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1 Anlass und Erfordernis der Planung

Nordwestlich der Karl-Gléckner-Stral3e befinden sich innerhalb eines als Sondergebiet fur den groR3flachigen
Einzelhandel gewidmetem Teilbaugebietes des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. Gl 04/13 ,Karl-
Glockner-Stralze* ein Sport-Fachmarkt sowie ein Multimedia-Fachmarkt. Der Multimedia-Fachmarkt beab-
sichtigt, im Zuge einer Anpassung seiner Betriebsgestaltung, eine Verkleinerung des Verkaufsflachen-
umfanges um rd. 1.100 m?, wahrend im Bereich der somit freiwerdenden Verkaufsflache innerhalb des be-
stehenden Gebaudes die Ansiedlung eines Tierbedarfsfachmarktes vorgesehen ist.

Da der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. Gl 04/13 ,Karl-Gléckner-StraRe* aus dem Jahr 2003 fur das Son-
dergebiet im Rahmen der Zweckbestimmung GrofR¥flachiger Einzelhandel die zuldssigen Warensortimente
einschlieBlich der max. zulassigen Verkaufsflachen festsetzt, ist die Ansiedlung eines Tierbedarfs-
fachmarktes in diesem Bereich planungsrechtlich zunéchst nicht zuldssig. Fur ein Teilgebiet des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes soll daher ein Anderungsverfahren durchgefiihrt werden, um somit die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die geplante Ansiedlung zu schaffen. Vorgesehen ist ausschlie3lich ein
interner Umbau des bestehenden Gebaudes, das sowohl den Sport- als auch den Multimedia-Fachmarkt
umfasst, in Verbindung mit einer Umstrukturierung und Neuordnung des Raumprogramms bzw. der FIl&-
chenaufteilung des Multimedia-Marktes. AuRRere bauliche Veranderungen bzw. Erweiterungen des beste-
henden Geb&audes sind bis auf eine Gestaltung des neuen Eingangs nicht vorgesehen und werden in die-
sem Sinne planungsrechtlich auch nicht vorbereitet.

2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im sudostlichen Stadtgebiet der Stadt GieRen im Bereich der Stra3e Schiffen-
berger Weg und Karl-Glockner-StraRe. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. Gl 04/13
JKarl-Gléckner-Strae” (1. Anderung) umfasst in der Gemarkung GieRen, Flur 15, die Flurstiicke Nr. 19/13,
20/9 und 20/19 tlw.

Plangebiet und Gebaude des bestehenden Sport- sowie des Multimedia-Fachmarktes (Blickrichtung Norden)

Eigene Aufnahme (16.11.09)
Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan von 2003 setzt der Bebauungsplan (1. Anderung) fiir den

Teilbereich der in Richtung der Stra3e Schiffenberger Weg unmittelbar an dem bestehenden Gebaude an-
geordneten Stellplatze nebst Zufahrt nunmehr ebenfalls Sondergebiet i.S. § 11 Abs. 3 BauNVO fest.
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Andernfalls wirden der Vorbau des Sport-Fachmarktes und auch der Eingangsbereich des geplanten Tier-
bedarfsfachmarktes, der an dieser Seite angeordnet werden soll, bereits innerhalb des im rechtskraftigen
Bebauungsplan von 2003 ausgewiesenen Gewerbegebietes liegen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes (1. Anderung) wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden: Gewerbliche und gemischte Nutzungen, Rathenaustral3e
Westen: Gewerbliche und gemischte Nutzungen

Suden: Karl-Glockner-Stral3e und StraRe Schiffenberger Weg
Osten: Karl-Glockner-Stral3e

Im Umgriff des so begrenzten Bebauungsplanes liegt eine Flache von rd. 1,5 ha.

3 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Planziel der 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. Gl 04/13 ,Karl-Glockner-StraRe* sind
ausschlieRlich die Anpassung der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im Hinblick auf die im Sonder-
gebiet zulassigen Sortimente, wobei die max. zulassige Verkaufsflache nicht erhdht wird sowie die Umwid-
mung eines rd. 5 m breiten Streifens im Siiden des Plangebietes von Gewerbegebiet in Sondergebiet,
zwecks Einbeziehung der Eingangsbereiche in das Sondergebiet.

4  Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich
4.1 Planerische Rahmenbedingungen
4.1.1 Ziele der Raumordnung

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten oder
bestimmbaren, vom Tréager der Landes- oder Regionalplanung abschlieRend abgewogenen textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Rau-
mes. Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan Hessen 2000 festgelegt und werden in
den drei Regionalplanen Nordhessen, Mittelhessen und Sudhessen konkretisiert. Im wirksamen Regional-
plan Mittelhessen 2001 sowie im Regionalplan-Entwurf 2009 werden unter anderem auch verschiedene
Zielvorgaben fir die raumordnungsrechtliche Zulassigkeit von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben formu-
liert. Diese lassen sich mit den Schlagworten Kongruenz- bzw. Zentralitdtsgebot, Beeintrachtigungsverbot
und Integrationsgebot umschreiben.

Von der Einhaltung des Kongruenz- bzw. Zentralititsgebotes kann vorliegend ausgegangen werden, da die
Stadt Giel3en gemé&R der zentral6rtlichen Gliederung als Oberzentrum ausgewiesen ist und mit dem geplan-
ten Vorhaben auch der zentralértliche Verflechtungsbereich entsprechend beachtet wird.

Im Hinblick auf das Beeintrachtigungsverbot kann festgehalten werden, dass im Zusammenhang mit dem
geplanten Vorhaben wie nachfolgend erlautert nicht mit einer Gefahrdung der wohnortnahen Grundversor-
gung in zumutbarer Entfernung zu rechnen ist, wahrend auch die Versorgungsfunktionen entsprechender
Anbieter im weiteren Umland bereits aufgrund der rAumlichen Entfernung zu den nachstgelegenen Anbietern
nicht beeintrachtigt werden wird.

Im Stadtgebiet der Stadt GieRen befinden sich insgesamt zwei Anbieter im Bereich Tierbedarfsartikel. Hier-
bei handelt es sich um eine Verkaufsstelle der Fa. Fressnapf sowie um die Tierbedarfsabteilung innerhalb
des Warenhauses der Fa. Karstadt im Bereich des innerstadtischen Hauptgeschaftszentrums.
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Dass die genannten Anbieter durch die geplante Ansiedlung einer Verkaufsstelle am Standort Karl-Gléckner-
StralRe Uber den allgemein wirtschaftlichen Wettbewerb hinausgehend beeintréachtigt werden ist vorliegend
jedenfalls nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf Verkaufsflachenumfang sowie Sortimentstiefe und -breite der Karstadt-Abteilung lasst sich in
diesem Sinne festhalten, dass es sich hierbei um einen untergeordneten Teil des gesamten Warenhauses
bzw. jedenfalls nicht um ein von Karstadt angebotenes Leitsortiment mit entsprechend hoher Umsatzrele-
vanz handelt. Zudem bietet der Sortimentszuschnitt der Fa. Karstadt im Bereich Tierbedarf am Standort
Giel3en einen im Vergleich zur geplanten Verkaufsstelle erheblich groBeren Anteil an Tieren (z.B. Vogel,
Kleinsauger, SulRwasserfische) sowie einen vergleichsweise geringeren Anteil an gréRer- bzw. grof3volumi-
gen Waren (z.B. Tierfutter etc. in gré3eren Produkteinheiten), sodass insbesondere im Hinblick auf den zoo-
logischen Bereich und den Umfang an transportintensiven Waren in Verbindung mit dem Kéauferverhalten
und der Besorgung des Monatseinkaufs in groBeren Wareneinheiten auch der Schluss von in Teilen kom-
plementéren Sortimentsbereichen bzw. ergdnzenden Sortimentsstrukturen nahe liegt.

Im Ubrigen ist auch angesichts der jeweiligen Standortlage von einer stabilen Marktteilung auszugehen, da
am Standort Karl-Glockner-Stral3e eher von autoorientierten Kunden auszugehen ist, wahrend im Bereich
des innerstadtischen Geschaftsbereiches zumindest die Besorgung von grof3eren Produkteinheiten auch
kunftig unattraktiv erscheinen wird. In diesem Sinne spricht die geplante Ansiedlung eines Tierbedarfsfach-
marktes auch fur die Starkung arbeitsteiliger Versorgungsstrukturen innerhalb des Stadtgebietes der Stadt
Giel3en.

Hinsichtlich der bestehenden Verkaufsstelle der Fa. Fressnapf am Standort Fasanenweg 2 ist ebenfalls von
einer stabilen Marktteilung auszugehen, da im Wesentlichen auf die Versorgung unterschiedlicher Einzugs-
bereiche abgestellt wird und die bestehende Verkaufsstelle mit begrenztem Verkaufsflachenumfang ohne
Erweiterungsmdoglichkeiten und einer Ausrichtung entsprechend der Fressnapf-Vertriebsschiene ,Classic*
beziglich der Sortimentsstruktur keine Vollversorgung erméglicht. Die Annahme einer stabilen Marktteilung
wird auch dadurch gestiitzt, dass es sich bei beiden Verkaufsstellen voraussichtlich um den gleichen Betrei-
ber handeln wird, der insofern auf ein betriebswirtschaftlich entsprechend ausreichendes Kundenpotenzial
angewiesen sein wird.

Auch das Integrationsgebot kann vorliegend eingehalten werden, da der Standort Karl-Gléckner-Straf3e be-
reits enge bauliche und funktionelle Verbindungen zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweist und der Be-
reich des Plangebietes bereits als Sondergebiet fur den grof3flachigen Einzelhandel ausgewiesen ist. Dar-
Uber hinaus werden verkehrliche Belange und Umweltaspekte durch das geplante Vorhaben nicht negativ
beeinflusst.

Den o.g. Vorgaben hinsichtlich der raumordnungsrechtlichen Zulassigkeit von grof3flachigen Einzelhandels-
vorhaben steht die geplante Ansiedlung somit nicht entgegen, sodass auch aus regional- und landesplaneri-
scher Sicht keine Anhaltspunkte gesehen werden, die gegen die Zulassigkeit des geplanten Vorhabens
sprechen, das geplante Vorhaben fiigt sich vielmehr in die stadtebauliche und raumordnerische Ordnung
ein.

Dariiber hinaus wird bereits im Rahmen des Einzelhandelsgutachtens der Stadt GieRBen aus dem Jahr 1999
ein Potenzial fiir rd. 1.500 m® zusétzliche Verkaufsflache im Sortimentsbereich ,Blumen, Pflanzen, zoologi-
scher Bedarf* gesehen, wahrend vor dem Hintergrund der aktuellen Einwohnerentwicklung der Stadt Giel3en
im Zuge einer weiteren Bevolkerungszunahme auch von einem entsprechenden Anstieg der sortimentsspe-
zifischen Kaufkraft ausgegangen werden kann.
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4.1.2 Regionalplan

Die Flache ist im wirksamen Regionalplan Mittelhessen 2001 als ,Bereich fir Industrie und Gewerbe (Be-
stand)“ dargestellt.

Der Entwurf des Regionalplanes Mittelhessen 2009 (Entwurf zur zweiten Anhérung und Offenlegung)
stellt fir den Bereich ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe (Bestand)” dar.

4.1.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt GieRen aus dem Jahr 2006 stellt fir das Plangebiet ,Sonderbauflache
(SO Handel)* dar. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt GieRen von 2006 ist somit nicht
erforderlich.

4.1.4 Bestehende Bebauungspléne

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. Gl
04/13 ,Karl-Gléckner-StraRe” aus dem Jahr 2003, der fur seinen Geltungsbereich Gewerbegebiet gemaf § 8
BauNVO sowie Sondergebiet gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung Grol¥flachiger Einzel-
handel (Sport-Fachmarkt, Multi-Media-Fachmarkt) festsetzt.

Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. Gl 04/13 ,Karl-Glockner-StraRe* von 2003 (Ausschnitt)

Raumlicher Geltungsbereich
der 1. Anderung (rote Linie)

Quelle: Stadt GielRen, eigene Darstellung genordet, ohne Maf3stab
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Mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan von 2003 wurde insbesondere das Ziel verfolgt, eine stadtebauliche
Ordnung nur in den Grundzigen und den gebotenen Erforderlichkeiten festzusetzen, sodass der Bebau-
ungsplan als einfacher Bebauungsplan gemaR § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt wurde, welcher in erster Linie
Festsetzungen hinsichtlich der zulassigen Art der baulichen Nutzung enthélt. In dem bis dahin nach § 34
BauGB zu beurteilendem Bereich sollte somit insbesondere eine Steuerung und Beschrankung der Ansied-
lung von weiteren Einzelhandelsbetrieben erleichtert werden, wahrend zugleich in Teilbereichen eine dauer-
hafte gewerbliche Nutzung planungsrechtlich gesichert werden sollte.

Firr ein Teilgebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes von 2003 wird ein entsprechendes Anderungs-
verfahren durchgefiihrt, sodass mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes die Anpassung des Raum-
programmes in Verbindung mit der Ansiedlung eines Tierbedarfsfachmarktes planungsrechtlich vorbereitet
bzw. abgesichert werden kann. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. Gl 04/13 ,Karl-Gléckner-Straf3e”
(1. Anderung) werden fiir seinen Geltungsbereich die entgegenstehenden Festsetzungen des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes Nr. Gl 04/13 ,Karl-Gléckner-Straf3e* von 2003 durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. Gl 04/13 ,Karl-Glockner-StraRe” (1. Anderung) ersetzt.

4.1.5 Landschaftsplan

Der am 15.10.2004 genehmigte Landschaftsplan der Stadt GieRRen stellt fiir den Bereich des Plangebietes
hinsichtlich der Biotopbewertung sowie der Landschaftsbewertung die Wertstufe ,stark verarmt“ bzw. ,stark
Uberformt” dar.

Die querschnittsorientierte Bewertung vorhandener und geplanter konkurrierender Flachennutzungen stellt
zudem eine ungeniugende Durchgriinung des Bestands fest, wahrend im Rahmen der Schutz- und Entwick-
lungskonzeption der Bereich des Plangebietes als Schwerpunktgebiet fir die Sicherung des regionalen Bio-
topverbundes nach Landschaftsrahmenplan (LRP 1998) dargestellt ist.

4.2 Stadtebaulicher und naturraumlicher Bestand

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. Gl 04/13 ,Karl-Gléckner-Straze* (1.
Anderung) befindet sich das Gebaude des Sport- und Multimedia-Fachmarktes einschlieRlich Teile der zu-
gehdrigen Stellplatze sowie entsprechende Zu- und Umfahrten.

Im Hinblick auf den naturrdumlichen Bestand ist zumindest teilweise eine Durchgriinung mit jungen Baumen
vorhanden, wahrend der Uberwiegende Teil des Plangebietes jedoch einen hohen Versieglungsgrad und
somit keinen nennenswerten naturrdaumlichen Bestand aufweist.

5 Beschreibung des Vorhabens

Im Zuge der Verkleinerung des Verkaufsflachenumfanges des bestehenden Multimedia-Fachmarktes von
derzeit rd. 2.500 m? auf kiinftig rd. 1.400 m? ist innerhalb des Gebaudekomplexes die Ansiedlung eines Tier-
bedarfsfachmarktes auf den somit frei werdenden rd. 1.100 m* Verkaufsflache vorgesehen. Der Sport-
Fachmarkt bleibt in seiner GréRe bestehen.
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Lageplan und Darstellung des geplanten Raumprogrammes (AB Wolfgang Schmidt, 35440 Linden)

Multimedia-
Fachmarkt
Tierbedarfs-
fachmarkt
Eigene Darstellung, auf Basis von AB Schmidt Ausschnitt nicht genordet, ohne Maf3stab

Der Tierbedarfsfachmarkt soll neben dem Verkaufsraum weitere Nebenraume und Nutzflachen aufweisen.
Der Eingangsbereich soll im Bereich des Kundenparkplatzes in Richtung der Stral3e Schiffenberger Weg
angeordnet werden. Fir die Andienung sowie die Unterbringung von Wertstoff- und Abfallbehaltnissen ist
der sudliche Gebédudeabschnitt in Richtung der Karl-Gléckner-Stral3e vorgesehen.

6 Inhalt und Festsetzungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. Gl 04/13 ,Karl-Glockner-StraRe* (1. Anderung) wird ausschlieRlich die Festset-
zung zur Art der baulichen Nutzung im Hinblick auf die max. zulassigen Verkaufsflachen innerhalb des Son-
dergebietes angepasst. Die Ubrigen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften
des am 20.11.2003 als Satzung beschlossenen Bebauungsplanes Nr. Gl 04/13 ,Karl-Gléckner-Stral3e gel-
ten unverandert fort.

6.1 Sondergebiet gemafl § 11 Abs. 3 BauNVO
Ziffer A 1.2 der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. Gl 04/13 ,Karl-Gléckner-
Stral3e" lautete bisher:

.Sondergebiet (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO)

Im Sondergebiet ist nur grof3flachiger Einzelhandel zuldssig beschrankt auf die Warenbereiche:

- Sportfachmarkt mit max. 2.700 m2 Verkaufsflache

- Multi-Media-Fachmarkt ~ mit max. 2.500 m? Verkaufsflache
Sowie ausnahmsweise grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihres Warensortimentes (liber-
wiegend GroRguter) groR3flachige Ausstellungs- und Verkaufsflachen bendétigen und sich nicht in die Struktur
des innerstadtischen Einzelhandels und in die sonstigen Nutzungen im Innenstadtbereich einfiigen und de-

ren Verkehrsaufkommen vom Schiffenberger Weg und seinen Knotenpunkten bewaltigt werden kann (die
Voraussetzungen sind gutachterlich nachzuweisen).”
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Die Festsetzung wird wie folgt geandert:

.Im Sondergebiet ist nur groR3flachiger Einzelhandel zulassig beschrankt auf die Warenbereiche

- Sportfachmarkt mit max. 2.700 m? Verkaufsflache
- Multimedia-Fachmarkt mit max. 1.400 m? Verkaufsflache
- Tierbedarfsfachmarkt mit max. 1.100 m? Verkaufsflache

Die Festsetzung ermdéglicht die Ansiedlung eines gro3flachigen Tierbedarfsfachmarktes bis max. 1.100 m2
Verkaufsflache®. Durch diese, die zulassigen Nutzungen im raumlichen Geltungsbereich eindeutig bestim-
mende Festsetzung wird zudem gewahrleistet, dass hier keine Einzelhandelsbetriebe Raum finden kénnen,
die ggf. ungewollte Auswirkungen auf entsprechende Angebote im Bereich der Innenstadt bzw. auch in den
umliegenden Gemeinden haben kdnnen.

Die sonstigen textlichen Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. Gl 04/13 ,Karl-Gléckner-StraRe” von 2003 gelten unverandert fort.

7  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehenden StralRen Schiffenberger Weg
und die im Bereich der Karl-Glockner-StraRe gelegenen Zufahrten auf den Kundenparkplatz. Uber die ge-
nannten Verkehrsflachen wird die ErschlieBung mit dem motorisierten Verkehr erméglicht.

Die Andienung des Tierbedarfsfachmarktes soll im stdwestlichen Bereich des Geb&dudes erfolgen. In diesem
Bereich sieht die Entwurfsplanung entsprechende Zufahrten bzw. Zugange zum Gebaude vor.

Innerhalb des Plangebietes sowie westlich an den raumlichen Geltungsbereich angrenzend, befinden sich
im nordlichen Anschluss an den Stra3enverlauf der Karl-Glockner-Stral3e bereits Parkflachen fiir die Kunden
des Sport- sowie des Multimedia-Fachmarktes. Da mit der geplanten Ansiedlung eines Tierbedarfsfach-
marktes keine zusatzlichen Verkaufsflachen geschaffen werden, sondern ausschlie3lich eine Anpassung
des Raumprogrammes erfolgt, kann mit dem bereits bestehenden Umfang an Stellplatzen auch den Vorga-
ben der Stellplatzsatzung der Stadt Giel3en entsprochen werden.

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind auch die nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer
und somit insbesondere die Anbindung an den Offentlichen Personenverkehr zu beriicksichtigen:

Der Bushaltepunkt ,Sandkauter Weg" ist in rd. 350 m Entfernung zum Plangebiet gelegen und somit fu3lau-
fig in nur wenigen Gehminuten zu erreichen. Uber die Buslinien 6, 10 und 801 bestehen Verbindungen u.a.
in Richtung Innenstadt, Bahnhof, Rathenaustral3e, Schiffenberg und Krofdorf-Gleiberg. Der Bahnhaltepunkt
.Erdkauter Weg" liegt in rd. 1.000 m Entfernung zum Plangebiet und ist mit der Buslinie 10 ab Haltepunkt
»Sandkauter Weg" in nur wenigen Minuten zu erreichen. Das FuRgangerwegenetz ist im Umfeld des Plan-
gebietes Bestand. Im Bereich der StralRe Schiffenberger Weg verlauft ein stralenbegleitender Radweg, so-
dass eine An- und Einbindung des Plangebietes in das bestehende Radwegenetz bereits Bestand ist.

Als Verkaufsflache dient der gesamte Teil der Geschaftsflache, auf welcher der Verkauf abgewickelt wird und der dem Kunden
zuganglich ist (einschlieflich Kassenzonen, Standflachen fiir Warentrager, Gange, Stellflachen fur Einrichtungsgegenstande, Trep-
pen innerhalb der Verkaufsrdume). Als Verkaufsflache zahlen auch Freiflachen, die nicht nur vorubergehend fiir Verkaufszwecke
genutzt werden sowie Lagerraume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen.
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8 Bericksichtigung umweltschiitzender Belange

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind geméaR § 1 a BauGB die Belange von Natur und Landschaft zu
beachten und entsprechend in die Abwagung einzustellen. Dartiber hinaus sind auch die vorbereiteten Ein-
griffe in Natur und Landschaft durch entsprechende MalBhahmen zu kompensieren. Ein Ausgleich wird je-
doch nicht erforderlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zu-
lassig waren. Sofern Bebauungspléane im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gilt darliber hinaus
gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf Grundlage der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, als im Sinne § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Abgesehen davon, dass der vorliegende Bebauungsplan keine neuen Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereitet, entféllt auch insofern vorliegend die Notwendigkeit der Eingriffskompensation.

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau, BGBI.
| S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Begriindung
zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (8 2 a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltprifung er-
mittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Der Um-
weltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplane anzuwenden, deren
Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfah-
rens gemafl § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gema § 13 a BauGB aufgestellt werden.
Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gilt bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung u.a., dass von der Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen werden kann.

Das beschleunigte Verfahren ist jedoch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter bestehen®. Da es durch das Vorhaben zu
keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und/oder Européischen Vogel-
schutzgebieten kommt und auch im Einwirkungsbereich keine entsprechenden Gebiete vorhanden sind
(s.u.), kénnen an dieser Stelle nachteilige Auswirkungen ausgeschlossen werden. Insofern kann vorliegend
auf das Verfahren der Umweltpriifung verzichtet werden.

Auch wenn keine Umweltpriifung erforderlich wird, sind gemal? 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des
Umweltschutzes dennoch entsprechend zu wirdigen:

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet umfasst das bestehende Einzelhandelsgebaude, Teilbereiche des sich stdlich und 6stlich
anschlieBenden groRRraumigen Kundenparkplatzes, welcher teilweise eine Durchgrinung mit jungen B&u-
men aufweist sowie weitere versiegelte Flachen ndrdlich und westlich des Gebdudes. Bei den im Plangebiet
befindlichen Flachen handelt es sich mithin ausschlie3lich um stark anthropogen gepréagte Biotop- bzw. Nut-
zungstypen ohne besondere naturschutzfachliche Wertigkeit. Zudem sind auch aus artenschutzrechtlicher
Sicht keine Konflikte zu erwarten, da sich das Gebaude, an welchem im Zuge des Vorhabens Umbauarbei-
ten erforderlich werden, nicht durch besondere Nist- oder Brutméglichkeiten auszeichnet (siehe auch Foto
vom 16.11.2009, Kap.l1l). Insgesamt sind aus natur- und artenschutzfachlicher Sicht keine erheblichen
nachteiligen Wirkungen durch die Planung zu erwarten.

2 Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im

Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.
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Auswirkungen auf Boden, Wasser, Luft und Klima

Aufgrund der bestehenden anthropogenen Uberformung des Plangebietes sind keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf die Aspekte Boden und Wasser zu erwarten. Zur Entlastung von Abwasseranlagen, zur
Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und zur Schonung des Wasserhaushaltes enthélt bereits der
Ursprungsbebauungsplan - vorliegend unverandert fortgeltende - Festsetzungen im Hinblick auf die Ver-
wertung anfallenden Niederschlagswassers. Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Themenfelder Luft und
Klima gilt, dass dem Standort keine besondere Bedeutung hinsichtlich der Kaltluftentstehung oder fir den
Klimaschutz zukommt, so dass auch hierfiir keine erheblichen negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des Europaischen Vogelschutzes

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung und/oder Europaischen Vogel-
schutzgebiets, auch reichen mdgliche nachteilige Wirkungen nicht bis in den Bereich entsprechender
Schutzgebiete. Zu den beiden Teilflachen des nachsten benachbarten FFH-Gebietes 5418-302 ,Gewasser
in den Gailschen Tongruben“ weist der Geltungsbereich ausreichende Abstande auf (vgl. nachfolgende
Abb.). Damit kommt es durch das Vorhaben weder zu direkten Flachenbeanspruchungen noch zu ander-
weitigen indirekten Beeintrachtigungen von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung bzw. Europdischen
Vogelschutzgebieten.

Plangebiet

~0

Lage des Plangebiets (rote Markierung) zum FFH-Gebiet 5418-302 ,Gewasser in den Gailschen Tongruben* (blau
schraffiert), Quelle: http://natura2000-verordnung.hessen.de/viewer.htm

Auswirkungen auf das Landschafts-/Ortsbild

Aufgrund der innerhalb des Plangebietes und in seiner Umgebung bereits vorhandenen Gewerbe- und Ein-
zelhandelsstrukturen sind durch die vorliegende Planung keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
das Orts- oder Landschaftsbild zu erwarten. Die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans zu Ge-
sichtspunkten der bauordnungsrechtlichen Gestaltung gelten unveréndert fort.
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Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Aus der nunmehr fir das gesamte Plangebiet vorgesehenen Nutzung als Sondergebiet sind keine Auswir-
kungen auf den Menschen und seine Gesundheit zu erwarten, da sich die Nutzung in Art und Umfang in ihre
Umgebung einfigt.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachgiiter sind durch die Planung nicht betroffen.

Vermeidung von Emissionen / Nutzung erneuerbarer Energien

Da der Bebauungsplan weder mit emittierenden Nutzungen verbunden ist, noch Festsetzungen trifft, die mit
vorhandenen schutzbedirftigen Nutzungen im Konflikt stehen, sind keine erheblichen Wirkungen zu erwar-
ten.

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer Energien, schlie3t diese jedoch
auch nicht von der Zulassigkeit aus.

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat

Durch den Bebauungsplan werden keine besonderen, fiir die Luftqualitéat entsprechender Gebiete relevanten
Emissionen vorbereitet, sodass durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der
bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat resultieren.

9 Immissionsschutz
Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes zu wirdigen.

Nach den Vorgaben des 8 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), sind bei raumbedeutsamen Pla-
nungen und Malinahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass schéadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich vermieden werden kénnen.

Die geplante Zuordnung der Gebietstypen zueinander steht den genannten Vorgaben in diesem Sinne nicht
entgegen. Die sidlich und westlich des raumlichen Geltungsbereiches vorhandene Bebauung ist maRgeb-
lich durch gewerbliche und gemischte Nutzungen gepragt, sodass immissionsschutzrechtliche Konflikte im
Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben jedenfalls nicht erkennbar sind. Zudem sind entsprechende
Einzelhandelsnutzungen innerhalb des Plangebietes bereits Bestand.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die Berlicksichtigung
wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze.
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Im Zusammenhang mit der Wasserversorgung ist ferner die Mdglichkeit der Substitution von Trink- durch
Brauchwasser anzusprechen. Die Stadt Giel3en hat bereits fir den rAumlichen Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes aus dem Jahr 2003 von der in 8 42 Abs. 3 Satz 3 des Hessischen Wassergeset-
zes (HWG) integrierten Satzungserméachtigung Gebrauch gemacht. Die wasserrechtlichen Festsetzungen
beziehen sich im Wesentlichen auf das innerhalb des Plangebietes anfallende Niederschlagswasser.

Gebiet fur die Grundwassersicherung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht innerhalb eines Gebietes fiir die Grundwas-
sersicherung.

Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiege-
lung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede
Inanspruchnahme von Bodenflache fur eine bauliche Nutzung begrindet einen Eingriff in die nattrlichen
Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt
werden. Hinzu kommt der Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen. Der rechtskraftige Bebauungsplan von
2003 enthéalt verschiedene Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Fla-
chen zu minimieren, etwa durch die Vorschriften zur Begriinung von Grundstucksfreiflachen.

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

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

soweit sie nicht flr eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung, soweit Be-
bauungspléne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Flachen treffen.

Zudem ist die Bebauung innerhalb des Plangebietes bereits Bestand, sodass mit der vorliegenden Planung
keine weitere Versiegelung planungsrechtlich vorbereitet wird.

Oberirdische Gewasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine oberirdischen Gewésser sowie Quellen oder quellige Berei-
che. Eine Beeintrachtigung wasserwirtschaftlicher Belange kann somit ausgeschlossen werden.

Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.

Abwasser

Die Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes ist Bestand.
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11 Altablagerungen und Altlasten

Im Bereich der im rechtskraftigen Bebauungsplan von 2003 gekennzeichneten Flachen (Flachen, deren
Bdden mit umweltgefédhrdeten Stoffen belastet sind) sind umfangreiche umwelttechnische Untersuchungen
durchgefiihrt worden. Durch die Untersuchung der Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser wur-
den sanierungserforderliche Belastungen des Grundwassers durch leichtfliichtige halogenierte Kohlenwas-
serstoffe (LHKW) nachgewiesen. Entsprechende Grundwassersanierungen wurden seitens des Regie-
rungsprasidiums GielRen, Abteilung Umwelt, angeordnet.

12 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenneuordnung i. S. der 8§ 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

13 Kosten

Der Stadt Gie3en entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes voraussichtlich keine Kosten.

14 Verfahren
14.1 Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB,yy; aufgestellt. Ein beschleunig-
tes Verfahren nach § 13 a BauGB kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstad-
tischer Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Malinahmen der Innenentwicklung dient. Das beschleu-
nigte Verfahren ist nur auf Bebauungsplane der Innenentwicklung mit einer Grundflache von weniger als
20.000 mz oder — nach einer Vorpriifung des Einzelfalls — von 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 anwend-
bar. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. Gl 04/13 ,Karl-Glockner-StraRe* (1. Anderung)
umfasst eine Flache von rd. 15.120 m2. Die mdgliche Grundflache liegt insofern deutlich unterhalb des
Schwellenwertes.

Darliber hinaus bereitet der Bebauungsplan weder Vorhaben vor, die nach dem UVPG oder Landesrecht
UVP-pflichtig sind, noch bestehen Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutz-
zwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten. Die Grundvoraussetzungen sowie Zusatz-
voraussetzungen fiur eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB sind insofern
gegeben.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 3 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der Durchfiihrung eines
Monitorings nach 4 ¢ BauGB abgesehen.

Die im 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sind gleichwohl sorgfaltig zu erheben und abzuwagen (vgl. Kap. 8).
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14.2 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geméaR § 2 Abs. 1 BauGB: 19.11.2009, Bekanntmachungs: 24.11.2009
Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB: 25.11.2009 — 01.12.2009,
Bekanntmachung am 24.11.2009

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 a BauGB: 17.12.2009 — 27.01.2010,
Bekanntmachung am 09.12.2009

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 a
BauGB: Anschreiben 09.12.2009, Frist 27.01.2010

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: __.__

¥ Bekanntmachungen erfolgen in der GieRener Allgemeinen Zeitung und dem GieRBener Anzeiger
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Teil B

15 Orts- und Gestaltungssatzung

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO sind bereits in den Bebau-
ungsplan Nr. Gl 03/14 ,Karl-Gléckner-Stra3e* von 2003 bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften auf-
genommen worden. Gegenstand waren Werbeanlagen sowie Abfall- und Wertstoffbehéalter. Die bauord-
nungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften gelten im Rahmen der 1. Anderung unverandert fort.

Teil C

16 Kennzeichnungen und Hinweise

Hingewiesen wird in der Begriindung auf:

Bodendenkmaler

Wer Bodendenkmaler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Steingerate, Skelettreste
usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemaf § 20 Abs. 1 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG)
unverzuglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzei-
gen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Kampfmittelbelastung

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. In Bereichen, in denen durch
Nachkriegsbebauungen keine bodeneingreifenden MaRnahmen bis zu einer Tiefe von min. 4,0 m erfolgt
sind, ist das Gelande von Bodeneingriffen durch ein in Hessen anerkanntes KampfmittelrAumunternehmen
systematisch auf Kampfmittel untersuchen zu lassen.

Entwasserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwésserung sind die allgemein anerkannten Re-
geln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt A 138 'Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser' der Abwassertechnischen Vereini-
gung (ATV), die DIN 1986 'Entwasserungsanlagen fur Gebdude und Grundstiicke' und DIN 1989 ,Regen-
wassernutzung’, die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersatzung der Stadt Giel3en zu
beachten.
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