen” Lebensmittelmarktes (Trockensortiment). Aus diesem Grund
ist auch die Raumwirksamkeit der geplanten Verkaufsflache des Getrankemarktes deutlich geringer ein-
zuschatzen, als dies bei einer vergleichbaren Verkaufsflachenerweiterung im Trockensortiment der Fall
ware.

Lebensmittelsortimente (insbesondere im Discountsegment) entwickeln lediglich kurze rdumliche Absatz-
reichweiten. D.h. zur Beschaffung nehmen Kunden nur bescheidene Wegezeiten in Kauf. Auf Lebensmit-
teldiscounter trifft das verstarkt zu. Die Absatzradien bewegen sich im Bereich weniger Kilometer; im
dicht besiedelten stadtischen Bereich reduzieren sich diese Radien entsprechend. Ausgedruckt in Pkw-
Fahrzeiten sind 5 - 8 Minuten Ublich. Zum Vergleich: GroRe Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser
veranlassen Kunden - je nach Netzdichte - zu Anfahrten im Bereich von 15 bis 20 Minuten.

Gerade Lebensmitteldiscounter haben sich in diesem Kontext in der Vergangenheit zunehmend zu Nah-
versorgern entwickelt, deren Standortwahl sich im Vergleich zum klassischen Nachbarschaftsladen da-
durch unterscheidet, dass sie zwar, wie das auch im vorliegenden Fall der Filiale im Schiffenberger Weg
zutrifft, wohnstandortnah, aber auch verkehrlich glinstig gelegene Standorte wahlen, um die Erschlie-
Rung sicherzustellen und ihrem Reprasentationsbedirfnis gerecht zu werden.

Unter Berticksichtigung der Wettbewerbssituation im Lebensmittelsegment lasst sich feststellen, dass die
bestehende Lidl-Filiale im Schiffenberger Tal ihre Kundschaft weitgehend aus den westlich und nérdlich
angrenzenden Wohngebieten bezieht (vgl. Abbildung Seite 6).

Hinzu treten Berufspendler, die ihr Versorgungsbediirfnis im Lebensmitteldiscountsegment ebenfalls zu
einem Teil an diesem verkehrsglinstig gelegenen Standort befriedigen. Nach Norden und Westen wird
der Markteinzugsbereich durch eine gedachte Trennlinie Frankfurter StraRe — Stidanlage — Griinberger
Strale begrenzt.
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Abb. 3 : Wettbewerbssituation (nur Lebensmittelbetriebe) Quelle: Internet-Datenbanken

Es zeigt sich, dass in diesem Einzugsbereich keine direkten Wettbewerber ansassig sind, wodurch die
Bedeutung des bestehenden Marktes fiir die wohnungsnahe Versorgung mit Nahrungs- und Genussmit-
teln hervorgehoben werden muss.

Eine zusatzliche Ansiedlung eines Getrankemarktes kénnte hier zu einer sinnvollen Erganzung und Ab-
rundung des Angebotes filhren. Getranke zahlen zum einen zum taglichen Grundbedarf, andererseits
werden sie aber aufgrund ihrer Abgabemenge in groRen und oftmals schweren Gebinden bevorzugt an
verkehrlich gut erreichbaren Standorten nachgefragt. Ein Blick auf die raumliche Wettbewerbssituation im
Getrankesegment zeigt, dass in der Innenstadt in stadtebaulich integrierter Lage keine Wettbewerber
ansassig sind. Vielmehr fliet die im Marktgebiet vorhandene Kaufkraft im Getrankesegment zu einem
Grol¥teil in peripher gelegene Standorte ohne angrenzende Wohnnutzungen ab, denen aufgrund ihrer
stadtebaulichen Lage keine Schutzwirdigkeit zu attestieren ist (hier sind u.a. zu nennen: Gielden - West,
GielRen - TOOM, Linden - Liickebachtal usw.).

Fazit: Auswirkungen wie sie § 11 (3) BauNVO exemplarisch beschreibt, sind aufgrund der zusatz-
lichen Ansiedlung eines Getrankemarktes am in Rede stehenden Standort nicht zu erwarten.

Kurzibersicht der Bewertung moglicher Auswirkungen

Mogliche Auswirkungen Bewertung

Auswirkungen durch schadliche Umwelteinwirkungen | Nicht zu erwarten. Kein messbarer verkehrserhohender
Effekt; Vorbelastung im Schiffenberger Tal, ausreichende
Schutzabsténde

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung | Kein signifikant messbarer Effekt da weitgehend Kopplungs-
und den Verkehr kaufe, Planung bertiicksichtigt die verkehrlichen Belange; in
der Summe: Reduzierung von zusétzlichem Verkehr
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Mogliche Auswirkungen Bewertung
Auswirkungen auf die Versorgung der Bevoélkerung im | Verbesserung der Versorgung durch wohnungsnahes Ange-
Einzugsbereich bot, keine stadtebaulich schitzenswerte Wettbewerber im

Einzugsbereich

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versor- | Nicht zu erwarten, keine direkten Wettbewerber, keine
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen | Schutzbedurftigkeit
Kommunen

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen sind keine weite-
ren erheblichen Beeintrachtigungen des Landschafts- und
Ortsbildes durch die Planung zu erwarten.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt In der Zusammenschau kénnen mogliche negative Auswir-
kungen der Planung aus landschaftspflegerischer Sicht
aufgrund der geringen Wertigkeit des Plangebietes in Ver-
bindung mit den MalRnahmen zur Eingriffsvermeidung und —
minimierung soweit reduziert werden, dass eine weiterge-
hende Kompensation nicht notwendig erscheint.

Fir weitergehende Aussagen sei auf den Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegeri-
schen Planungsbeitrag verwiesen (vgl. Teil D)

Die Stadt Giel3en beabsichtigt unter Berticksichtigung der vorgenannten Ausfliihrungen sowie der Ergeb-
nisse des anliegenden ,Umweltberichtes mit integriertem Landschaftspflegerischen Planungsbeitrag®
insofern, den Bau des Getrankemarktes durch die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
i.S. des § 12 BauGBy4 planungsrechtlich vorzubereiten. Der Vorhaben- und ErschlieSungsplan wird
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die Flachen der Verbindungsspange sowie die
angrenzenden Flachen werden in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen.

Art und Umfang des Vorhabens werden in dem Entwurf des hiermit vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes eindeutig bestimmt, von weitergehenden Festsetzungen kann insofern abgesehen
werden.

3. Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt GieRen von 2000 stellt fir den rdumlichen Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Gemischte Bauflache® dar. Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan ist insofern aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst die Flachen Flur 13,
Flurstick Nr. 1/9, 1/10, 2/1 und 2/2 teilweise, 154/16 und 154/17 und entspricht bis auf die nérdliche Ab-
grenzung (die eine Flache fir die Anpflanzung von grof3kronigen Laubbaumen vorsieht; deren Vollzug
jedoch bereits augenscheinlich ist) dem Geltungsbereich des in den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
Gl 04/15 ,Schiffenberger Weg/Hoher Rain“ von 2000 integrierten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.
Die ErschlieBung ist bereits jetzt Uber die nérdlich angrenzende endausgebaute Straf3e einschlief3lich
Wendeanlage sichergestellt.
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Erganzend hierzu gelangt eine StralRenverkehrsflache zur Ausweisung, die innerhalb der langfristigen
stadtebaulichen Planung der Stadt Gief3en eine Verbindungsfunktion zwischen dem Schiffenberger Weg
und dem Erdkauter Weg Ubernehmen soll. In Abhangigkeit von der zukiinftigen Entwicklung des ehem.
Banniger Gelandes (jetzt IBP GmbH) soll durch die Ausweisung der Stral’enverkehrsflache die Option
sichergestellt werden, das Geldnde in Zukunft auch hiertiber erschlieRen zu kénnen. Bei der Stral’enpla-
nung3 wurden die Vorgaben der Deponiesicherung bertcksichtigt.

Die Flache ist in das Siedlungsgefiige integriert. Im einzeln grenzen an:

Norden: Motorradhandel und ausgewiesenes Mischgebiet (Bebauungsplan Nr. Gl 04/15 von 2000; daran
anschlieBend Wohngebaude (Geschosswohnungsbau) unterschiedlichen Alters
Osten: Burogebaude, der ,Erdkauter Weg* einschlieRlich Eisenbahnstrecke und Haltepunkt

Siden: Banninger Gelande, und die ARAL Tankstelle
Westen: Die StralRe ,Schiffenberger Weg“ mit gewerblich genutzten Gebauden sowie im Anschluss daran
Wohngebauden

Ein Planerfordernis zur Einbeziehung weiterer Flachen in den raumlichen Geltungsbereich des vorlie-
genden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes besteht flir eine ca 25m? groRe Teilflaiche der Parzelle
2/2 fur die geplante Weiterflihrung der bisherigen StichstralRe.

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst rd. 1,2 ha. Zur Aus-
weisung gelangen eine Flache fir Lebensmitteleinzelhandel und Getrankemarkt, Verkehrsflachen sowie
in Teilbereichen eine Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft.

Flachenwidmungen im Bebauungsplan

Verkehrsflachen (Bestand und Planung) 0,20 ha
Offentliche Griinflachen (Verkehrsbegleitgriin) 0,06 ha
Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zum

Erhalt von Boden, Natur und Landschaft 0,20 ha
Lebensmittelein- Uberbaubare Grundstlicksflache 0,27 ha

zelhandel und 0,71 ha
Getrankemarkt Sonstige nicht liberbaubare Grundstiicksflachen 0,44 ha

Gesamtflache (Geltungsbereich; gerundet) rd. 1,2 ha
5. Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3
BauGB die im folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen worden.

5.1. Art der baulichen Nutzung

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird festgesetzt: Innerhalb des raumlichen Geltungsberei-
ches sind zuldssig: Ein Lebensmittelmarkt der Hauptrichtung Nahrungs- und Genussmittel mit einer max.
Gesamtverkaufsflache von 700 m? und ein Getrankemarkt mit einer max. Gesamtverkaufsflache von 500
m?2.

Die Festsetzung ermdglicht die Ansiedlung eines Getrankemarktes mit rund 500 m? Verkaufsflache sowie
die bauliche Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters um eine zusatzliche Lagerflache und
eine Pfandabwicklungsstation.

3 Ing.-Biro Zick-Hessler, Wettenberg 2003
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Die bauliche Erweiterung des bestehenden Marktgebdudes ergibt sich aus dem Bedarf an zusatzlichen
Lagerflachen, da nach Inkrafttreten des so genannten Dosenpfandgesetzes der Betreiber des Lebensmit-
telmarktes vor dem logistischen Problem der Bereitstellung von Betriebsflachen im bestehenden Markt-
gebaude steht. Die derzeitige Verkaufsflache des Marktes wird auch nach der baulichen Erweiterung
rund 700 m? betragen und soll nicht erweitert werden.

Die Ausweisung des Getrankemarktes erfolgt zu Lasten bestehender Stellplatze. Auch nach Vollzug der
1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann eine ausreichende Anzahl von Stellplat-
zen sichergestellt und entsprechend nachgewiesen werden.

Durch die, im raumlichen Geltungsbereich die zulassigen Nutzungen eindeutig bestimmende Festset-
zung wird gewahrleistet, dass hier keine Fachmarkte fir Bekleidung, Schuhe o. A. Raum finden, die ggf.
ungewollte Auswirkungen auf entsprechende Angebote in der Innenstadt haben kdnnten.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchflihrungsvertrag abgeschlossen. In diesem
Durchfiihrungsvertrag werden weitergehende Festsetzungen enthalten sein und es wird geregelt, dass
das Baurecht erlischt, wenn das geplante Vorhaben nicht innerhalb einer bestimmten Frist realisiert wird
(§ 12 Abs. 6 BauGB).

5.2. MaR der baulichen Nutzung

Zum Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt: Die Grundflachenzahl sowie die zuldssigen Hohen
baulicher Anlagen.

5.2.1. Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundstlicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl von
GRZ=0,5 festgesetzt. Die Festsetzung der Grundflachenzahl unterschreitet die in § 17 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO,gg) fiir nicht vorhabenbezogene Bebauungsplane festgelegte Obergrenze fir Misch-
gebiete von GRZ=0,6. Im Bebauungsplan kénnen jedoch abweichende Bestimmungen getroffen werden.
Die geplante Bebauung wird hierdurch gestattet.

Da vorliegend davon ausgegangen werden kann, dass geringfligige Uberschreitungen, die sich bei dem
Vorhaben in erster Linie auf Zuwegungen, Nebenanlagen und Stellplatze beziehen werden geringfiigige
Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des Bodens haben werden und die Einhaltung der Grenzen
zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung flihren wiirde, setzt
der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Schiffenberger Weg/Hoher Rain“ 1. Anderung fest, dass die
zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten werden darf.

5.2.2 Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch die Zahl der zuladssigen Vollgeschosse be-
stimmt. Die Hessische Bauordnung HBO,, definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,4 m ber die Ge-
landeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse,
die eine Hohe von mind. 2,3 m haben. Ein gegeniber mind. 1 AuBenwand des Gebaudes zurlickgesetztes
oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mind. 1 geneigten Dachflache ist ein Vollge-
schoss, wenn es diese Hohe Uber mehr als % der Bruttogrundfladche des darunterliegenden Geschosses hat.
Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante RohfulRboden bis Oberkante Rohfuliboden der darliberliegen-
den Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante Dachhaut gemessen.
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Untergeordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschi-
nentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit
mindestens 1 geneigten Dachflache.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird auf Z = | festgesetzt, da die Bebauung eingeschossig ausge-
fuhrt werden soll.

Gebdudeoberkante

Da die HBOyqp, nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses ,nach oben hin“ unbe-
grenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer H6henbegrenzung, um zu dokumentie-
ren, dass sich das geplante Gebaude in die bereits realisierte Bebauung eingliedert: Die Gebaudeober-
kante wird festgesetzt. Sie entspricht bei flach geneigten Dachern dem First bzw. dem oberen Dachab-
schluss, bei Flachdachern der Oberkante Attikaabschluss. Die Geb&udeoberkante orientiert sich mit 10
m Uber der endausgebauten ndrdlich angrenzenden Stral’e an den benachbarten Gebduden. Als unterer
Bezugspunkt wird ein vorhandener Kanaldeckel benannt, der die Fahrbahnoberkante der endausgebau-
ten und hier nahezu eben verlaufenden ErschlieBungsstral’e reprasentiert und die Nachweisflihrung im
Vollzug des Bebauungsplanes erleichtert.

6. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieRend aus der Gberbaubaren Grund-
stucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der HBOyqq;.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt ausschlieBlich mittels Baugrenzen und
orientiert sich an dem bestehenden sowie dem geplanten Gebaude: Im Bereich des bestehenden Le-
bensmittelmarktes ist die Flache die Uber die bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte -
berbaubare Grundstlcksflache hinausgeht zur besseren Lesbarkeit im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan mit einer Schraffur dargestellt.

7. Offentliche Griinflichen

Entlang der Strallenverkehrsflachen wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine 6ffentliche Griin-
flache der Zweckbestimmung Verkehrsbegleitgriin festgesetzt. Die Ausweisung bezieht auch einen Teil-
bereich der bestehenden Wendeanlage mit ein. Damit es auch nach Vollzug der straRenbaulichen Mal3-
nahmen keinen Zielkonflikt mit der ErschlieBung der nérdlich angrenzenden Grundstiicken gibt wird dar-
Uber hinaus im Bebauungsplan festgesetzt, dass die ausgewiesene 6ffentliche Griinflache der Zweckbe-
stimmung Verkehrsbegleitgriin nérdlich der ErschlieBungsstrale durch notwendige Grundstiickszufahr-
ten unterbrochen werden darf.

8. VerkehrserschlieBung
8.1  Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlielung des Gebietes erfolgt tiber den bestehenden, zwischenzeitlich voll signali-
sierten, Anschluss an den Schiffenberger Weg und die bestehende Ein- und Ausfahrt ,in das Plangebiet®.
Die bestehende ErschlieRungsstralle ist mit einem beidseitigen Gehweg ausgebildet und mindet in einer
fur ein dreiachsiges Mullfahrzeug bemessenen Wendeanlage. Ein weitergehender Ausbau ist fur die
ErschlieBung des hiermit planungsrechtlich vorbereiteten Getrankemarktes nicht erforderlich.

Um eine, entsprechend der langfristigen stadtebaulichen Zielvorstellung der Stadt GielRen, mogliche wei-
tere Anbindung des Erdkauter Weges und des Gelandes der ,IPB GmbH* planungsrechtlich abzusichern,
wird die Weiterfihrung der bestehenden Stichstral’e in Richtung Stiden ausgewiesen.
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Durch die neue Verbindung kann eine Entlastung der problematischen Einmindung des Sandkauter
Weges in den Schiffenberger Weg erreicht werden und unter dem Gesichtspunkt der spateren Schlie-
Rung des Bahnliberganges zur WilhelmsstraRe nach der erfolgten Weiterfiihrung der Ferniestralte eine
ausreichende Erschlielung des 6stlichen Erdkauter Weges gewahrleistet werden (siehe Abb. 4 und 5).

Darlberhinaus wird die bestehende Rad- und Fullwegeverbindung zwischen dem Schiffenberger Weg
und dem Erdkauter Weg bei der Planung berlicksichtigt und findet Eingang in die Festsetzungen des
hiermit vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Entlang des Schiffenberger Weges und im Einmindungsbereich des Plangebietes wird den Vorgaben
des rechtskraftigen Bebauungsplanes folgend eine Flache ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, um den
flieRenden Verkehr auf dem Schiffenberger Weg nicht zu beeintrachtigen.

Eine wesentliche Erhdhung des Verkehrsaufkommens durch das Vorhaben ist unter Berticksichtigung
der Vorbelastung durch den bestehenden Einzelhandelsmarkt sowie durch den Schiffenberger Weg nicht
zu erwarten. Eine gewisse Beeintrachtigung fiir die Wochenend- und Feierabenderholung ergibt sich
lediglich flr das unmittelbar westlich des Geltungsbereiches gelegene Gartengrundstiick, welches durch
die Verlangerung der bisherigen Stichstralie mit den Gerduschen des sich langfristig ergebenden Ver-
kehrs, der allerdings zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht naher bezifferbar ist, belastet werden kann.

[
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AW siehe Abb. $

Abb. 4.: StraRennetz*

4 Quelle: Stadtplanungsamt Gief3en; 08/2004
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Abb. 5.: Verkehrsverbindung zum Erdkauter Weg °

8.2. Ruhender Verkehr

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches ist eine Flache fiir die Anlage von Stellplatzen ausgewie-
sen. Die Stellplatze sind bereits Bestand. Der Getrankemarkt ist auf einer bereits als Stellplatz hergestell-
ten Flache geplant.

Da im Zuge des Vollzuges des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Gl 04/15 ,Schiffenberger
Weg/Hoher Rain“ mehr Stellplatze errichtet wurden als laut Stellplatzsatzung der Stadt Giel3en erforder-
lich und diese im regelmaRigen Betrieb nicht voll ausgelastet sind wird es fur moglich erachtet, das Vor-
haben zu Lasten der Stellplatze durchzufiihren. Der fir beide Vorhaben erforderliche Stellplatznachweis
entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt GieRen kann auf der verbleibenden Flache nach wie vor
erbracht werden.

Die diesbeziiglichen Einzelheiten kbnnen dem Planvollzug und dem nachfolgenden Baugenehmigungs-
verfahren vorbehalten bleiben.
8.3 Anbindung an den OV

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind auch die nicht motorisierten Verkehrsteil-
nehmer zu berutcksichtigen:

Bahn: Der Haltepunkt Erdkauter Weg liegt in rd. 150m Entfernung in sidoéstlicher Richtung von dem
geplanten Getrankemarkt und ist insofern auch fulRlaufig zu erreichen.

® Quelle: Stadtplanungsamt Gief3en; 08/2004
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Bus: Die Linie 3 fuhrt Gber den Schiffenberger Weg und hat ihren Haltepunkt rd. 200m entfernt vor
dem ,TOOM-Markt“. Auch von hier aus ist der Bereich fulRlaufig zu erreichen.

Radwegenetz: Das Radwegenetz ist Bestand und fiihrt Gber einen bestehenden Radweg vom Schiffen-
berger Weg uber die ErschlieBungsstral’e bis zum Erdkauter Weg. Entlang des Schiffenberger Weges,
sind beidseitig Radfahrstreifen markiert. Das Plangebiet ist insofern unmittelbar angebunden.

FuBgdngerwegenetz: Im Zusammenhang mit den bestehenden Radwegen finden auch die Belange der
FuRganger Bericksichtigung. Im Plangebiet selbst werden an unterschiedlichen Eingangspunkten vom
Schiffenberger Weg und von der ErschlieBungsstrale aus kurze Rad- und Fuliwege Uber den Parkplatz
in Richtung Eingange der beiden Markte gefihrt. Uber die voll signalisierte Kreuzung ist auch fir die Be-
wohner westlich des Schiffenberger Weges eine verkehrssichere ,futlaufige® Erreichbarkeit des Marktes
gegeben.

9. Immissionsschutz

Bei Einzelhandelsvorhaben entstehen regelmalig Emissionen durch Kundenverkehre, Andienverkehre
und technische Einrichtungen wie Kiihlaggregate und Kartonagenanlagen. Geplant ist ausschlieRlich die
Anlage eines Getrankemarktes. Der erwartete zusatzliche Verkehr ist gering.

Im Hinblick auf die umgebenden, wenig stérempfindlichen Nutzungen ist hier kein Zielkonflikt zu erken-
nen (vgl. hierzu auch den als Teil D anliegenden Umweltbericht mit integriertem Landschaftspflegeri-
schem Planungsbeitrag).

10. Umweltschiitzende Belange

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen
Anregungen und Bedenken sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu bertcksichti-
gen.

Um Doppelungen und damit eine unndtige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte (v.a. Regelung des naturschutzrecht-
lichen Ausgleiches), die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 (6) 7
BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht in-
tegriert.

Die der Begriindung als Teil D beigefligten Unterlagen werden daher als Umweltbericht mit integriertem
Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag bezeichnet; auf die dortigen Ausflihrungen sei verwiesen.

11. Wasserwirtschaftliche Belange

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Berlicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das Ortsnetz; sie ist Bestand. Im Zusammenhang mit der Wasserver-
sorgung ist die Mdglichkeit der Substitution von Trink- durch Brauchwasser anzusprechen, fir die unter
Hinweis auf die folgende Fundstelle aber keine besondere Festsetzung notwendig ist:
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§ 51(3) HWG

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von demjenigen, bei dem es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser soll
daruber hinaus in geeigneten Fallen versickert werden.

Da § 51 HWG unmittelbar geltendes Recht darstellt und im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu
beachten ist, wobei der Begriff "soll" dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwar-
tenden Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden
darf, wird es fur zuldssig angesehen, hier auf die Ebene der Baugenehmigungsverfahren verweisen zu
dirfen.

Die Abt. Gesundheitsamt weist in ihrer Stellungnahme vom 03.12.2004 auf Folgendes hin:

,Um dies sicherzustellen, sind Informationen der Stadt/Gemeinde (iber die Einhaltung entsprechender
Normen und technischen Regelwerke beim Bau und Betrieb von Regenwassernutzungsanlagen an
die Betreiber zu richten.

Um einer Verkeimung des Trinkwassers vorzubeugen, sind bei der Nutzung/Verwertung von Nieder-

schlagswasser die nachstehend aufgefiihrten technischen Vorschriften/Standards zu beachten:

- es darf keine direkte Verbindung zwischen Trinkwasser- und Regenwasserleitung bestehen,

- nicht erdverlegte Leitungen miissen farblich unterschiedlich gekennzeichnet sein,

- Kennzeichnung der Entnahmestellen mit Hinweisschildern,

- Trinkwassernachspeisung nur Uber einen freien Auslauf mit einem 2cm Mindestabstand zum
héchstmdglichen Wasserspiegel /ggf. auch mit einem Rohrunterbrecher A1 vom Typ DC),

- Einhaltung der DIN 1986, der DIN 1997, der Trinkwasserverordnung sowie den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik,

- RegelméBige Wartung der Anlagen.

Der Einbau von Brauchwasseranlagen ist gemaf3 § 13 Abs. 3 der Trinkwasserverordnung gegentiber
dem Wasserversorgungsunternehmen und gegeniiber dem Gesundheitsamt anzeigepflichtig.

Trinkwasserschutzgebiete
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes berihrt kein Wasserschutzgebiet.

Bodenversiegelung
Der Bebauungsplan begrenzt die zulassige Versiegelung durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen
Befestigung von Stellplatzen (vorbehaltlich der Vorgaben zur Deponiesicherung) usw..

Abwasser
Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem durch den Anschluss an die értliche Kanalisation; diese ist
Bestand.

Uberschwemmungsgebiet und oberirdische Gewisser
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beriihrt kein Uberschwemmungsgebiet und auch
keine oberirdischen Gewasser.

Altlastenverdachtige Flachen/Altlasten

Bei den im Bebauungsplan umgrenzten Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind, handelt es sich um sanierte Formsandablagerungen, die sich im sidlichen und westlichen
Randbereich des Plangebietes befinden.

Bei Baumalinahmen in diesen Bereichen sind samtliche Aushubarbeiten und Erdbewegungen durch eine
umwelttechnische Fachbauleitung zu tUberwachen und zu dokumentieren. Im gesamten Plangebiet ist
anfallender Erdaushub bei organoleptischen Auffalligkeiten fachgerecht zu untersuchen.
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Die vorhandenen Deponieabdichtungen im Bereich der Béschung und die Dichtolithwand am B&schungs-
full sowie die Entwasserungseinrichtungen sind im Rahmen der Bauarbeiten zu sichern und in ihrer
Funktion zu erhalten. Eine Bestatigung durch das Uberwachende bzw. bauleitende Fachbiiro ist dem
Umweltamt vorzulegen.

Fur die Ansiedlung des vorhandenen Einzelhandelsmarktes wurden in jingerer Vergangenheit insbeson-
dere im Bereich des jetzigen Parkplatzes umfangreiche Aufflllungen mit antransportiertem Erdmaterial
und vor Ort anfallendem Erdaushub vorgenommen, durch welche die Gelandehéhe des Plangebietes
etwa auf das Stralenniveau des Schiffenberger Weges angehoben wurde. Die gesamte Auffiillungs-
mafRnahme wurde im Hinblick auf den Umweltschutz fachtechnisch tGiberwacht und dokumentiert.

Das geplante Gebaude des Getrankemarktes soll auf Punktfundamenten errichtet werden. Die Vorgaben
hinsichtlich des Deponieschutzes kdnnen insofern auch fir diesen Bereich eingehalten werden. Eine
fachtechnische Uberwachung der Umsetzung ist hiervon unbenommen.

Die Oberflachen der Zufahrtstralle und des Parkplatzes sind durch Asphaltierung und Verbundpflaster
Uberwiegend vollversiegelt. Die eigentlichen Stellplatzflachen weisen mit dem Gberwiegend vorhandenen
Sickerpflaster eine wassergebundene Befestigung auf, wobei die deponienahen Stellplatze davon aus-
genommen sind und mit Verbundpflaster ausgestattet sind.

Bei der gepl. Weiterflinrung der jetzigen StichstraBe in Richtung Siiden ist eine ausreichende Uberde-
ckung des Deponiekédrpers sicherzustellen. Bei der Stralenvorplanung, die Eingang in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan gefunden hat, wurde diese zwingende Vorgabe indes bereits gewrdigt.

Vor dem Boschungsful} ist flr die Pflege der Béschung und die Durchfiihrung von Unterhaltungsarbeiten
ein mindestens 2 m breiter Streifen freizuhalten. Die vorhandene Deponieabdichtungsschicht ist durch
eine ein- bis zweimalige Mahd jahrlich zu pflegen.

Die innerhalb des Plangebietes befindlichen Grundwassermessstellen sind zu erhalten und wahrend der
Bauzeit zu sichern.

12. Denkmalschutz

Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen
Zur Sicherung von Bodendenkmalern wird ein Hinweis auf § 20 HDSchG aufgenommen:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege
Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzu-
zeigen.

13. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenneuordnung i.S. der §§ 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

14. Stadtebauliche Vorkalkulation
Aus dem Vollzug des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes entstehen der Stadt Gielen keine Kosten.

Welche Kosten fiir die MalBnahmen des Stralenbaus entstehen, kann gegenwartig noch nicht beziffert
werden.

Planungsbiiro Holger Fischer, Linden 04/05



Stadt GieRen, Kernstadt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Schiffenberger Weg/Hoher Rain" 1. Anderung 17

Teil B
1. Gestaltungssatzung

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO sind Gestaltungsvorschrif-
ten in den Bebauungsplan aufgenommen worden: Gegenstand sind die Dachlandschaft, Werbeanlagen,
Einfriedungen, Stellplatze und Begriinungsmaflnahmen.

1.1 Dachlandschaft

Das Gebaude des geplanten Getrankemarktes soll sich in Mafistab und Ausfiihrung die Umgebung ein-
fugen. Die Méglichkeit der Selbstdarstellung soll gewahrt, ein aufdringliches und aggressives Auleres
aber vermieden werden.

In diesem Sinne wird bestimmt, dass nur Satteldacher und Walmdacher mit symmetrisch gegeneinander
laufenden Dachflachen sowie Flachdacher zuldssig sind. Die zulassige Dachneigung betragt 0° bis
25° Bei untergeordneten Bauteilen und Anbauten sind ausnahmsweise Pultdacher zulassig.

Zur Dacheindeckung sind nicht glanzende Tonziegel und Dachsteine in Rottdnen, braun und anthrazit
sowie Zinkblech zulassig.

1.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen einher geht die Option auf Selbstdarstellung. Werbeanlagen
kénnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und Stadtgestalt auf das
StralRen-, das Orts- und das Landschaftsbild allerdings auch negativ auswirken. Die stadtraumliche Pra-
senz und die Lage unmittelbar an dem Schiffenberger Weg begriinden die Notwendigkeit die Zulassigkeit
von Werbeanlagen zu regeln:

Werbeanlagen sind (ber die Dachhaut hinausragend und auf nicht (berbaubaren Grundstiicksfla-
chen, auller dem Bereich der Grundstiickszufahrten unzuldssig. Es diirfen nur Dauerleuchten mit ge-
ringer Abstrahlung von ultraviolettem Licht sowie geringer Oberflaéchentemperatur verwendet werden.
Die Gesamtgrél3e der Werbeanlagen darf 3% der Wandfléche, an der sie angebracht oder vor der sie
aufgestellt werden sollen, nicht tberschreiten. Auf einem Grundstiick sind eine Werbefahne je 3.000
m? Grundstlicksflache, h6chstens aber an drei Werbefahnen an einem Standort zuldssig. Im Bereich
der Einfahrt ist je Grundstiick eine Mastwerbeanlage (Pylon) zuldssig. Mastwerbeanlagen und Werbe-
fahnen diirfen nicht hbher als 8 m sein. Fremdwerbung ist unzuldssig.

1.3 Einfriedungen

Es werden ausschlieBlich offene Einfriedungen - Drahtgeflecht, Stabgitter, Streckmetall usw. - bis zu
einer Hohe von max. 2,0 m Uber Gelandeoberkante zzgl. nach innen abgewinkelten Ubersteigschutz
zulassig sein, um den offenen Charakter zu wahren und eine hiermit unvertragliche Abgrenzung, wie es
z.B. bei Mauern oder Profilblechen zu erwarten ware, auszuschliel3en, gleichwohl aber auch dem berech-
tigten Sicherheitsbedirfnis der Unternehmen Rechnung zu tragen. Die Zaune sind ferner mit Laubstrau-
chern abzupflanzen oder dauerhaft mit Kletterpflanzen zu beranken, um auch bei kleinen Flachen eine
Mindestbegriinung zu gewahrleisten. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Abstand von mindestens 1m
einzuhalten.

1.4 Stellplatze

Der Bebauungsplan bestimmt fur Pkw-Stellplatze, dass diese (vorbehaltlich der Vorgaben der Deponiesi-
cherung) wasserdurchlassig zu befestigen sind. Stellplatzzu- und -umfahrten sowie Anlieferungszonen-
werden hiervon jedoch nicht erfasst.
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Des Weiteren ist je 4 Stellplatze mindestens 1 einheimischer standortgerechter Laubbaum zu pflanzen
und zu unterhalten, wobei Hochstamme mit einem Mindeststammumfang von 18 cm zu wahlen sind. Fir
die Pflanzscheibe ist eine MindestgroRRe festgesetzt.

Sollte die festgesetzte Zahl der grolRkronigen Laubbaume nicht alle unmittelbar im Bereich der Stellplatze
angepflanzt werden koénnen, ist eine Bepflanzung in den Randbereichen zulassig.

1.5 Begriinung/Grundstiicksfreiflachen

Es wird eine Festsetzung zur Begriinung von Wandflachen in den Bebauungsplan aufgenommen: Ge-
baudefassaden mit einer geschlossenen Wandflache von mehr als 5 m Breite oder mehr als 50 m? Fla-
che ist ab Erdgeschoss mit Rankpflanzen zu begriinen. Je zwei Meter Wandlange sind mindestens eine
Pflanze zu setzen.

Darlberhinaus wird in Ausfiihrung der einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung eine Min-
destliberstellung der Grundstiicksfreiflachen, d.h. der nicht bebauten Grundstlicksflachen mit standortge-
rechten einheimischen Laubgehdlzen zur Auflage gemacht.

Es handelt sich hierbei um Mallnahmen zur Aufwertung des Arbeitsumfeldes mit positiven Auswirkungen
auf das allgemeine Wohlbefinden, die gleichzeitig als MalRnahmen zur Eingriffsminimierung im Rahmen
der verbal-argumentativen Eingriffs-/Ausgleichbilanz Anerkennung finden.

Teil C
1. Hinweise

1.1 Als Hinweise werden altlasten- und abfallrechtliche Hinweise und Vorgaben zum Schutz der Grund-
wassermessstellen sowie zum Umgang mit Aufschittungen aufgenommen.

1.2 Die DB Netz AG weist in Ihrer Stellungnahme vom 07.12.2004 auf folgendes hin:

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen (insbeson-
dere Luft- und Kérperschall, Erschiitterungen, Abgase, Funkenflug usw.). Wir weisen hier besonders
auf die Zeiten hin, in denen wéhrend der BaumalBnahmen auf dem Gleiskérper z.B. mit Gleisbauma-
schinen gearbeitet wird. Hier werden zur Warnung des Personals gegen die Gefahren aus dem Ei-
senbahnbetrieb Tyfone oder Signalhérner benutzt.

Entschéadigungsanspriiche oder Anspriiche auf SchutzmalBnahmen kbénnen gegen die Deutsche Bahn
AG nicht geltend gemacht werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist.

Es obliegt den Anliegern fiir SchutzmaBnahmen zu sorgen.

Angemerkt sei, dass aufgrund der festgesetzten Nutzung keine immissionsschutzrechtlich begriindeten
Konflikte zu erwarten sind. Darliber hinaus sei darauf hingewiesen, dass zum Schutz vor Immissionen
generell in diesem Bereich ausschliellich passive SchallschutzmalRnahmen Anwendung gelangen kon-
nen.
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Teil D
Umweltbericht
mit integriertem Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag
Planstand 21.01.2005
Vorbemerkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Schiffenberger Weg / Hoher
Rain“, 1. Anderung ist die Ansiedlung eines zusatzlichen Getrankemarktes (max. 500 m? Verkaufsflache)
sowie die bauliche Erweiterung eines bestehenden Lebensmitteldiscounters um eine zusatzliche Lager-
flache und eine Pfandabwicklungsstation vorgesehen. Darliber hinaus werden in Verlangerung der bishe-
rigen ErschlieBungsstral’e weitere Verkehrsflachen ausgewiesen.

Entsprechend § 17 Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) ist die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVP) im Aufstellungsverfahren fir die Bebauungspléne nach den Vorschriften des BauGB durchzufih-
ren. War die UVP-Pflichtigkeit bisher auf solche Bebauungsplane beschrankt, die ein konkretes Vorha-
ben nach Anlage 1 des UVPG ausweisen, so ist diese Prifungspflicht mit der Novellierung des BauGB
auf alle Bauleitplanverfahren ausgeweitet worden.

Die UVP stellt dabei eine unselbststandige Prifung der umweltrelevanten Auswirkungen des Vorhabens
dar und ist in das Bebauungsplanverfahren integriert. Diese Erfassung der Auswirkungen des Vorhabens
ist im sog. Umweltbericht — d.h. den hier vorliegenden Unterlagen - vorzunehmen.

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen
Anregungen und Bedenken sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu bertcksichti-
gen.

Um Doppelungen und damit eine unndtige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte (v.a. Regelung des naturschutzrecht-
lichen Ausgleiches), die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 (6) 7
BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht in-
tegriert. Die vorliegenden Unterlagen werden daher als Umweltbericht mit integriertem Landschaftspfle-
gerischem Planungsbeitrag bezeichnet.
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1 Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben mit Angaben iiber Standort, Art
und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

1.1 Angaben liber Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. Gl 04/15 ,Schiffenberger Weg/Hoher Rain“ aus dem Jahre 2000 der zur Realisie-
rung der nachfolgend kurz beschriebenen Planungen im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung modifi-
ziert werden muss.

Die GroRe des Geltungsbereiches der 1. Anderung betragt etwa 1,2 ha (11.703 m?). Im Siiden und Wes-
ten reicht das Plangebiet bis in den Bereich der abgedeckten Formsanddeponie der ehem. Fa. Banninger
GmbH (heute: International Building Products GmbH (IBP)).

Im Rahmen des am Schiffenberger Weg im Nahbereich zum bestehenden Lebensmitteldiscounter ange-
siedelten Vorhabens ist zum einen die Realisierung eines zusatzlichen Getrankemarktes (max. 500 m?
Verkaufsflache) sowie die bauliche Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters® um eine zu-
satzliche Lagerflache und eine Pfandabwicklungsstation vorgesehen. Die Gesamtverkaufsfliche der
beiden Markte betragt kinftig rund 1.200 m>.

Im Rahmen der mit dem Vorhaben verbundenen vorliegenden Bebauungsplan-Anderung werden zum
anderen in Verlangerung der bisherigen ErschlieBungsstralRe zusatzliche Verkehrsflachen (Verbindungs-
spange ,Hoher Rain“) ausgewiesen.

Uber die vorliegende 1. Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ,Schiffenberger Weg / Hoher
Rain“ werden damit insbesondere die nachfolgend aufgeflihrten, Uber die bisherigen Festsetzungen hi-
nausgehenden baulichen MalRnahmen vorbereitet:

. Vergrofierung des Baufensters des bestehenden Lebensmitteldiscounters um 13 m in nordwestli-
cher Richtung auf einer Breite von 25 m (bisherige Darstellung: Stellplatze)

. Ausweisung eines Baufensters (34 m x 22 m) im westlichen Bereich des bestehenden Parkplatzes
zur Errichtung des Getrankemarktes (bisherige Darstellung: Stellplatze)

. Fortfihrung der StichstralRe (Ladnge 57 m, Breite 6,5 m) einschlieBlich beidseitiger Gehwege (je 2
m Breite, Lange etwa 43 m) bis an das Gelande der Fa. Banninger (bisherige Darstellung: Flache
fir Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft)

1.2 Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

. Art und MaR3 der baulichen Nutzung

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen ein
Lebensmittelmarkt (max. Gesamtverkaufsflache von 700 m?) und ein Getrankemarkt (max. Gesamtver-
kaufsflache von 500 m?) zulassig. Die Héhenentwicklung wird auf 10 m Uber dem Bezugspunkt Wende-
anlage 161,00 m G. NN beschrankt.

Die vorgesehene Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,5. Die GRZ gibt den maximal lberbaubaren Fla-
chenanteil eines Baugrundstiicks an, der gemal § 19 Abs.4 der Baunutzungsverordnung (BauNVOgg)
durch die Grundflachen von Garagen und Stellpldtzen (mit ihren Zufahrten), Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und unterirdische bauliche Anlagen um bis zu 50 %, hier jedoch bis zu einer maximalen
GRZ von 0,8 (= 80 % der Grundstiicksflache) Gberschritten werden darf.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse setzt der Bebauungsplan auf Z = | fest.

% Firma Lidl GmbH & Co.KG
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. Verkehrsflachen

Die Festsetzung von Verkehrsflachen bezieht sich zum einen auf die bereits vorhandene Stichstralle
einschliellich Wendehammer und zum anderen auf die Vorbereitung einer vom derzeitigen Wendeham-
mer in sudlicher Richtung weitergehenden Strallenfiihrung (Verbindungsspange ,Erdkauter Weg®). Im
Hinblick auf die Zufahrt zum Einzelhandelsgelande beschrankt sich der Bebauungsplan auf die bereits
vorhandene Zufahrt.

° Altlasten

Bei den im Bebauungsplan umgrenzten Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind, handelt es sich um sanierte Formsandablagerungen, die sich im stdlichen und westlichen
Randbereich des Plangebietes befinden. Bei BaumalRnahmen in diesen Bereichen sind samtliche Aus-
hubarbeiten und Erdbewegungen durch eine umwelttechnische Fachbauleitung zu tGberwachen und zu
dokumentieren. Im gesamten Plangebiet ist anfallender Erdaushub bei organoleptischen Auffalligkeiten
fachgerecht zu untersuchen.

Die vorhandenen Deponieabdichtungen im Bereich der Béschung und die Dichtolithwand am B&schungs-
full sowie die Entwasserungseinrichtungen sind im Rahmen der Bauarbeiten zu sichern und in ihrer
Funktion zu erhalten. Eine Bestatigung durch das Uberwachende bzw. bauleitende Fachbiiro ist dem
Umweltamt vorzulegen.

Vor dem Boschungsful? ist fir die Pflege der Béschung und die Durchfiihrung von Unterhaltungsarbeiten
ein mindestens 2 m breiter Streifen freizuhalten. Die vorhandene Deponieabdichtungsschicht ist durch
eine ein- bis zweimalige Mahd jahrlich zu pflegen.

Die innerhalb des Plangebietes befindlichen Grundwassermessstellen sind zu erhalten und wahrend der
Bauzeit zu sichern.

) Auffiillungen

Fir die in Teilen des Plangebietes erforderlichen Aufschittungen sind die einschlagigen Regelungen
hinsichtlich der Verwertung von Reststoffen/Abféllen zu beachten.

. Oberfldchenwasser

Die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers ist im Trennsystem vorgesehen.

Das Oberflachenwasser wird Uber das vorhandene Trennkanalsystem abgeleitet und dem angeschlos-
senen Vorfluter zugefuhrt.

° Ein- und Durchgriinung

Im Rahmen der Ein- und Durchgriinung sollen die in den Stellplatzbereichen, im Nahbereich des Markt-
gebaudes sowie im Bereich der Stichstralie bereits angepflanzten Laubbaume erhalten und wahrend der
BaumalRnahmen gegen Beschadigungen geschiitzt werden, sofern sie nicht im Bereich der geplanten
baulichen Veranderungen stocken.

Daruber hinaus setzt der Bebauungsplan die Anpflanzung von mindestens 1 einheimischen, groRRkroni-
gen Laubbaum pro 4 Stellplatze fest. Sofern die Bdume nicht in einem groferen Pflanzstreifen ange-
pflanzt werden, ist eine mindestens 6 m? groRe Baumscheibe fir jeden Baum vorzusehen.

Auler den Baumpflanzungen sind mindestens 20 % der Grundstucksflache gartnerisch anzulegen und
zu unterhalten.
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Hinsichtlich einer Gebaudebegriinung setzt der Bebauungsplan fest, dass Gebaudefassaden mit einer
geschlossenen Wandflache von mehr als 5 m Breite oder mehr als 50 m? Flache ab dem Erdgeschoss
mit Rankpflanzen zu begrinen sind.

. Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die beidseitig der vorgesehenen Verlangerung der Stichstral’e befindlichen Flachen sowie die am sidli-
chen Rand des Plangebietes vorhandene Bdschung sollen entsprechend der bereits im Sanierungsver-
fahren der Formsanddeponie festgelegten Pflegemalinahmen ein- bis zweimal jahrlich gemaht werden.

1.3 Emissionen

Vorhabensbedingte Emissionen beschrénken sich im wesentlichen auf ein vorhabenbezogenes zusatzli-
ches Verkehrsaufkommen im Bereich der zufihrenden StraRe und der Stellplatzzu- und —umfahrten so-
wie auf die zusatzlichen Betriebsvorgange (Kundenverkehr, Lkw-Anlieferverkehr, Be- und
Entladetatigkeiten, allgemeiner Parkplatzlarm) im Bereich des Einzelhandelsgelandes.

1.4 Abfille

Uber die Ublichen zu erwartenden Abfalle hinausgehend sind derzeit keine aus der kiinftigen Nutzung
entstehende Sonderabfallformen absehbar.

1.5 Abwasser

Die entstehenden Schmutzwassermengen werden im Trennsystem den im Schiffenberger Weg vorhan-
denen, ausreichend dimensionierten Kanalen zugefihrt. Die Abwasserbehandlung erfolgt in der Klaran-
lage der Stadt Giel3en.

1.6 Bedarf an Grund und Boden

Die Groke des Geltungsbereiches betragt etwa 1,2 ha (11.703 m?). Fur die konkreten baulichen Ande-
rungen werden die bereits in Kap. 1.1 angegebenen Flachen bendtigt.
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2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vor-
habens

21 Lage, Nutzung und naturraumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich stidodstlich des Giellener Stadtzentrums in unmittelbarer Nachbarschaft zum
stark befahrenen Schiffenberger Weg, der eine der Hauptein- bzw. —ausfallstraBen der Stadt Gief3en
darstellt. Es wird derzeit bereits nahezu vollstandig von einem Einzelhandelsbetrieb (Marktgebaude) ein-
schliellich groRraumigem Parkplatz sowie der zuflihrenden mit einem Wendehammer ausgestatteten
Stichstral’e eingenommen. Lediglich am westlichen Rand des Geltungsbereiches finden sich andere
Nutzungen in Form eines Ful3- und Radweges sowie von Ruderalflachen.

Das Plangebiet liegt im Bereich ehemaliger Abgrabungs- und Aufschittungsflachen, die allerdings im
Zuge der Realisierung des vorhandenen Marktes bereits ausgeglichen wurden, so dass sich die jetzige
Gelandestruktur mit Ausnahme der sidlichen und dstlichen Randbereiche nahezu eben darstellt.

Nach Osten und Siiden grenzen an das Untersuchungsgebiet ausschliel3lich gewerbliche bzw. industriel-
le Nutzungen. In nordlicher Richtung findet sich eine groRraumige Ruderalflache, fiir welche der rechts-
kraftige Bebauungsplan ,Schiffenberger Weg/Hoher Rain“ als Nutzung Mischgebiet festsetzt. Unmittelbar
westlich grenzt eine Gartenparzelle sowie daran anschlieend ein vielstockiges Verwaltungsgebaude mit
grofR¥flachig versiegeltem Parkplatz an.

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe von etwa 160 m (i. NN und gehért nach KLAUSING (1988)” zur natur-
raumlichen Teileinheit GielRener Becken (Teileinheit 348.10; Haupteinheit 348 Marburg-GieRener Lahn-
tal).

2.2 Ubergeordnete Fachplanungen

Der Regionalplan Mittelhausen 2001 stellt den Bereich des Plangebietes als Siedlungsflache, Bestand
dar. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt GieRRen ist das Plangebiet als Mischbauflache, Be-
stand dargestellt.

Der gultige Landschaftsplan der Stadt Gie3en (14.10.2004) empfiehlt fur den offentlichen Straflenraum
die Erhéhung des Grunflachenanteils durch Anlage extensiv gepflegter Pflanzstreifen mit grof3kronigen
Laubbaumen im Straltenraum, Auf den Privatgrundstiicken sollte die Anpflanzung von Laubbaumen und
—strauchern sowie Fassadenbegriinungen gefordert werden..

2.3 Mensch
Siedlung/Wohnen

Der Geltungsbereich wird vornehmlich von gewerblich-, teilw. industriellen, bzw. infrastrukturell genutzten
Flachen umgrenzt. Dies gilt insbesondere fiir die sich nérdlich, sudlich und 6stlich anschlieRenden Berei-
che. Wohnnutzungen finden sich nicht in unmittelbarer Nachbarschaft zum Vorhaben.

Erholung

Der Geltungsbereich besitzt im Hinblick auf die Erholungsnutzung keine Bedeutung. Zuriickzuflihren ist
dies auf die Uberwiegend bereits gegebene gewerbliche Nutzung des Plangebietes.

Dem im Westen an das Plangebiet angrenzenden Garten kommt eine potentielle Funktion im Rahmender
Feierabend- und Wochenenderholung zu.

4 KLAUSING, O. (1988): Die Naturraume Hessens. Hess. Landesamt fiir Umwelt (Hrsg.)
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Nutzungen

Der grofdte Teil des Untersuchungsgebietes wird bereits gewerblich in Form des vorhandenen Einzel-
handelsmarktes einschlieRlich des zugehdrigen gro3rdumigen Parkplatzes genutzt. Am westlichen Rand
des Plangebietes finden sich derzeit ungenutzte Ruderalflachen, in deren Bereich ein Geh- und Radweg
verlauft.

2.4 Boden und Wasser

Durch die in der Vergangenheit im Bereich des Plangebietes vorgenommenen Abgrabungen der ehemals
anstehenden Sande und Tone (urspringliche Geologie: miozane SufRwasserschichten) sind im Untersu-
chungsgebiet keine naturlichen Bodenverhaltnisse mehr anzutreffen. Im Plangebiet wurden die Abgra-
bungsbereiche im Anschluss an die Abbautatigkeit teilweise mit industriellen Formsandabfallen verfillt.
So reicht das Plangebiet auch heute noch im Siiden und Westen bis in den Bereich der abgedeckten
Formsanddeponie der Fa. Banninger (IBP GmbH).

Far die Ansiedlung des vorhandenen Einzelhandelsmarktes wurden in jingerer Vergangenheit insbeson-
dere im Bereich des jetzigen Parkplatzes umfangreiche Aufflllungen mit antransportiertem Erdmaterial
und vor Ort anfallendem Erdaushub vorgenommen, durch welche die Gelandehtdhe des Plangebietes
etwa auf das Stralenniveau des Schiffenberger Weges angehoben wurde. Die gesamte Aufflllungs-
maflnahme wurde im Hinblick auf den Umweltschutz fachtechnisch Gberwacht.

Die Oberflachen der Zufahrtstrale und des Parkplatzes sind durch Asphaltierung und Verbundpflaster
Uberwiegend vollversiegelt. Die eigentlichen Stellplatzflachen weisen mit dem Gberwiegend vorhandenen
Sickerpflaster eine wassergebundene Befestigung auf, wobei die deponienahen Stellplatze davon aus-
genommen sind und mit Verbundpflaster ausgestattet sind.

Die im Siiden und insbesondere Westen des Plangebietes vorhandenen bisher nicht befestigten Flachen
gehoren bereits zur 0.g. Formsanddeponie. Die hier vorhandenen Bodenverhaltnisse werden durch die
abgelagerten Formsande und ihre Abdeckung mit sekundarem Bodenmaterial und nachfolgender Ver-
dichtung gepragt.

Die im Plangebiet vorhandene Grundwassersituation wird durch die unmittelbar angrenzenden Deponie-
flachen und ihre Dranage beeinflusst. Im Zusammenhang mit der Grundwasserqualitdt befinden sich
innerhalb des Plangebietes Grundwassermessstellen. Am studwestlichen Rand des Plangebietes verlauft
zudem die Sickerleitung der Deponie.

2.5 Klima/Luft

Die bereits groRraumig versiegelten Flachen des Untersuchungsgebietes zeichnen sich durch ein aus-
gepragtes Siedlungsinnenklima mit besonderer Aufheizung der Luft an heiRen Sommertagen (Erwar-
mung von Beton-, Stein-, Asphalt- und Pflasterflachen) mit entsprechender nachtlicher Warmeabstrah-
lung aus.

Die bisher noch unverbauten Ruderalflaichen im Westen des Plangebietes sind — wie alle gehdlzarmen
Offenlandbereiche - von starken Temperaturschwankungen gepragt, die sich an heilen Sommertagen in
einer starken Erwarmung der oberen Bodenschichten ausdriicken, vor allem in Strahlungsnachten aber
auch zur Produktion von Kaltluft fihren. Aufgrund der Kleinflachigkeit des Bereiches und des Fehlens
von Gehdlzen kommt ihnen keine klimatische Ausgleichsfunktion zu.

Hinsichtlich der BelUftung durch Windbewegungen zeichnet sich der suddstliche Stadtbereich von Gie-
Ren entsprechend den Aussagen des Deutschen Wetterdienstes (Amtliches Gutachten zum Stadtklima
GielRens vom 08.05.1995) durch lediglich geringe durchschnittliche Windgeschwindigkeiten aus, so dass
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diesem Aspekt nur eine geringe Funktion im Rahmen der Frischluftversorgung zukommt. Bei der
Entwicklung von Gewerbe- und Industrieflachen sollten auch aus diesem Grund MaBnahmen mit
positiver Wirkung auf das Lokalklima Beachtung finden (z.B. Gehodlzpflanzungen, Begriinung von
Dachflachen und Fassaden, Baumpflanzungen im Bereich grof3raumig versiegelter Parkplatze).

2.6 Tiere und Pflanzen

Der groRte Teil des Untersuchungsgebietes wird vom Gelande des bestehenden Einzelhandelsmarktes
eingenommen. Dieser Bereich wird neben dem Marktgebdude insbesondere durch den grof¥flachigen
Parkplatz gepragt. Neben den asphaltierten bzw. mit Verbund- und Sickerpflaster befestigten Flachen
wird der Stellplatzbereich durch Bodendeckerpflanzungen sowie neu gepflanzte hochstammige Laub-
baume (Bergahorn, Acer pseudoplatanus, Stammdurchmesser etwa 5 cm) gegliedert.

Auch entlang der vorhandenen ErschlieBungsstral’e mit Wendehammer findet sich eine Reihe entspre-
chender Laubbdume. Die Unterpflanzung beschrankt sich hier auf halbruderale Gras- und Staudenfluren,
die regelmaflig gemaht bzw. gemulcht werden.

Im westlichen Teil des Plangebietes finden sich im Bereich der hier noch vorhandenen Aufschittungsfla-
chen Ruderalfluren frischer bis trocken-warmer Standorte, deren Artenzusammensetzung sowohl Ele-
mente der annuellen als auch der ausdauernden Ruderalfluren aufweist. Zum Zeitpunkt der Be-
standsaufnahme im Juli 2004 wurden folgende fur den angetroffenen Vegetationsbestand charakteristi-
sche Pflanzenarten aufgenommen:

Cirsium arvense Acker-Kratzdistel
Matricaria maritima Geruchlose Kamille
Chenopodium album Weilter Ganseful’
Epilobium spec. Weidenréschen
Ranunculus repens Kriechender Hahnenful
Salvia pratensis Wiesensalbei

Erigeron canadensis Kanadisches Berufskraut
Plantago major Breitblattriger Wegerich
Cirsium vulgare Gewohnliche Kratzdistel
Daucus carota Wilde Mohre

Vicia hirsuta Rauhhaarige Wicke
Phleum pratense Wiesen-Lieschgras
Thlaspi arvense Acker-Hellerkraut
Achillea millefolium Gemeine Schafgarbe
Artemisia vulgaris Gemeiner Beiful
Oenothera biennis Nachtkerze (Einzelexemplare)
Trifolium pratense Wiesenklee

Viola arvensis Acker-Stiefmutterchen
Hypericum perforatum Echtes Johanniskraut
Senecio jacobaea Jakobs-Kreuzkraut
Potentilla anserina Ganse-Fingerkraut
Galium album Wiesen-Labkraut
Dactylis glomerata Knauelgras

Taraxacum officinalis Gemeiner Léwenzahn
Arrhenatherum elatius Glatthafer

Agropyron repens Gemeine Quecke
Lactuca serriola Stachel-Lattich
Cichorium intybus Wegwarte

Calystegia sepium Zaunwinde

Rubus fruticosus Brombeere (Einzelexemplare)
Erigeron annuus Einjahriges Berufkraut

Von etwas abweichendem Charakter in obiger Artenliste ist das stellenweise haufige Vorkommen von
Wiesensalbei (Salvia pratensis), welches vermutlich auf Ansaat zurlickzufiihren ist.
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Die nach Suden das Plangebiet abschlieBende Bdschung wird von ruderalen Gras- und Staudenfluren
eingenommen, die bereichsweise stark von aufkommenden Gehdlzen durchsetzt sind. Bei den Gehdlzen
handelt es sich vorwiegend um Roten Hartriegel (Cornus sanguinea) sowie daneben um Rosenblische
(Rosa canina) und Brombeere (Rubus fruticosus).

Die im Bdschungsbereich vorhandenen Gras- und Staudenfluren werden bereichsweise von Kanadischer
Goldrute (Solidago canadensis) und Rainfarn (Tanacetum vulgare) dominiert, stellenweise tritt das Echte
Tausendguldenkraut (Centaurium erythraea) auf. In einem raumlich relativ eng begrenzten Bereich fin-
den sich in groferen Deckungsgraden Gewohnlicher Dost (Origanum vulgare), Kleiner Wiesenknopf
(Sanguisorba minor) und Wiesen-Storchschnabel (Geranium pratensis).

Die nahere Umgebung des Plangebietes wird nach Norden, Osten und Suden durch Gewerbeflachen
sowie den stark befahrenen Schiffenberger Weg gepragt. Lediglich nach Nordwesten (Ruderalfluren) und
Westen (Garten) finden sich abweichende Strukturen, in deren Anschluss sich allerdings ebenfalls be-
baute Bereiche (Gewerbe, Wohnnutzungen) befinden.

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht aufgrund der unmittelbaren Einbettung in den
besiedelten Bereich und der vorkommenden allgemein verbreiteten Pflanzengesellschaften keine beson-
dere Bedeutung zu. Der grofite Teil ist sogar von ausgesprochen geringer Bedeutung (Einzelhandelsge-
Iande). Fur die Ruderalfluren im westlichen Teil des Plangebietes wurden im Rahmen der Gelandebege-
hung zudem keine Hinweise auf Vorkommen wertgebender Tierarten (z.B. bestimmte warmeliebende
Heuschreckenarten) festgestellt, so dass sich auch die tierdkologische Bedeutung auf allgemeine Funkti-
onen beschranken wird. Einzige Ausnahme ist das als floristisch interessant zu bezeichnende Vorkom-
men des Echten Tausendguldenkrautes im Bereich der sidlichen Randbdschung. Da in diesem Bereich
keine Eingriffe vorgesehen sind, ergibt sich jedoch kein erhéhtes Konfliktpotential.

2.7 Biologische Vielfalt

Mit diesem Namen verbinden sich laut BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ® drei ineinander greifende Ebenen
der Vielfalt:

e die Vielfalt an Okosystemen oder Lebensrdumen,
e die Artenvielfalt — dazu zdhlen auch Mikroben und Pilze, die weder Pflanze noch Tier sind,
e die Vielfalt an genetischen Informationen, die in den Arten enthalten sind.

Das internationale Ubereinkommen iiber die biologische Vielfalt, das auch Biodiversitatskonvention ge-
nannt wird, verfolgt drei Ziele:

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,
¢ die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt,
e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Das Plangebiet stellt keinen Bereich mit besonderer Bedeutung fir die biologische Vielfalt dar, da es sich
Uberwiegend im Gegenteil als besonders verarmt (vorhandenes Einzelhandelsgelande) darstellt und es
sich bei den im westlichen Teil des Plangebietes vorhandenen Ruderalfluren um eine weit verbreitete
Vegetationseinheit handelt, fir die zudem keine floristischen oder faunistischen Besonderheiten nachge-
wiesen wurden. Das Entwicklungspotenzial des Gesamtbereiches wird zudem durch die Einbindung in
ein bereits stark anthropogen Uberformtes Umfeld eingeschrankt.

® BUNDESAMT FUR NATURSCHUTZ (STAND 8/12/2003): Informationsplattformform/ www.biologischevielfalt.de
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2.8 Landschaft

Das Landschafts- bzw. Ortsbild des Plangebietes wird durch seine bereits gegebene Gestaltung als Ein-
zelhandelsmarkt sowie seine Lage in einem von Gewerbeflachen sowie vom stark befahrenen Schiffen-
berger Weg Uberpragten Stadtbereiches bestimmt. Lediglich im westlichen Teil des Geltungsbereiches
sowie im nordwestlichen Anschluss finden sich davon abweichende Bereiche, welche sich derzeit als
ungenutzte Ruderalflachen prasentieren. Unmittelbar westlich des Geltungsbereiches finden sich Ge-
hélzstrukturen, die u.a. das sich dahinter befindliche Gartengrundstiick abschirmen.

Neben dem Gebdude und dem Parkplatzbereich des Einzelhandelsmarktes wird die sich am stdlichen
Rand des Geltungsbereiches erstreckende Boschung flir das Orts- bzw. Landschaftsbild wirksam. Sie
wird Uberwiegend von relativ niedrig wiichsigen Geblischen eingenommen, welche den ansonsten stark
anthropogenen Eindruck derzeit abmildern.

Insgesamt prasentiert sich das Orts- und Landschaftsbild des Plangebietes als bereits stark Uberformt.
Sowohl innerhalb als auch im unmittelbaren Umfeld dominieren erhebliche Vorbelastungen (Einzelhan-
delsmarkt, groRraumiger Parkplatz, gewerblich-industrielle Nutzungen im Umfeld) das Erscheinungsbild.
Eine besondere Wirkung flr das Orts- oder Landschaftsbild ist nicht gegeben.

29 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Baudenkmale, sonstige bedeutende Bauwerke oder Ensembles befinden sich nicht im Umfeld des Vor-
habens. Auch ein Vorkommen von Bodendenkmalen kann aufgrund der Vornutzung des Gelandes aus-
geschlossen werden.

2.10 Besonders geschiitzte Bereiche

Innerhalb des Geltungsbereiches und in seinem Umfeld befinden sich keine Schutzgebiete nach HE-
NatG, FFH-RL, VS-RL, HEForstG oder HWG. Auch sind im Geltungsbereich keine Biotope vorhanden,
die dem gesetzlichen Pauschalschutz nach § 15d HENatG bzw. § 30 BNatSchG unterliegen.
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3 Beschreibung der zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen einschlielich
der MaBnahmen zu ihrer Vermeidung und Verminderung bzw. ihrem Ausgleich

3.1 Mensch
Siedlung/Wohnen/Erholung

Aufgrund der Lage des Vorhabens in einem von gewerblichen Nutzungen gepragten Umfeldes, dem
damit verbundenen Fehlen von Wohnnutzungen in unmittelbarer Nachbarschaft sowie der fehlenden
Bedeutung des Plangebietes fur die Erholung halten sich nachteilige Umweltauswirkungen (zuséatzliches
Verkehrsaufkommen, Betrieb des geplanten Getrankemarktes) auf den Bereich Sied-
lung/Wohnen/Erholung in engen Grenzen.

Eine wesentliche Erhdhung des Verkehrsaufkommens durch das Vorhaben ist unter Bericksichtigung
der Vorbelastung durch den bestehenden Einzelhandelsmarkt sowie durch den Schiffenberger Weg zu-
dem nicht zu erwarten. Eine gewisse Beeintrachtigung fir die Wochenend- und Feierabenderholung er-
gibt sich lediglich fir das unmittelbar westlich des Geltungsbereiches gelegene Gartengrundstiick, wel-
ches durch die Verlangerung der bisherigen Stichstralle mit den Gerauschen des sich ergebenden Ver-
kehrs, der allerdings zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht naher bezifferbar ist, belastet wird.

Unter der Annahme, dass zu schutzbedurftigen Nutzungen voraussichtlich ausreichende Schutzabstande
eingehalten werden konnen, lasst das Vorhaben insgesamt keine erheblichen Auswirkungen auf die
Wohn- und Erholungsnutzung im engeren Umfeld des Vorhabens erwarten.

Nutzungen

Im Hinblick auf die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen kommt es durch das Vorhaben zu keinen
nachteiligen Veranderungen.

3.2 Boden und Wasser

Hinsichtlich des Schutzguts Boden ist die Planung aufgrund der bereits gegebenen Vorbelastungen in
Form des Fehlens von natirlichen Bodenprofilen (vorangegangene Abgrabungs- und Auffiillungstatigkei-
ten), der am westlichen und sldlichen Rand vorhandenen Deponieflachen sowie der bereits gegebenen
groRraumigen Versiegelung nur mit sehr geringen Einwirkungen verbunden.

So betreffen die Erweiterung des bestehenden Einzelhandelsmarktes sowie die Errichtung des Getran-
kemarktes Uberwiegend die bereits asphaltierten Flachen des Parkplatzbereiches. Auf Teilflachen wird
eine Inanspruchnahme von Stellplatzen mit bisher wassergebundener Befestigung sowie im Bereich des
Getrankemarktes einer den Parkplatz gliedernden Pflanzflache (drei neugepflanzte Laubbdume mit Un-
terpflanzung aus Bodendeckern) erforderlich. Allerdings ist auch fiir diese Teilbereiche aufgrund der im
Untergrund vorhandenen starken Uberformungen (vorhandene Verdichtungen, gestértes Infiltrationsver-
mogen) keine besondere Beeintrachtigung von Bodenfunktionen zu erwarten.

Annlich verhalt es sich mit der Verlangerung der bisherigen Stichstralle, welche ausschlieRlich die am
westlichen Rand des Plangebietes vorhandenen Deponieflachen betrifft und damit ebenfalls zu keinen
Beeintrachtigungen von natirlichen Bodenfunktionen wie bspw. der Versickerung von Niederschlagen
fuhrt.
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Wesentlich ist in diesem Zusammenhang allerdings, dass im Rahmen der Gber den Bebauungsplan vor-
bereiteten MaRnahmen (insbesondere flr die StralBenverlangerung) zur Vermeidung einer Gefahrdung
von Boden- und Wasserhaushalt ein ausreichender Mindestabstand tiber dem Deponiekorper eingehal-
ten wird und wie im Bebauungsplan festgesetzt damit eine Beeintrachtigung der Deponieeinrichtungen
(Deponieabdichtung und -entwasserung, Dichtolithwand am Bdschungsful’) ausgeschlossen wird.

Aufgrund der beschriebenen Vorbelastungen ist weder im Hinblick auf den Boden- noch auf den Was-
serhaushalt mit ernsthaften nachteiligen Wirkungen durch zusatzliche Versiegelungen zu rechnen. Einer
moglichen geringfligigen Erhéhung des Oberflachenabflusses kann durch folgende MalRnahmen wirksam
entgegen gewirkt werden:

¢ Befestigung der auerhalb der Deponieflachen gelegenen Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauwei-
se

e Grolziugige Bepflanzung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen mit einheimischen Gehdlzen,
insbesondere auch hochwiichsigen Baumen

o Extensive Pflege der nicht bepflanzten Grundsticksfreiflachen

3.3 Klimal/Luft

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen (bereits vorhandene groRraumige Versiegelungen), der feh-
lenden klimatischen Ausgleichsfunktion der bisher nicht liberbauten bzw. versiegelten Bereiche und einer
fehlenden Funktion des Plangebietes fur Luftaustauschprozesse sind durch das Vorhaben keine nen-
nenswerten Anderungen des Kleinklimas zu erwarten.

Geringfligige kleinklimatische Auswirkungen werden sich auf das Plangebiet selbst beschranken, wo mit
einer geringfligigen Einschrankung der Verdunstung und einem geringfligigen Anstieg der Durchschnitts-
temperatur zu rechnen ist.

Wirksame Mdglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen Effekte bestehen vor allem in einer groR3zi-
gigen, die Beschattung férdernden Bepflanzung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen mit
grolRkronigen Laubbdumen. Entsprechende Pflanzungen tragen durch Schattenwurf, Verdunstungsleis-
tung und Staubfang zu einer Minimierung der Eingriffsfolgen auf das Kleinklima und die Lufthygiene bei.
Mit zunehmender Entwicklungsdauer kdnnen diese Funktionen durch die bereits vorhandenen und zu
erhaltenden Baumpflanzungen ausreichend sichergestellt werden.

3.4 Tiere und Pflanzen

Hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzes erfillt das Geldnde des bestehenden Einzelhandelsmarktes
(Gebaude, Parkplatzbereiche, Eingriinung und kleinere Pflanzbeete) nur dulerst geringe potentielle
Funktionen. Neben den befestigten Flachen werden lediglich aus naturschutzfachlicher Sicht geringwer-
tige Anpflanzungen (Bodendeckerjunge Hochstamm-Laubbdume) ohne nennenswertes Lebensraumpo-
tential betroffen.

Auch bei den flr die geplante StralRenverlangerung in Anspruch zu nehmenden Ruderalfluren handelt es
sich um weit verbreitete Vegetationstypen, die keine floristischen oder vegetationskundlichen Besonder-
heiten darstellen. Da auch aus tierdkologischer Sicht keine Hinweise auf ein Vorkommen wertgebender
Arten vorliegen, sind fur die Eingriffe in die Ruderalfluren keine besonderen tber allgemeine Funktionen
hinausgehende Beeintrachtigungen zu erwarten.
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Dies gilt noch verstarkt, als bei Durchfihrung der im Rahmen des Sanierungsverfahrens zur Formsand-
deponie fir die entsprechenden Flachen festgelegten ein- bis zweimaligen Mahd sich eine weitere Ver-
ringerung des faunistischen Potentials auch im Hinblick auf die allgemeinen Funktionen ergibt.

Insgesamt sind die aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes damit zu erwartenden Eingriffswirkungen
durch das Vorhaben sehr gering.

3.5 Landschaft

Da sich das Orts- und Landschaftsbild des Plangebietes einschlieRlich seines Umfeldes als bereits stark
Uberformt préasentiert und sich die (iber die vorliegende Bebauungsplan-Anderung vorbereiteten bauli-
chen MaRnahmen in ihrer flachen- und hdhenmafigen Ausdehnung in engen Grenzen bewegen, sind
keine weiteren erheblichen Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes durch die Planung zu
erwarten.

Durch die festgesetzten MaRnahmen zur Ein- und Durchgriinung (Pflanzung eines Laubbaumes je vier
Stellplatze, Fassadenbegrinung) kann davon ausgegangen werden, dass die fur das Ortsbild resultie-
renden Veranderungen zudem wirksam abgepuffert werden kdnnen.

Dies gilt auch fiir die vorgesehene Strallenverlangerung, fiir die sich aufgrund der Lage im Deponiebe-
reich und der hier ausgeschlossenen Anpflanzung von Gehdlzen kaum Maoglichkeiten einer direkten Ein-
griinung ergeben, welche aber aus Blickrichtung Schiffenberger Weg durch die vorhandenen und geplan-
ten Gebaude sowie die Uberstellung des Parkplatzes mit groRkronigen Baumen weitgehend sichtver-
schattet ist.

3.6  Kultur- und sonstige Sachgiiter

Da sich keine Kultur- und sonstigen Sachguter im Bereich des Vorhabens befinden, kommt es zu keinen
Beeintrachtigungen. Dies gilt auch fir Bodendenkmale, die aufgrund der Vornutzung des Gelandes aus-
geschlossen werden kénnen.

3.7 Besonders geschiitzte Bereiche

Da innerhalb des Geltungsbereiches und in seinem Umfeld keine besonders geschiitzten Bereiche vor-
handen sind, kommt es durch das Vorhaben zu keinen Beeintrachtigungen entsprechender Gebiete.

3.8 Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Hinsichtlich Boden und Wasserhaushalt sind moégliche negative Wirkungen der Planung aufgrund der
vorhandenen Vorbelastungen des Plangebietes nicht zu erwarten. So erfolgt die geplante Errichtung des
Getrankemarktes im Bereich des bereits vorhandenen Parkplatzbereiches, der sich in Form der beste-
henden Befestigungen durch erhebliche Vorbelastungen auszeichnet. Dass in gewissem Umfang auch
Stellplatze mit Befestigung aus Sickerpflaster sowie kleinrdumig Bereiche eines Pflanzstreifens Uberplant
werden, erscheint vor dem Hintergrund der Kleinflachigkeit der Planung als geringfligig. Erhebliche oder
nachhaltige Beeintrachtigungen fiir den Boden- und Wasserhaushalt sind in jedem Fall nicht zu beflirch-
ten. Dies gilt auch fir die FortfiUhrung der Stichstral3e, welche lediglich Flachen einer rekultivierten und
abgedichteten Deponie betrifft.
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Auch im Hinblick auf das Kleinklima sind keine schwerwiegenden Folgewirkungen durch das Vorhaben
zu erwarten. Geringfugige kleinklimatische Veranderungen beschranken sich auf das Plangebiet und
kénnen durch die bereits vorhandenen und zu erhaltenden Baumpflanzungen minimiert werden.

Belange des Arten- und Biotopschutzes werden durch die Planung nur sehr geringfligig berthrt. Auf-
grund der naturfernen Ausstattung des lberwiegenden Teils des Plangebietes und der in den Ubrigen
Bereichen (rekultivierte Deponie) lediglich vorhandenen weit verbreiteten Ruderalfluren ohne besondere
tierokologische Wertigkeit kdnnen aus naturschutzfachlicher Sicht erhebliche oder nachhaltige Beein-
trachtigungen weitgehend ausgeschlossen werden. Unter Berticksichtigung der Durchfiihrung der im
Rahmen des Sanierungsverfahrens zur Formsanddeponie fiir die derzeitigen Ruderalflachen festgeleg-
ten ein- bis zweimaligen Mahd ergibt sich keine erhebliche Verringerung des naturschutzfachlichen Po-
tentials der Flachen auch im Hinblick auf ihre allgemeinen faunistischen Funktionen.

Das Landschafts- und Ortsbild wird aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelastungen und der sich in
recht engen Grenzen bewegenden, ber die vorliegende Bebauungsplan-Anderung vorbereiteten zusatz-
lichen baulichen MafRnahmen nicht erheblich beeintrachtigt. Durch die im Bereich des Einzelhandels-
marktes und der derzeitigen Stichstralle bereits umgesetzten Mallnahmen (insbesondere Pflanzung
grolRkroniger Laubbdume) und die festgesetzte Fassadenbegriinung kénnen die Auswirkungen voraus-
sichtlich wirksam abgepuffert werden.

In der Zusammenschau kénnen mogliche negative Auswirkungen der Planung aus landschaftspflegeri-
scher Sicht aufgrund der geringen Wertigkeit des Plangebietes, der gegebenen Vorbelastungen und der
Lage innerhalb des bebauten Stadtgebietes in Verbindung mit den MalRinahmen zur Eingriffsvermeidung
und —minimierung soweit reduziert werden, dass eine weitergehende Kompensation nicht notwendig
erscheint.

3.9 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes

Bei Nichtdurchflihrung der Planung:

Unter Einbeziehung des in den vorangegangenen Kapiteln beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes
des Plangebietes und dessen Wirkungsbereiches, kann auch in der Zukunft von einer gewerblichen Nut-
zung des Gesamtbereiches ausgegangen werden. Diese Prognose griindet sich auf die stadtnahe, infra-
strukturell gut angeschlossene Lage sowie die Einbettung in ein bereits stark von gewerblichen Nutzun-
gen gepragtes Umfeld. Eine Entwicklung des Bereiches fir Zwecke des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege erscheint dagegen unter Bericksichtigung der bestehenden und nordwestlich des Gel-
tungsbereiches rechtskraftig geplanten Nutzungen und des sich daraus ergebenden nur geringen Ent-
wicklungspotentials nicht sinnvoll.

Bei Durchfiihrung der Planung:

Wie die Bewertung der Eingriffswirkungen der einzelnen Themenpunkte bzw. Schutzgiter zeigen, sind
insgesamt keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten.
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4 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Gemaly § 4c der BauGB-Novelle 2004 sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die auf Grund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten, zu iberwachen, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kommune soll dabei die nach Absatz 2 Nr. 5 der Anlage zur
BauGB-Novelle 2004 im Umweltbericht anzugebenden UberwachungsmaRnahmen sowie die Informatio-
nen der Behdrden nach § 4 Abs.3 BauGB nutzen.

Zu bemerken sei hierzu, dass es momentan keine abschlieRenden bindenden gesetzlichen Vorgaben
hinsichtlich des Zeitpunktes und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Umfang der zu
ziehenden Konsequenzen nicht festgelegt.

Bei der Durchfuihrung eines projektspezifischen Monitorings sind die landespflegerischen Zielvorstellun-
gen, die fUr das Plangebiet in den vorhergehenden Kapiteln benannt wurden, von entscheidender Bedeu-
tung. Sie sind die Zielkriterien, an denen sich die Untersuchungsmaflinahmen orientieren und der Erfolg
der Mallnahmen gemessen wird (z.B. MalRnhahmen zur Ein- und Durchgrinung). Es sind verschiedene
Kontrollen bzw. Priifverfahren fiir die Uberwachung der Umweltauswirkungen eines Projektes méglich,
die in folgender Tabelle kurz dargestellt werden®:

Priifverfahren Aufgaben UntersuchungsmaRnahmen/
-methoden

1. Umsetzungskontrolle - Uberpriifung der Umsetzung der - Feldiiberpriifung mittels standardisier-
MalRnahmen ter Erfassungsbdgen
- Ermittlung ausreichender Dauer und | - Akten- und Datenbankrecherchen
Kontinuitat von MaRnahmen

2. Zustandskontrolle - Ermittlung des Zielereichungsgrades | Felduntersuchungen mittels standardi-
mittels Erfassung des aktuellen Ent- sierter Erfassungsbdgen anhand von
wicklungs- und Pflegezustandes Prifindikatoren und Zielstrukturen (z.B.
- Feststellung von Stérungen und Eingriinung, Wertigkeit von Kompensati-
Fehlentwicklungen onsflachen)

3. Wirkungs- und Aufwands- | - Ermittlung des Zielereichungsgrades |- Untersuchung der Zusammenhange

kontrolle auf ursachlicher Grundlage zwischen MaRnahmen und eingetrete-
- Priifung der Wirkung der eingesetz- | nen Naturentwicklungen mit Indikatoren
ten MaRnahmen aus den Bereichen der abiotischen
- Ermittlung der Effizienz durchgefiihr- | Standortfaktoren, Ziel-arten, Populatio-
ter Mallnahmen nen, Biotopstrukturen und Biotopver-

bundfunktionen

4. Zielkontrolle - Priifung der Projektziele hinsichtlich | - Vergleich der Erfolgskontroll- Ergeb-
ihrer Erreichbarkeit, Sachgerechtigkeit | nisse aus Priifebenen 2 und 3 (Zu-
und Zielsetzung stand/Wirkung)

In Bezug auf das Grundwasser findet im Bereich der ehemaligen Formsandhalden der Fa. Banninger
eine regelmaflige Kontrolle der vorhandenen Grundwassermessstellen statt. Es werden von der Stadt
GielRen jedes halbe Jahr der Grundwasserstand und die el. Leitfahigkeit des Grundwassers gemessen,
so dass eine signifikante Veranderung des Grundwasserspiegels durch die BaumaRnahmen im B-Plan
Gebiet registriert werden wiirde; eine Veranderung wird jedoch als sehr unwahrscheinlich erachtet.
Weiterhin wird derzeit im Bereich der ehemaligen Formsandhalde (etwa in HOhe des Schuhcenters) eine,
vom Regierungsprasidium Giel3en, Abt. Staatl. Umweltamt Marburg, angeordnete Grundwassersanie-
rung durchgefihrt.

Konkrete Uberwachungsmafinahmen werden z.B. die Eingriinung und den im Zuge des Bauantrages
anzufertigenden Freiflachenplan anbetreffend durch den Baukontrolleur der Stadt GieRen durchgefiihrt. 10

® Weiss J. (2003). : ,Biomonitoring und Erfolgskontrolle* - LOBF — Mitt. 2/2003 10-14
'% Quelle: Stadtplanungsamt GieRen 08/04
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5 Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen L6sungsméglichkeiten

Die Planung fligt sich in ihrer Standortwahl in den entlang des Schiffenberger Weges vorhandenen
Schwerpunkt fur Gewerbeansiedlungen im siddstlichen Stadtbereich von GielRen ein. Ein Eingriff in bis-
her nicht von Gewerbe- oder Einzelhandelsflachen beanspruchte Stadtrandbereiche kann damit vermie-
den werden.

Neben der hohen Vorbelastung aus landschaftspflegerischer Sicht sprechen naturgemal der bereits
vorhandene Lebensmitteldiscounter, die sehr gute verkehrliche Anbindung iber den Schiffenberger Weg
sowie die aus immissionsschutzrechtlicher Sicht recht giinstige Lage fir den Standort des Vorhabens.

Die Planung trédgt zudem dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden besonders
Rechnung, da im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung ausschlieRlich bereits vorbelaste-
te Bereiche in Anspruch genommen werden (bereits versiegelte Flachen und Deponieflachen).

6 Literatur

KARL, J. (2001, in Vorb.): Die geschichtliche Kontinuitat als Kriterium der Landschaftsbewertung. Zur
Berticksichtigung kulturhistorischer Belange in Landschaftsplanung und
Umweltvertraglichkeitspriifung.

Weiss J. (2003). : ,Biomonitoring und Erfolgskontrolle“ - LOBF — Mitt. 2/2003 10-14

Planungsbiiro Holger Fischer, Linden 04/05



34

Stadt GieRen, Kernstadt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Schiffenberger Weg/Hoher Rain" 1. Anderung

Landschaftspflegerische Bestandsaufnahme (verkleinert)
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