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Das Gewerbegebiet ,Oberlachweg” wurde Ende der 1970er Jahre flr eine bauliche
Entwicklung informell geplant. Im Jahr 1980 wurde auf der Grundlage dieses infor-
mellen Planungskonzeptes eine Baulandumlegung durchgefuhrt und in den Folgejah-
ren siedelten sich mehrere Gewerbebetriebe und zwei Einrichtungen des Lebensmit-
teleinzelhandels an. Die durch Abzug der amerikanischen Streitkrafte zur Konversion
anstehenden gro3en ehemaligen militarischen Areale und damit stadtweit zu erwar-
tenden Umstrukturierungen erfordern auch eine Strukturanpassung bestehender
Gewerbegebiete, um diese den zukinftigen Anforderungen entsprechend zu profilie-
ren und gegebenenfalls stadtraumvertraglich weiterentwickeln zu kénnen.

1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 5,9 ha groRe Plangebiet liegt im Giel3ener Nordosten in der Gemarkung
Wieseck und wird im Westen vom Giel3ener Ring (A 485), im Norden vom FFH-
Gebiet Wieseckaue, im Osten von dem ehemaligen US-Depot und im Stden von der
Autobahnabfahrt Gief3en-Ursulum begrenzt.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gl 03/12 ,Oberlachweg” um-
fasst die Flurstiicke in der Gemarkung Wieseck, Flur 5 Nr. 128/2, Nr. 131/6, 131/9,
131/10, 131/11, 131/12, 242/1, 243/1 (tlw.), Flur 6 Nr. 4/9, 4/10, 4/11, 4/12, Nr. 5/ 5,
Nr. 6/5, 6/6, 6/7, 6/8, 6/9, 6/10, 6/11, 6/12, Nr. 78/1, Nr. 118/4, 118/5, Nr. 129/5 in der
Stadt Giel3en.

2 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplanes Gl 03/12 ,Oberlachweg” ist die Weiterentwicklung und
Standortoptimierung des Gewerbegebietes in unmittelbarer Nachbarschaft zum
ehemaligen US-Depot. Infolge der gesamtstadtischen Situationsveranderung, des im
Gebiet teilweise eingetretenen Gebaudeleerstands (Aufgabe des Rewe-Marktes und
Getrankemarktes), aber auch aufgrund des Nachfragedrucks durch Spielhallenbe-
treiber und die Gefahr der Verfestigung von Lebensmitteleinzelhandel an einem stad-
tebaulich nicht integrierten Standort soll mit dem Bebauungsplan die Steuerung ge-
werblicher Nutzungen als Beitrag zur Minimierung negativer Einflisse auf die inte-
grierten Nahversorgungsstandorte in Giel3en und des Einzelhandels in der Giel3ener
Innenstadt erfolgen.

Ein weiteres Ziel ist die stadtvertragliche Steuerung der Errichtung von Spielhallen,
um einem Attraktivitats- und Imageverlust des in erster Linie fiir Dienstleistungs- und
Handelsbetriebe vorgesehenen Gewerbegebietes entgegen zu wirken.

Durch Nutzungsbeschrankungen im Rahmen eines einfachen Bebauungsplanes sol-
len bei kiinftigen Um- und Neunutzungen die zuvor genannten negativen Auswirkun-
gen verhindert und das Gebiet Uberwiegend fir die gewerbliche Nutzung mit
Schwerpunkt der dienstleistungs- und handelsbezogenen Nutzung gesichert werden.



3 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbe-
reich

3.1 Planerische Rahmenbedingungen
Regionalplan Mittelhessen 2001

Im rechtsgultigen regionalen Raumordnungsplan Mittelhnessen von 2001 sowie in
seinem Fortschreibungs-Entwurf von 2006 wird das Plangebiet als ,Vorranggebiet
Industrie und Gewerbe Bestand” dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan 2006 der Stadt GielRen ist das Plangebiet als
gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan Nr. Gl 03/12 ,Oberlachweg*
ist somit gemal 8§ 8 (2) BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt. Eine Flachennutzungsplananderung ist nicht erforderlich.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Giel3en (2004) wird das Plangebiet in der Karte Bio-
toptypen und Nutzungsstruktur im Wesentlichen als ,Gewerbe- und Industrieflachen®,
im Norden auf Teilflachen als ,Rohboden®, als ,Wiesenbrache und ruderale Wiese*
sowie als ,Seggenriede und Ro6hrichte dargestellt. Die bebauten Siedlungsflachen
wurden im Rahmen der Biotopbewertung als verarmte Flachen eingestuft; die nordli-
chen Randbereiche wurden dem Talraum der Wieseck zugeordnet und als beson-
ders wertvoll dargestellt. In der Karte Schutz- und Entwicklungskonzeption des Land-
schaftsplanes ist im Nordosten des Plangebietes eine Teilflache als naturschutzrele-
vante Flache dargestellt, auf der Rohrichte und Feuchtstaudenflure sowie feuchte
Grunlandstandorte zu erhalten sind.

Schutzgebiete

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Schutzgebiete
nach Wasserrecht ausgewiesen. Bei den Biotopkomplexen im Norden des Plange-
bietes handelt es sich z.T. um geschitzte Lebensrdume nach 8 31 HENatG. Nordlich
des Plangebietes grenzen das ,Vogelschutzgebiet Wieseckaue ostlich Giel3en*
(5318-401) und das ,FFH-Gebiet Wieseckaue und Jossolleraue® (5318-302) an. Ge-
maf Scopingtermin vom 01.07.2006 wurden flr die Schutzgebiete eine Vertraglich-
keitsuntersuchung und fur das Plangebiet eine Artenschutzvertraglichkeitsprifung
erarbeitet.

3.2 Bauordnungsrechtliche Rahmenbedingungen

Im Plangebiet wurden fir mehrere Grundstiicke Bauvorbescheide bzw. Baugeneh-
migungen erteilt. Es handelt sich dabei in der Mehrzahl um Antrage, die eine Spiel-
hallennutzung beinhalten, aber auch einen Erotikfachmarkt und damit in Verbindung
stehende Nutzungen, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter aus-
gerichtet ist. Die GroRRenordnung der nachgefragten Spielhallen bewegt sich zwi-
schen 13-15 Spielhallen zwischen 144 — 165 m? Nutzflache je Spielhalle.



Der bestehende Lebensmitteldiscounter hat die Erweiterung seiner Verkaufsflache
auf Uber 900 m2 beantragt, sodass die Schwelle zur Grof3flachigkeit Giberschritten wa-
re.

3.3 Stadtebaulicher Bestand

Die Uberwiegende Zahl der Grundstiicke im Plangebiet ist baulich genutzt oder es
bestehen Baugenehmigungen fir eine zukunftige Nutzung. Am Oberlachweg 6 und 8
sind zwei Autohauser ansassig, Oberlachweg 7 wird von einem Lebensmitteldiscoun-
ter genutzt, am Oberlachweg 9 besteht die Niederlassung einer international tatigen
Firma, die temporare Bauten fur Veranstaltungen, Messen und Ausstellungen plant
und ausfuhrt. Der bauliche Bestand des Grundstiicks Oberlachweg 12 (ehemals
REWE) steht leer und auch das Gebaude des ehemaligen Getrankemarktes Ober-
lachweg 14 ist ungenutzt. Der nordliche Bereich dieses Grundstiicks ist unbebaut
ebenso wie das Grundstick unmittelbar stidlich der im Bebauungsplan festgesetzten
Flache F1.

Die stadtebauliche Struktur des Gebietes ist insgesamt von einer offenen Bebauung
fur gewerbliche Nutzungen gepragt. Es handelt sich zum einen um ein Autohaus mit
Schaufassade aus Glas, zum anderen um Zweckbauten der Lebensmitteldiscounter
und weitere funktionale Gewerbebauten, wie sie von der Messebaufirma genutzt
werden.

3.4 Naturraumlicher Bestand

Der grof3te Teil des Plangebietes wird von stark versiegelten und Gberbauten Gewer-
beflachen eingenommen. Entlang der Autobahn befindet sich ein Immissionsschutz-
pflanzstreifen.

Hohe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz stellt der Biotopkomplex im nordli-
chen Bereich des Plangebietes dar, der direkt an das FFH- und Vogelschutzgebiet
(Natura 2000-Gebiet) der Wieseckaue grenzt. Von Norden her wird die Flache von
einem ausgedehnten Schilfréhricht eingenommen. Nach Stden hat sich eine leicht
verbrachte Feuchtwiese mit Bestanden des Schlankseggenrieds befunden, die je-
doch im Zuge der KampfmittelrAumung in 2008 komplett zerstort wurde. In der Stadt-
biotopkartierung von 1998 wird die gesamte Flache aufgrund des Vorkommens ge-
mal § 31 HENatG geschutzter Biotopbereiche (Feuchtwiesen, Schilfréhrichte, Grol3-
seggenried) als naturschutzrelevant bewertet.

Auf der Flache erfolgte 1998 der Nachweis des Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenblaulings. 2008 wurde im Rahmen der Kampfmittelrdumung die Zau-
neidechse gesichtet. Beide Arten zdhlen zu den streng geschutzten Tierarten nach
BNatSchG. Darlber hinaus zahlen die Vogelarten des Plangebietes zu den beson-
ders geschutzten Tierarten nach BNatSchG. Zu den besonders geschutzten Pflan-
zenarten des Plangebietes zahlt der Langblattrige Ehrenpreis (Veronica longifolia).

Als Ergebnis des Scopingtermins wird im Bereich der Parzelle 131/9 der floristische
Bestand aktualisiert. Zum Vorkommen der Zauneidechse erfolgen eine zusatzliche
Erfassung sowie ein artenschutzrechtlicher Beitrag im Umweltbericht.



3.5 Altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Kampf mittelvorbelastung

Altlastverdachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind Altabla-
gerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenveranderun-
gen oder sonstiger Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit besteht (§ 2
Abs. 6 BBodSchG).

Im Geltungsbereich des Plangebietes sind fur die Grundstiicke Oberlachweg 6,8 und
9 sowie Oberlachweg 12 bis 14 bodenschutz- und altlastenfachlichen relevante
Vornutzungen bekannt. Eine Auflistung enthéalt der Umweltbericht Kap. 6.2.1.Das
Grundstick der ehemaligen Diskothek ,Big Apple®, Oberlachweg 14 (ehemals 16),
wird beim Hessischen Landesamt fur Umwelt und Geologie (HLUG) als sanierter Alt-
standort gefuhrt. Fur den Grof3teil der Flachen liegen Bodenuntersuchungen vor. Die
altlastenfachlich relevanten Flachen Oberlachweg 6, 7 und 9 erfahren keine Nut-
zungsanderung, so dass weitere umwelttechnische Untersuchungen nicht erforder-
lich sind.

Fur das gesamte Plangebiet gilt, dass aus altlastenrechtlicher Sicht gegen die derzei-
tigen und geplanten Nutzungen der Grundstiicke keine Bedenken bestehen. Auf-
grund der vorliegenden Untersuchungen ist es nicht erforderlich, einzelne Grundstu-
cke gemal 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren Boden erheblich mit umwelt-
gefahrdeten Stoffen belastet sind“ zu kennzeichnen.

Da auf dem Grundstick Oberlachweg 14 (ehemals18) punktuell erhéhte Chrom-
Konzentrationen in den Auffillungen nachgewiesen wurden, sind hier jedoch samtli-
che Aushubarbeiten zu Gberwachen und zu dokumentieren.

Wegen der aus Grunden der Hochwasserfreiheit vorgenommenen Gelandeauffullun-
gen, sowie der gewerblichen Nutzungssituation, kann es nicht ausgeschlossen wer-
den, dass punktuelle Bodenbelastungen vorliegen. Aus diesem Grunde ist im Bau-
genehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben das Amt
fur Umwelt und Natur der Stadt Giel3en rechtzeitig zu beteiligen, um gegebenenfalls
Auflagen zur Aushubtberwachung zu formulieren. Zusatzlich wird ein Abfallrechtli-
cher Hinweis in die Textfestsetzungen aufgenommen, in dem darauf hingewiesen
wird, im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet, das Merkblatt zur
-ENntsorgung von Bauabfallen“ zu beachten.

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Im Bebau-
ungsplan ist deshalb ein Hinweis auf das Vorhandensein von Kampfmitteln enthalten.
Von Kampfmitteln im Untergrund bis 4 m Tiefe muss grundsatzlich ausgegangen
werden, soweit nicht Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. ge-
raumt wurden. Die Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von
bodeneingreifenden Baumal3nhahmen zur den Anforderungen der Kampfmittelrau-
mung entsprechenden Sondierung verpflichtet. Die ,Allgemeinen Bestimmungen zur
Kampfmittelraumung im Lande Hessen* sind zu beachten. Eine Uberprifung muss
auf dem neuesten Stand der Technik von einer geeigneten Fachfirma durchgefihrt
werden. Eine KampfmittelberAumung hat im Jahr 2008 auf dem Grundstuck Flur 6,
Nr. 4/9 stattgefunden.



4 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen
4.1 Stadtebauliche Konzeption

Beiderseits der offentlichen Erschlie3ung soll die im Gberwiegenden Teil des Gewer-
begebietes bereits durch solitare Gewerbebauten gepragte Struktur auf die bisher
ungenutzten und unbebauten Grundstiicke des Gebietes geordnet fortgefuhrt wer-
den. Der Lage an der Autobahn A 485 ist dabei Rechnung zu tragen.

Im Ubergang zum Landschaftsraum als Gewerbegebiet in Stadtrandlage soll das
Gebiet insgesamt durch eine méglichst durchgehende Eingrinung zum 6ffentlichen
Stral3enraum hin ein eindeutiges Grungerust mit einem gemeinsamen ,griinen Rah-
men* erhalten.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Geltungsbereich werden als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
festgesetzt. So werden die vorhandenen Gewerbebetriebe gesichert und es kann ei-
ne Steuerung sowohl fur eine Uberwiegend dienstleistungs- und handelsbezogene
Nutzung als auch fur die ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergnigungsstatten erfol-
gen. Im Gewerbegebiet sind die allgemein zulassigen Nutzungen gem. 8§ 8 Abs. 2.
Nr. 1 — 4 BauNVO zulassig, mit Ausnahme von Einzelhandelsnutzungen, die bis auf
die weiter unten beschriebenen Ausnahmen in diesem Gewerbegebiet ausgeschlos-
sen werden, da vor allem fir den Einzelhandel mit innenstadtrelevantem Sortiment
gilt, dass dieser auf die Innenstadt der Stadt Giel3en konzentriert bleiben soll, um die
Funktion der Innenstadt nicht zu schwachen.

Das GMA-Gutachten (Die Universitatsstadt Giel3en als Einzelhandelsstandort —
Struktur und Entwicklungschancen des GielRener Einzelhandels. Giel3en/ Kéln 1999)
verweist auf die im stadtebaulichen Sinne negative Wirkung bei einer Ansiedlung in-
nenstadtrelevanten Einzelhandels auf3erhalb der nicht integrierten Standorte (Innen-
stadt und Ortsteilzentren) wie Leerstand, Ver6édung der Innenstadt, Verlust der ober-
zentralen Funktionen. Die gutachterliche Empfehlung zur raumlichen Konzentration
des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes in ausgewahlten Versorgungs-
schwerpunkten griindet sich darauf, dass die Wirtschaftskraft und darauf aufbauende
stadtebauliche Bestandsfahigkeit gewachsener Einzelhandelsstrukturen nur dadurch
erhalten werden kénnen, dass die Versorgungsstruktur an geeigneten Standorten
verdichtet wird (vgl. GMA 1999: 143). Das Gewerbegebiet Oberlachweg ist nicht die-
sen Versorgungsschwerpunkten zugeordnet. Zwar geht das GMA-Gutachten von
1999 fur den Oberlachweg noch von einem Standort fir eine dezentrale Einzelhan-
delsagglomeration aus, was im konkreten Fall jedoch nur die Erhaltung bzw. zum Teil
Erganzung mit nicht zentren-/nahversorgungsrelevanten Warenbereichen meint.

Als nicht innenstadtrelevante Sortimente wurden im GMA-Gutachten 1999: Anhang
S.3 insbesondere aufgefuhrt:

e Autozubehér- und Reifenhandel

e Bau- und Heimwerkerartikel

« Baustoffe (incl. Fliesen, Bauelemente, Tlren, Fenster, Blockhauser, Wintergarten)
e Campingwagen / Campingartikel

« ElektrogroRRgerate (weil3e Ware)

e Fahrrad-/ Motorradbedarf

» Farben/ Tapeten / Bodenbelage

e Gartenbedarf/ Freilandpflanzen



* Kamine

« Kraftfahrzeuge

* Markisen

e Mikrocomputer

¢ Mobel / Biromgbel

e Saunaanlagen/ Schwimmbadanlagen
e SportgroRRgerate

e Sanitarartikel (incl. Installationsbedarf, Badeinrichtungen)
* Werkzeuge Maschinen

e Zaune

o Zelte

Bei dieser Aufzahlung handelt es sich um beispielhafte Angaben. Hier muss im Ein-
zelfall und in Abhangigkeit der jeweiligen stadtebaulichen Situation geprift werden,
ob die konkrete Nutzung nicht innenstadtrelevant ist.

Aufgrund der Anregung des Unternehmerverbandes Hessischer Einzelhandel e.V. im
Aufstellungsverfahren wurden die Warengruppen Burobedarf und Organisationsarti-
kel aus der Liste herausgenommen. Es handelt sich bei diesen Warengruppen ein-
deutig um das Kernsortiment innerstadtischer Betriebe, die zu schitzen sind. Eine
weitere Modifizierung der Liste erfolgt nicht, da sie auf der Grundlage eines stadte-
baulichen Gesamtkonzeptes erarbeitet wurde, in das sich der vorliegende Bebau-
ungsplan einzuordnen hat. Eine Offnung des abschlieRenden Charakters der Liste ist
aufgrund der rechtlich notwendigen Bestimmtheit nicht mdglich.

Auch im strategischen und rdumlichen Entwicklungskonzept — Masterplan der Uni-
versitatsstadt Gielsen aus dem Jahr 2005 wird ein wesentlicher Schwerpunkt in der
Stabilisierung und Weiterentwicklung der Handelsfunktion und der Gewahrleistung
eines ausgewogenen Branchenmix der innerstadtischen Handelslagen formuliert.
Aufgrund der Auswertung des Einzelhandelsbesatzes in der Giessener Innenstadt
durch Kemper's City Profil aus dem Jahr 2005, der Einzelhandelsausstattung in der
Stadt Giel3en nach Sortimenten laut GMA Vertraglichkeitsuntersuchung ,,Galerie am
Neustadter Tor* aus dem Jahr 2002 und einem Vergleich der zentrenrelevanten Sor-
timente, die der Hessische Einzelhandelserlass 2005 definiert, gelten in Giel3en fol-
gende Sortimente insbesondere als zentrenrelevant:

« Sortimente der Grundversorgung/ des kurzfristigen Bedarfs (Lebensmittel, Droge-
rieartikel, Haushaltswaren)

» Bucher/ Zeitschriften/ Papier/ Schreibwaren/ Schulbedarf

* Glas, Porzellan, Keramik, Geschenk- und kunstgewerbliche Artikel

« Kunst, Antiquitaten

« Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Wasche, Stoffe, Kurzwaren

< Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswaren

» Fotogeréte, optische Erzeugnisse und Zubehor

* Gesundheitsartikel, Kosmetik, Apotheken-, Sanitatswaren

« Einrichtungszubehdr, Haus- und Heimtextilien, Kunstgewerbe, Bastelartikel, Be-
leuchtungskdérper, Raumausstattung

« Musikalienhandel, Bild- und Tontrager

+ Uhren, Schmuck, Silberwaren

» Spielwaren, Sportartikel

* Blumen
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Auch bei dieser Aufzahlung handelt es sich um beispielhafte Angaben. Die Zentren-
relevanz muss jeweils im Einzelfall und in Abhangigkeit der jeweiligen stadtebauli-
chen Situation gepruft werden.

Da der Standort Oberlachweg auch im Masterplan der Stadt Giel3en, Teilplan Gewe-
be/Handel als konsolidiertes Gewerbegebiet mit der Profilausrichtung auf vorrangig
dienstleistungs-, aber auch handelsbezogene Gewerbebetriebe genannt wird, sind
hinsichtlich der Einzelhandelsnutzungen Betriebe der Branchen, die sich aufgrund ih-
res Warensortiments nicht in die Struktur des innerstadtischen Einzelhandels und in
die sonstigen Nutzungen im Innenstadtbereich einfiigen, vom Ausschluss ausge-
nommen.

Zulassig sind daruber hinaus alle Betriebe, deren Verkaufsflachen fur die Selbstver-
marktung der im Gebiet produzierten oder weiterverarbeiteten Waren dienen und ei-
nen untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebaude lberbauten Flachen ein-
nehmen. Die Zulassigkeit dieser Nutzungen entspricht dem Ziel, das Gewerbegebiet
in seiner bestehenden Nutzungsstruktur zu starken und als Standort fur Dienstleis-
tungs- und Handelsbetriebe vorzuhalten. Mit den bereits bestehenden beiden Auto-
hausern im Plangebiet besitzt der verkehrsgiinstig gelegene (lberregionale Anbin-
dung durch Autobahnanschluf3stelle Ursulum) Standort vorrangig Potentiale zur Er-
weiterung und Starkung von Betrieben der Kfz-Branche.Betriebe des Kraftfahrzeug-
gewerbes setzen sich Ublicherweise aus Werkstatten, Prasentations- und Verkaufs-
flachen sowie dazugehorige weitere Nutzflachen zusammen.lhre Zulassigkeit ist Uber
den Bestandsschutz hinaus dadurch gegeben, dass das Warensortiment ,Kraftfahr-
zeuge* in der Liste der nicht innenstadtrelevanten Warensortimente als zul&ssig fest-
gesetzt wurde. Die vorhandenen Betriebe aus dieser Sparte tragen zur Starkung des
Gewerbegebietes bei und sollen in ihrem Fortbestand unterstitzt werden.

Lebensmitteleinzelhandel

Auf der Grundlage des gesamtstadtischen Interesses die Nahversorgung der Bevol-
kerung in moglichst allen Stadt- und Ortsteilen hinsichtlich der Grundversorgung mit
Gutern des taglichen Bedarfs in fuRlaufiger Entfernung zur Wohnung sicherzustellen,
soll der Lebensmitteleinzelhandel zuktinftig nur an stadtebaulich integrierten Standor-
ten angesiedelt werden (Zieldefinition des Masterplans der Stadt Giel3en). Der im
Plangebiet vorhandene Lebensmittelhandel geniel3t aufgrund seiner rechtmalig er-
teilten Baugenehmigung Bestandsschutz, Erweiterungen und Nutzungsanderungen
sind ausgeschlossen. Zur Zeit Ubernimmt der an einem nicht integrierten Standort
betriebene Lebensmitteldiscounter fir die sudlich angrenzende Siedlung Heyerweg
und die Stral3e ,Eulenkopf* und dartber hinaus fur die Stral3en ,Trieb®, Spenerweg,
August-Hermann-Francke-Weg sowie Eichgéartenallee Nahversorgungsfunktion. Er-
klartes Ziel der Universitatsstadt Giel3en ist es jedoch die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung an stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten ins-
besondere in den bisher defizitar ausgestatteten dstlichen Stadtteilen zu gewéhrleis-
ten. Mit der Aufstellung der Bebauungsplane Gl 03/04 ,Bergkaserne” und Gl 03/10
.Pendelton-Areal” fir den Standort der ehemaligen Bergkaserne und des ehemaligen
PX-Marktes an der Grinberger StraRe wurde die Zielsetzung konkretisiert, eine ver-
brauchernahe Versorgung in zentraler Lage zu Wohngebieten zu entwickeln. Am
Standort der Bergkaserne ist innerhalb eines Mischgebietes ein Lebensmitteleinzel-
handel und ein Getrankemarkt unterhalb der Schwelle zur Grol3flachigkeit und auf
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dem Gelande des ehemaligen PX-Marktes innerhalb eines Sondergebietes grof3fla-
chiger Lebensmitteleinzelhandels geplant.

Der Einzugsbereich des vorhandenen Lebensmitteleinzelhandels im Plangebiet
Uberschneidet sich, wie die Abbildung verdeutlicht, mit der fu3laufigen Erreichbarkeit,
die in einem Bereich mit einem Radius von 600 m um den Lebensmitteleinzelhandel
gegeben ist, zu den geplanten Standorten. Dabei hat der Standort Oberlachweg
selbst keine unmittelbaren Wohngebiete in seinem ful3laufigen Einzugsbereich. Der
Anteil der Bevolkerung aus den oben genannten Siedlungsbereichen, der aufgrund
bisher fehlender Nahversorgungsangebote fir die 6stlichen Stadtteile Giel3ens, den
Lebensmittelmarkt im Plangebiet ful3laufig bzw. mit dem Fahrrad nutzt, belduft sich
auf rd. 1000 Einwohner. Die weitaus meisten Kunden sind motorisiert (rd. 10.000
Einwohner), der Individualverkehr wiirde bei einer Verfestigung der Nutzung und der
seitens des Betreibers beabsichtigten Erweiterung zu einem grof3flachigen Lebens-
mittelmarkt noch starker zunehmen.

Standort : -
Oberlachweg

geplanter Standort
. €hem. PX

japlanter Standort.
Bergkaserne

il
Hai'nche%mden
e s

Mit einer Erweiterung des Lebensmitteldiscounters wirde es sich hier um einen grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieb Gber 900 m? Verkaufsflache handeln. Auch wenn ein
grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb in einem Oberzentrum nicht unbedingt sonderge-
bietspflichtig ist, widerspricht er doch dem raumordnerischen Ziel, dass grol3flachige
Einzelhandelsvorhaben eine enge bauliche und funktionale Verbindung zu beste-
henden Siedlungsgebieten aufweisen missen. Begriundet wird diese Zielaussage im
Regionalplan Mittelhessen 2001 unter anderem damit, dass die Ansiedlung grof3fla-
chiger Einzelhandelsvorhaben die verbrauchernahe Versorgung insbesondere der
nicht motorisierten Bevoélkerung nicht gefahrden und die Abhangigkeit vom Individu-
alverkehr nicht erh6hen darf.
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Mit der Festsetzung als Gewerbegebiet hat der vorhandene Lebensmittelmarkt Be-
standsschutz, eine weitere Entwicklung von Markten dieser Art ist im Plangebiet nicht
maoglich, ohne dass ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb ausdrticklich zugelassen
oder ein Sondergebiet festgesetzt wird. Beides ist jedoch nicht mdglich, da die Bau-
leitplane gemal 8 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen sind. Im
derzeit geltenden Regionalplan Mittelhessen 2001 ist der Bereich des Bebauungs-
planes ,Oberlachweg* als Bereich fir Industrie und Gewerbe (Bestand) mit Vorrang
vor anderen Raumnutzungsansprichen dargestellt. Der Flachennutzungsplan der
Stadt Giel3en wurde diesem raumordnerischen Ziel durch die Darstellung einer ge-
werblichen Bauflache angepasst. Der Bebauungsplan ist gemafi § 8 (2) BauGB aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, so dass hier nur ein Gewerbe- oder Indust-
riegebiet, jedoch kein Sondergebiet festgesetzt werden kann.

Falls im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren eine Verkaufsflachenerweiterung
im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB als zulassig beurteilt werden sollte,
wuirde diese Zulassigkeit mit der Aufstellung des Bebauungsplanes aufgehoben. Die
bisher bauplanungsrechtliche Einstufung des Gebietes erfolgt nach § 34 Abs. 2
BauGB als Gewerbegebiet, da sich die Eigenart der ndheren Umgebung wie folgt
darstellt. In der unmittelbaren Umgebung des Lebensmittelmarktes bestehen zwei
Autohauser, die im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren (1993/ 1997) einmal
mit ca. 450 m2 Verkaufsflache und mit ca. 250 m2 Verkaufsflache genehmigt wurden.
Integriert in beide Autoh&user sind jeweils Kfz-Werkstatten. Nordlich vom Lebensmit-
teleinzelhandelsstandort befindet sich die Firma fir temporéare Veranstaltungsbauten,
die keinen Handel betreibt. Der Lebensmittelmarkt wurde 2003 auf rd. 768 m? Ver-
kaufsflache erweitert. Der Ausschluss des Lebensmitteleinzelhandels ist erforderlich,
um die wohnungsnahe Ansiedlung in der Stadt und insbesondere in den dstlichen
Stadtteilen zu gewahrleisten.

Vergnugungsstatten

Aufgrund der Massierung der in dem Gewerbegebiet angefragten Nutzungsmaglich-
keit durch Spielhallenbetreiber sind Vergnugungsstéatten wie Spielhallen und Disko-
theken nur in dem als GE2 bezeichneten Gewerbegebiet méglich. Bordelle und bor-
dellartige Betriebe jeglicher Art, wie Vorfuhr- und Gesellschaftsraume, deren Zweck
auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sind sowohl im Gewer-
begebiet GE1 als auch im Gewerbegebiet GE2 unzulassig. Letztere sind aufgrund ih-
rer Image schadigenden Wirkung auf das weitgehend mit klassischen Gewerbenut-
zungen ausgestattete GE1-Gebiet ausgeschlossen. Dieser Ausschluss und die Ge-
bietsbeschrankungen fur Spielhallen und Diskotheken auf das Gewerbegebiet GE2
wird mit dem Ziel begriindet, das bereits bestehende Gewerbegebiet als Standort fur
Handwerk, Dienstsleistungs- und Handelsbetriebe zu starken und einer Ausbreitung
von Nutzungen aus dem Bereich der Vergnigungsstatten als eher gebietsschadi-
gende Nutzungen mit Blick auf das bestehende GE1-Gebiet entgegenzuwirken. Ein
UbermaR an Spielhallen wiirde einen erheblichen Attraktivitats- und Imageverlust des
Gebietes als Gewerbegebiet im Sinne von Handwerk, Dienstleistungs- und Handels-
betrieben zur Folge haben.

4.3 Malf3 der baulichen Nutzung

Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung werden in diesem Bebauungsplan
nicht getroffen, sodass es sich um einen einfachen Bebauungsplan (8 30 Abs. 3
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BauGB) handelt. Die Zulassigkeit eines Vorhabens richtet sich hinsichtlich des Ma-
Res der baulichen Nutzung nach § 34 BauGB.

4.4 Bauweise

Zur Bauweise werden keine Festsetzungen getroffen. Die Uberbaubaren Flachen
werden im Gewerbegebiet durch Baugrenzen definiert, die Spielraume zur Anord-
nung von Gebauden offenhalten und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ge-
wabhrleisten sollen. Die klar gegliederte stadtebauliche Struktur des Gebietes auf der
westlichen Seite des Oberlachwegs mit einer baulichen Entwicklung parallel zum
Oberlachweg und den Stellplatzflachen im riickwartigen Bereich der Grundstiicke soll
durch die Festsetzung der Baufenster unterstitzt werden. Aufgrund dieser Zielset-
zung gibt es kein Erfordernis eine Erweiterung der Baufenster in die Bauverbotszone
gem. Bundesfernstralengesetz § 9 Abs. 1 BFstrG vorzunehmen, wonach entlang
von Bundesautobahnen in einer Breite bis zu 40,0 m keine Hochbauten errichtet
werden durfen.

4.5 AuRere Gestaltung

Damit sich das Baugebiet in das Orts- und Landschaftsbild einflgt, sind verschiede-
ne Festsetzungen zur Bau- und Freiflichengestaltung notwendig. Diese Festsetzun-
gen werden gemal § 81 HBO Bestandteil des Bebauungsplanes. Zentrales Anliegen
aller Festsetzungen zur Baugestaltung ist es, eine stadtebaulich wie landschaftspla-
nerisch anspruchsvolle Gestaltqualitat fir das Baugebiet zu sichern.

Um ein negatives Erscheinungsbild durch Uberdimensionierte Werbeanlagen im
Baugebiet zu vermeiden, werden Festsetzungen zur zulassigen Lage, Anzahl und
GroRe von Werbeanlagen und Pylonen getroffen, um einer nachhaltigen Beeintrach-
tigung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes entgegenzuwirken. Im gesamten
Stadtgebiet hat man sich auf eine vertragliche Héhe von 9 m fir Werbepylone in Ge-
werbegebieten geeinigt, die auch hier nicht Uberschritten wird. Zum Schutz der Tier-
welt des nordlich angrenzenden FFH- und Vogelschutzgebietes sind scharf gebin-
deltes Licht (Himmelsstrahler), Bild- und Schriftprojektionen sowie blinkende Werbe-
anlagen unzulassig.

Dartber hinaus empfiehlt sich im Sinne der Einpassung in das Siedlungs- und Land-
schaftsbild auch die Festsetzung zur Dachgestaltung. So ist die Verwendung von
glanzenden Materialien zur Dacheindeckung bei einer Dachneigung von mehr als
25° unzuldssig, um die Tierwelt, die den Luftraum Uber der angrenzenden freien
Landschaft bevélkert, vor Blendwirkungen zu schitzen

4.6 Gemeinbedarfsflachen

Da fur das Gewerbegebiet und umliegende Gebiete kein Bedarf abzusehen ist, sind
im Plangebiet keine Gemeinbedarfsflachen vorgesehen.

4.7 Verkehrliche Erschliel3ung
Stral3enfiihrung

Durch die unmittelbar westlich verlaufende A 485 mit der Anschlussstelle Giel3en Ur-
sulum besteht eine sehr gute Anbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete
StralR3ennetz Richtung Norden und Suden.
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Die interne ErschlieBung erfolgt Gber den bereits bestehenden Oberlachweg, der als
SticherschlieBung in das Plangebiet hineinflhrt.

Fahrrad- und FuBwege

Die fuB3laufige Verbindung innerhalb des Plangebietes wird bereits flr die Grundsti-
cke Oberlachweg 6 — 9 durch den beidseits der Stichstral3e verlaufenden Ful3weg si-
chergestellt. Eine Fortfihrung des Gehweges fiur die Grundstiicke Oberlachweg 12 -
18 und Flurstiick 4/9 im Zuge der Weiterentwicklung des Plangebietes ist zu bertck-
sichtigen.

Offentlicher Nahverkehr

Sudlich des Plangebietes verlauft in ca. 650 m Entfernung auf der Rodgener Stral3e
(L 3126) der Uberortliche Busverkehr. Als néachst gelegene Haltestelle fungiert die
Haltestelle an der Rudolf-Diesel-Stral3e und gewahrleistet damit die Anbindung des
Plangebietes durch den o6ffentlichen Nahverkehr.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Giel3en auf
den privaten Grundstiicken angeordnet. Innerhalb des Plangebietes sind Flachen fur
Stellplatze festgesetzt, in denen der ruhende Verkehr zulassig ist.

4.8 Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann durch einen Anschluss an das 6f-
fentliche Versorgungsnetz hergestellt werden, fir den der Bauherr zu sorgen hat.
Das zustdndige Wasserversorgungsunternehmen, die SWG, wurde im Planverfahren
dieses Bebauungsplanes beteiligt und hat keine Einwande vorgebracht.

Im Westen des Plangebietes verlauft in Nord-Sud-Richtung ein Steuerkabel des
Zweckverbandes Mittelhessische Wasserwerke. Die betroffenen Flachen werden mit
einem Leitungsrecht zu Gunsten des Versorgungstragers belastet, ein entsprechen-
der Hinweis zum Schutz des Kabels ist in den Textfestsetzungen enthalten.

In Bezug auf die Loschwasserversorgung wird darauf hingewiesen, dass im Brandfall
aus der offentlichen Trinkwasserversorgungsanlage mindestens 1.600 I/min (=96
m3/h) Loschwasser (einfache Loschwassermenge gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405)
Uber einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verfigung gestellt werden mussen. Unter-
flurhydranten sind in einem Abstand von maximal 160 m vorzusehen. Die Léschwas-
serversorgung ist sichergestellt bzw. kann im Nachgang zum Bebauungsplanverfah-
ren bei Bedarf im Zuge weiterer ErschlieungsmalRnahmen an die Vorschriften an-
gepasst werden.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung ist Uber die bestehenden Abwasseranlagen (Regenwasser,
und Schmutzwasserkanal) in der Stral3e ,Oberlachweg” gesichert. Die Abwassersat-
zung der Stadt Giel3en ist zu beachten. Fur die ordnungsgemale Anbindung an das
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Offentliche Entsorgungssystem ist der Bauherr zustandig, der auch die erforderlichen
Abstimmungen herbeizufiihren und Antréage zu stellen hat.

Uber das Grundstiick Oberlachweg 12 und Flur 5 Flurstiick Nr. 4/9 sowie uber das
Flurstiick Nr. 6/11 in der Flur 6 verlauft jeweils ein Schmutzwasserkanal, sodass die
betroffenen privaten Flachen mit einem Leitungsrecht zugunsten des Versorgungs-
tragers belastet werden. Ein entsprechender Hinweis zum Schutz der Kandle ist in
den Textfestsetzungen enthalten.

Niederschlagswasser

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren
und zur Schonung des Wasserhaushaltes ist es nach 88 37 und 42 Abs. 3 Hessi-
sches Wassergesetz erforderlich, Niederschlagswasser zu sammeln, im Rahmen ei-
nes Bewirtschaftungsplanes zu nutzen und in geeigneten Fallen zu versickern.

Durch eine Kombination aus Regenwassernutzungsanlage und Versickerung des
Uberlaufwassers oder durch Brauchwassernutzung kann ein GroRteil des anfallen-
den Niederschlagswassers genutzt bzw. versickert werden. Die Vorgaben des Hessi-
schen Wassergesetzes und der stadtischen Abwassersatzung sind zu beachten. Zur
weiteren Vernassung der Flache F1 ist das Dachflachenwasser der Grundstiicke
131/9 und 4/9 in den Schilfbestand bzw. in die neu angelegten Flachmulden einzulei-
ten. Das Einleiten von Grund- und Quellwasser in die Abwasseranlage uber Draina-
gen ist gem. 8 11 Abs. 5 der Abwassersatzung unzulassig.

Uber diese MaRnahmen zur Sammlung und Verwendung des Regenwassers hinaus
sollen Flachen soweit wie méglich in wasserdurchlassiger Form hergestellt werden.
Eine Befestigung von Wegen, Pkw-Stellplatzen, Garagenzufahrten und nicht tber-
dachten Hofflachen ist daher nur in gepflasterter oder sonstiger wasserdurchléassiger
Weise zulassig, sofern dadurch keine Grundwassergefahrdung gegeben ist.

Energie- und Warmeversorgung

Die Energie- und Warmeversorgung ist fur die bestehenden Nutzungen in der Umge-
bung bereits vorhanden. Es wird davon ausgegangen, dass durch die Neubebauung
keine Mal3Bhahmen, die das offentliche Versorgungsnetz betreffen, verursacht wer-
den.

Telekommunikationslinien

Die im Plangeltungsbereich vorhandenen Telekommunikationslinien verlaufen mit
Ausnahme der Hausanschlussleitungen in den 6ffentlichen Verkehrsflachen oder auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiucksfreiflachen, in denen keine baulichen Verande-
rungen vorgesehen sind. Geeignete und ausreichende Leitungstrassen sind vorhan-
den. Weitere MaRnahmen sind nach Rickmeldung der Deutschen Telekom nicht er-
forderlich.

4.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Der Bebauungsplan sieht entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur den Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke
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in 2,0 m Breite vor, um die Leitungsfihrung und Wartung des in diesem Bereich un-
terirdisch verlaufenden Steuerkabels sicherzustellen. Zusatzlich ist ein entsprechen-
der Hinweis in den Textfestsetzungen aufgefihrt, der mégliche Einwirkungen, die
den Betrieb oder Bestand des Steuerkabels geféahrden, vermeiden soll.

Ein weiteres Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wird zu Gunsten der Mittelhessischen
Abwasserbetriebe fur den in Ost-West-Richtung Uber das Grundstiick Oberlachweg
12 und Flur 5 Flurstiick Nr. 4/9 verlaufenden Hauptabwasserkanal sowie flr einen
Uber das Flurstick Nr. 6/11 in der Flur 6 verlaufenden Schmutzwasserkanal festge-
setzt. Die betroffenen Flachen sind entsprechend dem in den Textfestsetzungen ent-
haltenen Hinweis vor Einwirkungen, die den Bestand der Leitungen geféhrden oder
die Erreichbarkeit der Schachte erschweren, zu schitzen.

4.10 Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege u  nd zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Zur Sicherung eines Mindestgriinanteils auf den Baugrundstiicken sind mindestens
20 % der Flache der Baugrundstiicke zu begrinen bzw. als Grunflache zu erhalten;
mindestens 5 % der Grundsticksflache sind mit standortgerechten Laubgehdlzen zu
bepflanzen. Ferner soll die vollstdndige Bodenversiegelung eingeschrankt werden,
indem fur Wege, Stellplatze und Lagerflachen die Verwendung von wasserdurchlas-
sigen Oberflachenmaterialien festgesetzt wird. Diese Festsetzung dient der Vermin-
derung des Oberflachenabflusses, dem Erhalt des 6rtlichen Wasserkreislaufes und
der Grundwasserneubildung.

Entlang der nérdlichen Gewerbegebietsgrenze sind die Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern in Form einer dichten Hecke festgesetzt. Dariiber hinaus
sind bereits vorhandene Geholzanpflanzungen zu erhalten. Die dichte Anpflanzung
dient der Abschirmung negativer Auswirkungen auf die angrenzenden hochwertigen
Schutzflachen. Eine zusatzliche Zaunanlage macht das Betreten der Flache unmdg-
lich. Die festgesetzten Pflanzqualitdten und Pflanzdichten gewdahrleisten einen opti-
malen Anwuchs.

Die Immissionsschutzpflanzung entlang der A 485 liegt aul3erhalb des Geltungsbe-
reichs zum Bebauungsplan; sie bleibt erhalten.

In die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft integriert sind die Gewdasser Oberlache und Krebsbach,
die als Wasserflachen festgesetzt sind. Die Uferrandbereiche sind gem. 8§ 12ff HWG
aulBerhalb der im Zusammenhang bebauten Bereiche zu schitzen und zu entwi-
ckeln. Es durfen durch Bauleitplane keine neuen Baugebiete ausgewiesen werden,
Ausnahmen koénnen unter bestimmten Bedingungen genehmigt werden. Durch die
Integration der beiden Gewasser in die Ma3nahmenflachen F1 und F2 (s.u.) werden
die Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes erfiillt. Hiervon ausgenommen ist
aufgrund der bestehenden Gegebenheiten lediglich die Engstelle vor dem Durchlass
der Oberlache an der A 485. Der sudliche Abschnitt des Krebsbaches liegt innerhalb
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils, da westlich das Gewerbegebiet Ober-
lachweg (bisher nach 8 34 BauGB eingestuftes Gebiet, Gewerbestandort seit den
70er Jahren), Ostlich das ehemalige US-Depot mit entsprechenden Gebauden und
baulichen Anlagen angrenzen. Hier unterliegt der Uferrandbereich nicht den Bestim-
mungen des 8§ 12 HWG. Durch den Abstand der Gewerbegebietsflache und der
Baugrenze kann eine negative Fernanderung der Gewasserdkologie und des Was-
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serabfluss jedoch auch in diesem Gewasserabschnitt ausgeschlossen werden. Ins-
gesamt werden die Belange des Hochwasserschutzes beriicksichtigt und durch die
MalRnahmen F1 und F2 eine Okologische Aufwertung erzielt. Gelandeveranderungen
(Boschungsabflachungen, Sohlerh6hungen) erfolgen nur in enger und frihzeitiger
Abstimmung mit dem Fachdienst Wasser- und Bodenschutz des Landkreises Gie-
3en.

Die Biotopkomplexe auf der o6ffentlichen Grinflache (Flache F1) sind zu erhalten
bzw. wieder herzustellen. Innerhalb der Flache sind drei Flachmulden mit einer Gro-
Be von jeweils 50 m? anzulegen. Der anfallende Aushub ist im Studosten der Flache
F1 flachgriindig aufzubringen. Die im Norden an die Oberlache und im Osten an den
Krebsbach angrenzenden Flachen sind in einer Breite bis zu 5 m abzuflachen, so
dass eine Aufweitung der Uferrandzonen erfolgt. Erganzend ist die Gewassersohle
der FlieRgewasser anzuheben. Zur weiteren Vernassung der Flache F1 ist das Dach-
flachenwasser der Grundsticke 131/9 und 4/9 in den Schilfbestand bzw. in die neu
angelegten Flachmulden einzuleiten. Im Sddosten der Flache F1 sind auf einer
Grundflache von mindestens 400 m? als Lebensraum fir die Zauneidechse Sand-
und Kieshaufen anzulegen sowie alte Baumstdmme und grof3ere Steine zu verteilen.
Zur ungestorten Entwicklung ist die Flache F1 der natirlichen Sukzession zu Uber-
lassen und entlang der Flurstiicksgrenze zu den Flurstiicken Nr. 4/9, 5/5 und 131/9
hin mit einer Zaunanlage einzufrieden. Diese darf eine Hohe von 2,00 m nicht Gber-
schreiten. Zusatzlich ist auf der privaten Grundsticksflache Flur 6 Flurstiick Nr. 4/9
zur Abgrenzung der gewerblichen Nutzung gegentber der 6ffentlichen Griunflache
mit Schilfbestand und geschitztem Tier- und Pflanzenartenvorkommen eine Hecke
gemal der empfohlenen Artenauswahl (Artenliste zu den textlichen Festsetzungen
Teil C) zu pflanzen.

Die Biotopkomplexe auf der privaten Grinflache (Flache F2) sind zu erhalten. Die im
Norden an die Oberlache angrenzenden Flachen sind in einer Breite bis zu 5 m ab-
zuflachen, so dass eine Aufweitung der Uferrandzonen erfolgt. Zur ungestdrten Ent-
wicklung ist die Flache F2 der naturlichen Sukzession zu tberlassen und entlang der
Baugebietsgrenze mit einer Zaunanlage einzufrieden. Diese darf eine Hohe von 2,00
m nicht Uberschreiten.

Die Errichtung der Zaunanlage dient dem Schutz des Biotopkomplexe und stellt un-
unterbrochen den Abschluss der Baugebiete und des Oberlachweges nach Norden
hin dar. Durch die festgesetzte Pflanzflache in den Gewerbegebieten in Ergénzung
zu den vorhandenen Gebuschen auf der Flache F1 und der vorgesehenen Sukzessi-
on ist die Eingrinung der Zaunanlage gesichert.

Die Festsetzungen zu den MalRnahmenflachen F1 und F2 dienen vorrangig dem Er-
halt und der Entwicklung der nach § 31 HeNatG geschutzten Lebensraume. Zuséatz-
lich werden die Flachen in ihrer Funktion als Pufferzone zwischen dem angrenzen-
den Natura 2000 —Gebiet und der zuklnftigen gewerblichen Nutzung gestarkt. Die
Schaffung des Ersatzlebensraumes fur die Zauneidechse gewahrleistet den Fortbe-
stand einer Teilpopulation im Gebiet. Die Uberlagerung mit der Festlegung als 6ffent-
liche bzw. private Griunflache dient zur Klarstellung der Eigentumsverhéltnisse. Die
private Grinflache ist auf den zu erbringenden Griunflachenanteil des Gewerbe-
grundstickes anzurechnen.

Die Umsetzung der MaRnahmen auf der 6ffentlichen Grinflache hat in Verbindung
mit dem Bauantragsverfahren zu dem Gewerbegrundstiick GE2 begonnen. Der Ei-
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gentumer hat im Zuge der Baugrundherstellung eine erheblich Auffillung auf der
stadtischen Flache vorgenommen. Als Ausgleich Gbernimmt er neben der Riicknah-
me der Verfullung, die Aufweitung der Uferrandzonen des 0Ostlichen Bachlaufes. Die
Anlage der Flachwassermulden, die Aufweitung der Uferrandzonen am nérdlichen
Bachlauf (auch innerhalb der Flache F2) sowie die Schaffung des Ersatzlebensrau-
mes fur die Zauneidechse sind Mal3nahmen, die die Stadt durchfihrt. Sie dienen als
Ausgleich fur die vorgenommen Eingriff durch den seitens der Stadt beauftragten
KampfmittelrAumdienst.

Zur Minimierung der negativen Auswirkungen auf die Tierwelt durch Lichtemission
durfen zur Beleuchtung von Stral3en, Wegen und Stellplatzen nur Auf3enleuchten mit
geringer Abstrahlung von ultraviolettem Licht sowie geringer Oberflachentemperatur
verwendet werden (vgl. 6.4.5). Natriumdampflampen entsprechen diesen Vorgaben
und sind zudem deutlich energiesparender als herkdbmmliche Quecksilberdampf-
Hochdrucklampen. Aul3erdem sind Werbeanlagen nur bis 1 m unter AuRenwand-
oberkante zuldssig -Scharf gebundeltes Licht, Bild- und Schriftprojektionen sowie
blinkende Werbeanlagen sind unzuldssig. Die Gesamtgro3e der Werbeanlage darf 3
% der Fassadenflache, vor der sie geplant ist, nicht Uberschreiten.

Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren ist zu berlcksichtigen, dass der Zeit-
punkt der Baumalinahmen zum Schutz der vorkommenden Vogelarten aulR3erhalb
der Brutzeit (Marz bis Anfang August) liegen sollte.

4.11 Denkmalschutz

Das Landesamt fur Denkmalpflege Hessen weist darauf hin, dass im Plangebiet
maoglicherweise Kulturdenkméler im Sinne von § 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG (Boden-
denkmaler) vorhanden sind, die bei einer weiteren Bebauung zerstort werden kénn-
ten. Es werden Reste einer Wistung vermutet. In den Bebauungsplan wurde des-
halb der Hinweis aufgenommen, dass alle baulichen MalRnahmen, die sich auf Kul-
turdenkmaler auswirken konnen, der Abstimmung mit den zustandigen Denkmal-
schutzbehdrden bedirfen.

5 Eingriffsregelung

Die Anwendung der Eingriffsregelung entfallt, da das Plangebiet insgesamt dem In-
nenbereich nach § 34 BauGB zugeordnet ist. Aufgrund verbindlicher Bauvorbeschei-
de bzw. Baugenehmigungen gelten gemal § 1 (3) BauGB die Eingriffe als bereits zu-
lassig.

6 Umweltbericht gem. 8§ 2a BauGB
Einleitung

Am 01.07.2009 fand unter der Teilnahme des Planungsbiiros Koch ein Scopingter-
min gemaf 8§ 4 (1) BauGB statt. Hier wurde der erforderliche Untersuchungsrahmen
zur Erfassung der Flora und Fauna festgelegt. Die Ergebnisse dieses Behoérdenter-
mins finden bei der Erstellung des Umweltberichtes Berlicksichtigung.
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Als Grundlage fur den Umweltbericht dienen dartber hinaus die Stadtbiotopkartie-
rung aus dem Jahr 1998, der Landschaftsplan der Stadt Giel3en aus dem Jahr 2004,
die Grunddatenerfassung des EU-Vogelschutzgebietes ,Wieseckaue 6stlich Giel3en*
(5318-401) aus dem Jahr 2007, die FFH-Grunddatenerfassung zu Monitoring und
Management des FFH-Gebiet 5318-302 ,Wieseckaue und Jossolleraue“ sowie des
SPA-Gebietes 5318-401 ,Wieseckaue 0Ostlich GieRen* aus dem Jahr 2007, die Arten-
schutz- und die FFH-Vertraglichkeitsprifungen zum vorliegenden Bebauungsplan
aus dem Jahr 2009 sowie die in diesem Zusammenhang durchgefiihrte aktuelle Be-
standsaufnahme zur Pflanzen- und Tierwelt im Sommer 2009.

6.1.1 Kurzdarstellung der Ziele und der wichtigsten Inhalte des Bebauungs-
planes Gl 03/12 ,Oberlachweg*

Die Stadt Giel3en beabsichtigt die Ausweisung eines Gewerbegebietes zur Sicherung
der bestehenden gewerblichen Nutzung und zur Regulierung der Erweiterungsmaog-
lichkeiten. Ziel des Bebauungsplanes ist die Weiterentwicklung und Standortoptimie-
rung des Gewerbegebietes in unmittelbarer Nachbarschaft zum ehemaligen US-
Depot. Die Hintergrinde sowie Ziel und Zweck der Planung kdénnen Kap. 2 dieser
Begrindung entnommen werden.

6.1.2 Lage des Plangebietes und naturraumliche Glie  derung

Das Plangebiet liegt im Innenbereich der Stadt Giel3en in der Gemarkung Wieseck in
unmittelbarer Nachbarschaft zum ehemaligen US-Depot und zum Giessener Ring
(A 485). Es ist relativ eben und liegt am Rande der Wieseckaue in einer Hohenlage
von 160 m 0. NN. Das Plangebiet gehért zur naturrdumlichen Haupteinheit Marburg-
GielRener-Lahntal (348) und liegt hier in der Untereinheit Giel3ener Becken (348.1).

Eine Beschreibung des Geltungsbereiches wurde in Kap. 1 dieser Begriindung vor-
genommen. Das geplante Baugebiet hat eine Gesamtgréf3e von ca. 5,88 ha, die sich
wie folgt zusammensetzen:

Gewerbegebiete 4,24 ha
StraBenverkehrsflachen 0,30 ha
MaRnahmenflachen 1,34 ha
Geltungsbereich 5,88 ha

Der Norden des Plangebietes wird teilweise von geschiitzten Lebensrdumen einge-
nommen. Diese grenzen unmittelbar an die ndrdlich liegenden NATURA 2000-
Gebiete im Wiesecktal und werden einschliel3lich der 6stlichen Randbereiche in einer
GrofRe von ca. 1,34 ha als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festegesetzt. Die in den Randbereichen des Plangebie-
tes verlaufenden FlieRgewasser Oberlache und Krebsbach sind in diesen Flachen
eingeschlossen.

Die Gewerbegebiete konnen zu 80 % bebaut werden, so dass ca. 3,39 ha der ge-
werblich genutzten Flachen versiegelbar sind; hiervon sind gegenwartig bereits ca.
70 % umgesetzt. Die verbleibenden 20 % der Gewerbeflachen sind zu begriinen und
mindestens 5 % der Grundstiucksflache sind zu bepflanzen. Der Grinflachenanteil
der Gewerbegebiete liegt somit bei 0,85 ha und der Gehdlzflachenanteil bei 0,21 ha.
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6.1.3 Fachgesetze und ihre Ziele fir den Umweltschu tz
* Baugesetzbuch (BauGB 2007)

Mit der Gesetzesnovelle des EAGBau 2004 wurde die Umweltprifung in die beste-
henden Verfahrensschritte der Bauleitplanung integriert. Mit einzelnen Ausnahmen
besteht damit eine generelle UP-Pflicht bei Bauleitplanen. In der Umweltprifung wer-
den die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben
und bewertet.

Die Ergebnisse der Umweltprifung werden als Umweltbericht gesonderter Bestand-
teil der Begrindung zum Bebauungsplan, wobei die Anlage 1 zu § 2 (4) und § 2a
BauGB abgearbeitet wird. Die Belange des Umweltschutzes werden nach dem ge-
genwartigen Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden angemessen
dargelegt. Entsprechend dem jeweiligen Stand des Verfahrens werden die Inhalte
fortgeschrieben.

« Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

Fur die Schutzguter Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft, Land-
schaftsbild und Stadtgestalt sowie Kultur- und sonstige Sachgiter werden in ver-
schiedenen Fachgesetzen, Verordnungen und Richtlinien Ziele des Umweltschutzes
definiert, die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu bertcksichtigen sind. Im
Folgenden sind die wesentlichen zu beachtenden Zielsetzungen fir die genannten
Schutzguter, bezogen auf den Bebauungsplan ,,Oberlachweg*, aufgefuhrt.

Fachgesetze/Richtlinien | Umweltrelevante Ziele/Grundsatze |, die die Planung beriihren

Schutzgutubergreifend

Baugesetzbuch (BauGB) Stadtebauliche Entwicklung hat unter Beriicksichtigung und im Ein-
klang mit der Umwelt zu geschehen.

Bundesnaturschutzgesetz Im besiedelten Bereich sind noch vorhandene Naturbestande, wie

(BNatSchG) Wald, Hecken, Wegraine, (...) sowie sonstige 6kologisch bedeut-

same Kleinstrukturen zu erhalten und zu entwickeln. Unbebaute
Bereiche sind wegen ihrer Bedeutung fir den Naturhaushalt und
fur die Erholung insgesamt und auch im Einzelnen in der dafir er-
forderlichen GroR3e und Beschaffenheit zu erhalten.

Hessisches  Naturschutzge- | Natur und Landschaft sind im besiedelten und unbesiedelten Be-

setz (HENatG) reich zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und wiederherzustel-
len.

Bundesimmissionsschutzge- | Mensch und Umwelt sind vor schéadlichen Immissionen zu schut-

setz (BImSchG) zen; optimierte Flachenanordnung zur Verringerung der schadli-
chen Umwelteinwirkungen.

Bodenschutz

Baugesetzbuch (BauGB) Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen.

Hessisches  Naturschutzge- | Der Flachenverbrauch ist durch Nachverdichtung zu optimieren.
setz (HENatG)
Raumordnungsgesetz (ROG) | Die Inanspruchnahme brachgefallener Siedlungsflachen hat Vor-
rang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen.
Bundes-Bodenschutzgesetz Der Boden ist nachhaltig zu sichern, schadliche Bodenveranderun-
(BBodSchG) gen sind abzuwehren.

Hessisches Altlasten- und | Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher
Bodenschutzgesetz (HAlt- | Bodenveranderungen; Schutz der Bdden vor Erosion, Verdichtung
BodSchG) und vor anderen nachteiligen Einwirkungen auf die Bodenstruktur;
Begrenzung der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelun-
gen auf das notwendige Mal3; Sanierung von schadlichen Boden-
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Fachgesetze/Richtlinien

Umweltrelevante Ziele/Grundsatze |, die die Planung beriihren

verdnderungen und Altlasten.

Gewasser, Hochwasser - und Gr undwasserschutz

Raumordnungsgesetz (ROG)

Gewasser sind zu schitzen, zu pflegen und zu entwickeln. Wasser
ist sparsam in Anspruch zu nehmen und die Grundwasservorkom-
men sind zu schitzen.

Wasserhaushaltsgesetz Vermeidbare Beeintrachtigungen der 6kologischen Funktionen von
(WHG) Gewassern haben zu unterbleiben.

Hessisches Wassergesetz | Oberirdische Gewasser und Grundwasser sind als Bestandteil des
(HWG) Naturhaushaltes nachhaltig zu schiitzen und so zu bewirtschaften.

Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL)

Angestrebt werden ein zumindest guter 6kologischer und chemi-
scher Zustand fir oberirdische Gewasser sowie ein zumindest gu-
ter chemischer und mengenmaéaRiger Zustand fir Grundwasser.

Klimaschutz / Luftreinhaltung

Bundesimmissionsschutzge-

setz (BImSchG) i. V. m. 22.
Bundesimmissionsschutzver-
ordnung (BImSchV)

Vermeidung, Verhitung oder Verringerung schéadlicher Auswirkun-
gen auf die menschliche Gesundheit und die Umwelt insgesamt;
Festlegung von Grenzwerten.

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden.

Arten - und Biotopschutz

Hessisches  Naturschutzge- | Wild lebende Tiere und Pflanzen sowie ihre Lebensgemeinschaften
setz (HENatG) i. V. m. Bun- | sind als Teil des Naturhaushalts in ihrer nattrlichen und historisch
desnaturschutzgesetz gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen; nachhaltige Sicherung von
(BNatSchG) und Bundesar- | heimischen Tier- und Pflanzenarten sowie deren Populationen ein-
tenschutzverordnung  (BArt- | schlie3lich ihrer Lebensraume und -gemeinschaften.

SchV)

Wasserhaushaltsgesetz Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Le-
(WHG) bensraum fur Tiere und Pflanzen zu sichern.

Richtlinie 79/409/EWG (Richt-
linie Uber die Erhaltung der
wildlebenden Vogelarten; Vo-
gelschutzrichtlinie)

Fur die in Anhang | aufgefiihrten Arten sind besondere Schutz-
mafnahmen hinsichtlich ihrer Lebensraume anzuwenden.

Richtlinie 92/43/EWG (Richt-
linie zur Erhaltung der naturli-
chen Lebensraume sowie der

Erhaltung der naturlichen Lebensrdume und der Habitate der Arten
Uber Ausweisung von Schutzgebieten und den Schutz von Arten;
die Erhaltung der biologischen Vielfalt ist zu férdern.

wildlebenden Tiere und
Pflanzen; Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie; FFH-
Richtlinie)

Landschaftsschutz

Raumordnungsgesetz (ROG)

Fur Erholung in Natur und Landschaft sowie fiir Freizeit und Sport
sind geeignete Gebiete und Standorte zu sichern.

Hessisches  Naturschutzge-
setz (HENatG) i. V. m. Bun-
desnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Die Kulturlandschaften des Landes sind in ihrer Vielgestaltigkeit zu
erhalten und ihren naturrdumlichen Eigenarten entsprechend zu
entwickeln und zu gestalten; die Landschatft ist in ihrer Vielfalt, Ei-
genart und Schénheit auch wegen ihrer Bedeutung als Erlebnis-
und Erholungsraum des Menschen zu sichern.

Schutz des Menschen

Raumordnungsgesetz (ROG)

Der Schutz der Allgemeinheit vor Larm ist sicherzustellen.

Bundesimmissionsschutzge-

setz (BImSchG) i. V. m. der
16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung)

Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Verkehrsgerausche.

TA Larm

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Anlagenlarm
mittels Immissionsrichtwerten.

DIN 18005 “Schallschutz im
Stadtebau*

Orientierungswerte zum Schallschutz fiir Siedlungsbereiche.

Geruchsimmissions-Richtlinie
(GIRL)

Schutz vor Geruchsimmissionen.
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Fachgesetze/Richtlinien

| Umweltrelevante Ziele/Grundsatze |, die die Planung beriihren

Kultur - und Sachgu ter / Denkmalschutz

Raumordnungsgesetz (ROG)

Gewachsene Kulturlandschaften sind in ihren pragenden Merkma-
len sowie mit ihren Kultur- und Naturdenkmalern zu erhalten.

Gesetz zum Schutz der Kul-
turgiter (HDSchG) des Lan-

Kulturdenkmaler sind als Quellen und Zeugnisse menschlicher Ge-
schichte und Entwicklung zu schiitzen und zu erhalten.

des Hessen

Ressourcenschutz
Bundesnaturschutzgesetz Naturguter sind, soweit sie sich nicht erneuern, sparsam und scho-
(BNatSchG) nend zu nutzen, Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung

durch Nutzung erneuerbarer Energien.

Im Interesse des Klima-, Natur- und Umweltschutzes ist eine nach-
haltige Entwicklung der Energieversorgung zu ermdglichen.

Abfélle sind zu vermeiden, nicht vermeidbare Abfélle stofflich zu
verwerten oder zur Gewinnung von Energie zu nutzen.

Gesetz fir den Vorrang Er-
neuerbarer Energien (EEG)

Kreislaufwirtschafts- und Ab-
fallgesetz (KrW-/AbfG) i. V.
m. Hessischem Ausfiihrungs-

gesetz zum  Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetz
(HAKA)

Tab 1: Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes im Hi  nblick auf den Bebauungsplan

6.1.4 Ubergeordnete Fachplanungen und ihre Ziele fii  r den Umweltschutz

» Landschaftsrahmenplan Mittelhessen (1998) und Lands
Giel3en (2004)

chaftsplan der Stadt

Der Landschaftsrahmenplan stellt die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes in der
Region dar. In seiner Bestandskarte ist das Plangebiet im Wesentlichen als ,stad-
tisch gepragte Siedlungsflache”, in den ndrdlichen Randbereichen als ,Grinlandfla-
che® dargestellt. Die Entwicklungskarte zum Landschaftsrahmenplan entspricht den
Aussagen der Bestandskarte und enthalt dartiber hinaus keine Planungsaussagen.

Im Landschaftsplan der Stadt GieRen wird das Plangebiet in der Karte Biotoptypen
und Nutzungsstruktur im Wesentlichen als ,Gewerbe- und Industrieflachen®, im Nor-
den auf Teilflachen als ,Rohboden®, als ,Wiesenbrache und ruderale Wiese" sowie
als ,Seggenriede und Rohrichte* dargestellt. Die bebauten Siedlungsflachen wurden
im Rahmen der Biotopbewertung als verarmte Flachen eingestuft; die ndrdlichen
Randbereiche wurden dem Talraum der Wieseck zugeordnet und als besonders
wertvoll dargestellt. In der Karte Schutz- und Entwicklungskonzeption des Land-
schaftsplanes ist im Nordosten des Plangebietes eine Teilflache als naturschutzrele-
vante Flache dargestellt, auf der Rohrichte und Feuchtstaudenflure sowie feuchte
Griunlandstandorte zu erhalten sind.

» Weitere Ubergeordnete Planungen

Weitere Ubergeordnete Planungen mit Aussagen tber Umweltbelange beziehen sich
auf die nordlich angrenzenden Schutzgebiete: ,Vogelschutzgebiet Wieseckaue 0Ost-
lich GieRen” (5318-401) und ,FFH-Gebiet Wieseckaue und Jossolleraue” (5318-302).
Dartber hinaus sind keine tibergeordneten Planungen mit Aussagen tUber Umweltbe-
lange von dem Vorhaben betroffen.

23



6.2 Bestandsaufnahme und Bewertung des gegenwartige  n Umweltzustandes
6.2.1 Schutzgut Boden

Der geologische Aufbau im Stadtgebiet von Giel3en wird grof3rdumig durch devoni-
sche, karbonische und tertiare Formationen bestimmt. Aufgrund der Lage im Rand-
bereich des Wiesecktals werden die Boden des Plangebietes den Auengleyen zuge-
ordnet, die aus Auenablagerungen bzw. aus Niedermoortorf hervorgegangen sind.

Hierbei handelt es sich nach Aussage des Landschaftsplanes der Stadt Giel3en um
Bodentypen, die in naturlicher Auspragung merklich zurtickgegangen sind, aber noch
keiner aktuellen Gefahrdung unterliegen oder standértlich eng begrenzt vorkommen
und dort durch qualitative (Melioration) oder quantitative Beeintrachtigungen (Sied-
lungserweiterung) gefahrdet sind. Diesen Boden kommt eine besonders hohe Be-
deutung fir den Grundwasserschutz zu, da sie als Retentionsraume besonders wert-
voll und schutzwirdig sind.

Aufgrund der gewerblichen und verkehrlichen Nutzung des Plangebietes innerhalb
der Siedlungsflachen sind die Boden in weiten Teilen jedoch anthropogen stark ver-
andert. Naturlich anstehende Bdden beschrénken sich auf die ndrdlichen Randberei-
che des Plangebietes, die den Standort der dortigen Biotopkomplexe (vgl. 9.2.1) bil-
den. Das Vorkommen von Bodendenkmalern im Plangebiet ist nicht bekannt. Insge-
samt kommt dem Schutzgut Boden innerhalb der Siedlungsflachen keine besondere
Bedeutung zu. Die ndrdlichen Randbereiche des Plangebietes sind dagegen durch
eine hohe Bedeutung fiir das Schutzgut Boden gekennzeichnet.

* Vorbelastungen

Vorbelastungen fur das Schutzgut Boden sind innerhalb der Siedlungsflachen im Be-
reich versiegelter bzw. bebauter Standorte gegeben, da hier die Bodenfunktionen
verloren gegangen sind bzw. stark eingeschrankt wurden. Entlang der A 485 westlich
des Plangebietes sowie entlang der ErschlieBungsstralie kommen verkehrsbedingte
Emissionsbelastungen hinzu.

Im Plangebiet befinden sich mehrere Grundsticke, die in der stadtischen Altflachen-
datei gefiihrt sind und fur die folgende bodenschutz- bzw. altlastenfachlich relevanten
(Vor-)Nutzungen bekannt sind:

Gemarkung  Flur Flurstick  Adresse relevante (Vor-)Nutzung (Branche)
Wieseck 6 6/6 Oberlachweg 6 Kfz-Handel mit Reparaturwerkstatt
Wieseck 6 6/5 Oberlachweg 8 Kfz-Handel mit Reparaturwerkstatt
Wieseck 6 4/10 Oberlachweg 9 Dachdeckerei, -verschindlerei, -teererei
u.a.
Wieseck 6 6/10 Oberlachweg 12 Diskothek (Big Apple) und Kfz-Werkstatt
5 131/10 Oberlachweg 12 (ehemalige Adresse: Oberlachweg 16)
5 131/12 Oberlachweg 12
5 131/9 Oberlachweg 14-18
5 131/11 Oberlachweg 14-18

Tab. 2: Altflachen im Plangebiet

Dem Amt fur Umwelt und Natur der Stadt Giel3en liegen aus dem Plangebiet folgen-
de bodenschutz- und altlastenfachliche bzw. abfallrechtliche Untersuchungen vor:
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» Sondierbohrungen und Bodenluftuntersuchungen in GielRen, Oberlachweg, Flur
6, Nr. 4/2, 6/6, durchgefihrt von der Geonorm GmbH, GielRen, Az.: 26-89,
27.07.1989 (entspricht den heutigen Flursticken 4/12 und 6/6),

» Sondierbohrungen und Bodenluftuntersuchungen in GielRen, Oberlachweg, Flur
6, Nr. 128/1, durchgefuhrt von der Geonorm GmbH, Giel3en, Az.: 118-90,
23.07.1990 (entspricht dem heutigen Flurstiick 128/2),

* Nutzungsgeschichte des Grundstickes Oberlachweg 16 in GieRen-Wieseck, er-
stellt durch die Bio-Data GmbH, Linden, 06.11.1992,

» Gutachten Uber Bodenuntersuchungen und abfalltechnische Bewertung auf dem
Grundstiuck Oberlachweg 16 in Giel3en-Wieseck, erstellt durch die Bio-Data
GmbH, Linden, 29.01.1993,

» Gutachten mit Entsorgungs- und Verwertungskonzept zum Abriss der ehemaligen
Diskothek ,Big Apple” in Giel3en-Wieseck, Oberlachweg 16, erstellt durch die Bio-
Data GmbH, Linden, 18.05.1995,

* GielRen, Oberlachweg 14-16, Umwelt- und abfalltechnische Untersuchung, durch-
gefuhrt von der Geonorm GmbH, Giel3en, Projekt-Nr. 20076448a2, 09.03.2007,

e Baugrunduntersuchung (Vorgutachten) zur orientierenden Baugrundkontrolle vom
23.10.2008 mit bodengutachterlicher Stellungnahme zur Bebaubarkeit, Projekt:
Neubau eines Spiel- und Freizeitcenters ,Oberlachweg” in 35394 Giel3en, erstellt
von der Ecce Geo GmbH, Merenberg, 29.10.2008 (betrifft das Grundstick Ge-
markung Wieseck, Flur 6, Flurstick 4/9),

* Abschlussbericht Sanierung Grundsttick Oberlachweg, Gemarkung Wieseck, Flur
6, Flurstlick 4/9 erstellt von der IGU, Wetzlar, 08.01.2009 (Bodenaustauschmalf3-
nahme im Rahmen der KampfmittelrAumung).

6.2.2 Schutzgut Wasser
* FlieRgewasser

Die Oberlache fliel3t in den nérdlichen Randbereichen des Plangebietes in westlicher
Richtung. In den o6stlichen Randbereichen flie3t der Krebsbach in nérdlicher Rich-
tung. Eine Entwasserung des Plangebietes erfolgt nach Norden in die Oberlache
bzw. nach Osten in den Krebsbach. Die FlieRgewésser sind im Hinblick auf den bio-
logischen Gewasserzustand nach der Gewassergutekarte Hessen (2000) mafig be-
lastet (Gewadasserguteklasse Il). Nach der Gewasserstrukturgttekartierung werden
beide FlieRgewasser der Strukturgiteklasse 6 (sehr stark verandert) zugeordnet. Die
Bedeutung des Plangebietes fur FlieRgewdasser ist somit in den Randbereichen hoch,
im Bereich der Siedlungsflachen gering.

* Grundwasser

Das Plangebiet ist aufgrund der anstehenden quartaren und tertiaren Sande und
Kiese des klastischen Schiefergebirges durch eine geringe Grundwasserergiebigkeit
gekennzeichnet. Die Verschmutzungsempfindlichkeit wird aufgrund der Zugehdérigkeit
zum Talraum der Wieseck als mittel eingestuft. Der Grundwasserflurabstand unter
Gelandeoberkante ist nach Angabe der Stadt GiefRen kleiner als 1,50 m. Wasser-
schutz- oder Uberschwemmungsgebiete sind durch das Planungsvorhaben nicht be-
troffen. Das Uberschwemmungsgebiet der Wieseck befindet sich westlich der A 485
und grenzt dort unmittelbar an den Giessener Ring (A 485) sowie nordlich des Plan-
gebietes in einer Entfernung von ca. 500 m. Die Bedeutung des Plangebietes fur den
Grundwasserschutz ist aufgrund der mittleren Verschmutzungsempfindlichkeit insge-
samt als mittel einzustufen.
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* Vorbelastungen

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser ist das Plangebiet aufgrund des hohen Ver-
siegelungsgrades im Zusammenhang mit den verkehrlichen und baulichen Nutzun-
gen sowie aufgrund der unmittelbaren N&he dieser Nutzungen zu den randlichen
FlieRgewassern stark vorbelastet.

6.2.3 Schutzgut Klima / Luft
* Allgemeine Klimadaten

Das GielRener Becken ist innerhalb Deutschlands ein niederschlagsarmes Gebiet.
Die mittleren jahrlichen Niederschlagshhen schwanken zwischen 550 mm und
660 mm. Der Raum Giel3en ist mit einer mittleren jahrlichen Lufttemperatur von 9° C
relativ warm. Dabei ist der Monat Januar mit einer mittleren Lufttemperatur von etwa
0° C am kaltesten, der Monat Juli mit Werten zwischen 17° C und 18° C am warms-
ten. Die mittlere Sonnenscheindauer im Raum Giel3en betragt 1.540 Stunden im
Jahr. Die geringe Sonnenscheindauer in den Monaten November bis Januar wird im
Raum Giel3en durch die haufig geschlossene Wolkendecke (Hochnebel) verursacht.

Der Anteil der Windgeschwindigkeit unter 2 m/s im Jahresdurchschnitt mit 65 % weist
auf die schwache Beluftung des Giel3ener Beckens hin. Aufgrund der naturraumli-
chen Gliederung sind im Wesentlichen zwei Windstromungsrichtungen vorhanden:
sudwestlich bis westlich und sudlich bis stddstlich. Die fir die Lufthygiene (Schad-
stoffkonzentration in der Luft) bestimmenden Wetterlagen sind die austauscharmen
Wetterlagen (Inversionswetterlagen). Diese betragen im Mittel etwa 35 bis 40 % ei-
nes Gesamtjahreszeitraumes. Der relativ hohe Anteil der nachtlichen Inversionswet-
terlagen wird auf die Beckenlage von Giel3en zuriickgefihrt (STADTKLIMA GIES-
SEN, DWD, 1995).

* Lokalklima

Das Lokalklima wird durch die klimatische Situation der relativ ebenen Lage im
Randbereich der Wieseckaue charakterisiert. Diese ubernimmt Funktionen als
Frischluftabflussbahn, die die Frischluft nach Studwesten in das Stadtgebiet fuhrt.
Nach der Klimafunktionskarte Hessen (HMWVL 1997) gehoért sie zu den Raumen fur
Luftaustausch und Lufttransport und wird hier den potenziellen Luftleit- bzw. Luft-
sammelbahnen zugeordnet.

Die Grunflachen des Plangebietes, die insbesondere noch im Norden vorhanden
sind, tbernehmen Funktionen zur Kaltluftentstehung. Dartber hinaus tragen die Ge-
holzstrukturen des Plangebietes zum lufthygienischen Ausgleich bei. Die gewerblich
genutzten bzw. bebauten Flachen einschliel3lich der versiegelten Stellplatzflachen
stellen dagegen eine Warmeinsel dar, die sich negativ auf das Lokalklima auswirken.
Insgesamt kommt dem Plangebiet aufgrund des relativ hohen Versiegelungsgrades
fur das Klima somit lediglich eine untergeordnete Bedeutung zu.

* Vorbelastungen
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Das Plangebiet ist aufgrund des Verlaufes der A 485 sowie aufgrund der bereits vor-
handenen gewerblichen und verkehrlichen Nutzungen klimatisch und lufthygienisch
vorbelastet. In Abhéangigkeit von der Verkehrsbelastung und der gewerblichen Nut-
zung kommt es zu Schadstoffemissionen. Nach der Klimafunktionskarte Hessen
(HMWVL 1997) gehort das Plangebiet zu den Raumen stadtischer Uberwarmung
und wird hier den potenziell Gberwéarmten Stadtraumen zugeordnet.

6.2.4  Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vie Ifalt
» Biotoptypen und Tierwelt der Siedlungsflachen

Der grof3te Teil des Plangebietes wird von stark versiegelten und Gberbauten Gewer-
beflachen eingenommen. Die Grundsticksfreiflachen sind grof3flachig als Stellplatz-
flachen angelegt, die teilweise durch Baume und weitere Griinstrukturen gegliedert
sind. Randbereiche sind als Rasenflachen angelegt. Entlang der Autobahn wurden
Gehdlzpflanzungen vorgenommen, die dem Immissionsschutz dienen.

Die Grunflachen der Gewerbeflachen werden den gartnerisch gepflegten Anlagen im
besiedelten Bereich zugeordnet. Auf diesen Flachen ist eine siedlungsangepasste
Pflanzen- und Tierwelt anzutreffen. An Vogelarten sind lediglich weit verbreitete Ar-
ten der Siedlungsflachen anzutreffen, die im Stadtgebiet von GielRen haufig vorkom-
men. Dennoch z&hlen sie als européische Vogelarten zu den besonders geschiitzten
Arten nach BNatSchG.

» Biotoptypen und Tierwelt im Nordwesten des Plangebi etes

Bei der Flache im Nordwesten des Plangebietes handelt es sich um eine mehr oder
weniger ebene, brachliegende Flache am Sudrand der Wieseckaue, die in starkem
Mal3e anthropogen Uberformt ist. Sie wird begrenzt durch den Giel3ener Ring (A 485)
im Westen, Gewerbeflachen im Siden, einem weitgehend zugewachsenen und im
Gelande kaum noch erkennbaren Feldweg im Osten und der Oberlache im Norden.
Das Gelande ist in starkem Mal3e von ruderalen Stérzeigern und Gehdlzen gepragt.

Das Biotoptypenspektrum umfasst im Wesentlichen ruderal beeinflusste Gras- und
Ruderalfluren, die mit aufkommenden Geholzen durchsetzt sind. Im Zentrum ist die
Verbuschung weit fortgeschritten, dass die dortigen Vegetationsbestande bereits als
Gehdlz anzusprechen sind. Im Norden, unmittelbar benachbart zur Oberlache befin-
det sich zudem ein kleines Sumpfseggenried (Carex-acutiformis-Gesellschaft) sowie
ein Schilfréhricht (Phragmites-australis-Bestand), die zu den geschitzten Lebens-
raumen nach 8 31 HENatG zahlen.

Die betroffenen Biotoptypen setzen sich im Einzelnen wie folgt zusammen: Trockene
bis frische, basenreiche, voll entwickelte Geblusche, Hecken, Saume heimischer Ar-
ten (Biotoptyp-Nr. 02.200), Schilfrohrichte, nach § 31 HENatG geschutzt (Biotoptyp-
Nr. 05.410), Grol3seggenriede, nach § 31 HENatG geschitzt (Biotoptyp-Nr. 05.440),
Wiesenbrachen und ruderale Wiesen (Biotoptyp-Nr. 09.130/09.210), kleinraumiges
Mosaik aus ruderalen Wiesen (Biotoptyp-Nr. 09.130) und ausdauernden Ruderalflu-
ren frischer Standorte (Biotoptyp-Nr. 09.210).

Abb.1: Biotoptypen im Nordwesten des Plangebietes ( Juli 2009)

Die Flache im Nordwesten des Plangebietes beherbergt eine artenreiche Flora, die
Uberwiegend von weit verbreiteten Pflanzenarten gepréagt ist. So konnten auf der
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rund 0,25 ha groRRen Flache insgesamt 124 Pflanzenarten nachgewiesen werden.
Bedingt durch die vorherrschenden Lebensraumtypen Utberwiegen Pflanzen ruderal
beeinflusster Standorte. Gefahrdete sowie gesetzlich geschitzte Pflanzenarten wur-
den nicht nachgewiesen. Die in Hessen als gefahrdet eingestufte Zwerg-Ulme (Ul-
mus minor) stammt aus einer ehemaligen Anpflanzung und kann daher nicht als Ro-
te-Liste-Art gewertet werden. Das aktuelle Arteninventar ist Tab. 4 der als Anhang
beigefligten Artenschutz-Vertraglichkeitsprifung zu entnehmen.

Im Juli 2009 konnten zahlreiche Vogelarten im Nordwesten des Plangebietes nach-
gewiesen werden, die als europaische Vogelarten zu den besonders geschitzten Ar-
ten nach BNatSchG zéhlen. Unter Berlcksichtigung zurtickliegender Kartierungen
der letzten Jahre ist hier insgesamt mit folgenden Brutvogelarten der Roten Liste
Hessen zu rechnen: Klappergrasmiicke (V), Rohrammer (3), Stieglitz (V) und Teich-
rohrsanger (V). Als Nahrungsgast ist zusatzlich die Turkentaube zu erwarten. Aul3er-
dem trat im Jahr 2009 ein Paar des Neuntoters auf, der im Anhang | der Vogel-
schutzrichtlinie gelistet ist. Darlber hinaus treten hier zahlreiche haufige Arten auf,
die im Einzelnen der als Anhang beigefligten Artenschutz-Vertraglichkeitsprifung zu
entnehmen sind.

Keine der zu erwartenden Vogelarten ist ausgepragt revier- und/oder brutplatztreu.
Die Flache im Nordwesten des Plangebietes ist insgesamt zu klein, um einer Vogel-
art als vollstandiges Revier zu dienen, d.h. die angrenzenden Flachen werden von
den Arten ebenfalls genutzt. Alle Arten sind auch im naheren Umkreis in guten Be-
standen vertreten bzw. zadhlen wie Neunttter und Rohrammer zu den malf3geblichen
Vogelarten des angrenzenden Vogelschutzgebietes. Zudem finden die meisten Arten
in den nahen Geho6lz-/Schilfgebieten weiterhin gute Lebensbedingungen.
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Weitere zu erwartende Tierarten sind Zauneidechse, Blindschleiche und
Waldeidechse, die im Sommer 2009 jedoch nicht nachgewiesen werden konnten.
Nachweise der Zauneidechse erfolgten lediglich fir die ostlich angrenzenden Fla-
chen in den Jahren 2008 im Rahmen der Kampfmittelraumung und 2009. Die Zau-
neidechse zahlt zu den besonders geschutzten Arten nach BNatSchG.

» Biotoptypen und Tierwelt im Nordosten des Plangebie tes

Im Nordosten des Plangebietes ist ein heterogen strukturierter Biotopkomplex anzu-
treffen, der sich Uberwiegend aus Feuchtvegetation zusammensetzt. Die Flache
grenzt unmittelbar an die oben beschriebenen Biotoptypen im Nordwesten des Plan-
gebietes an und wird von der Wieseckaue im Norden lediglich durch den Verlauf der
Oberlache getrennt. Die Flache wird von einem ausgedehnten Schilfréhricht (Phrag-
mites australis) eingenommen, das teilweise von der Schlanksegge (Carex acuta)
durchdrungen ist. Vereinzelt sind mit Zitterpappel (Populus tremula) und Salweide
(Salix caprea) Vorwaldgebiische anzutreffen. Der Pflanzenbestand setzt sich dartber
hinaus aus zahlreichen verbreiteten Arten zusammen, die bereits im Rahmen der
Stadtbiotopkartierung (1998) und des Landschaftsplanes (2004) kartiert wurden.

Der Biotopkomplex zahlt nach § 31 HENatG zu den geschitzten Lebensraumen. Er
war nach Aussage der Stadtbiotopkartierung Bestandteil der naturschutzrelevanten
Flache Nr. 43 (vgl. Abb. 2) und nach Aussage des Landschaftsplanes Bestandteil der
naturschutzrelevanten Flache Nr. 14. Die in Abb. 2 mit roter Schraffur dargestellten
Teilflachen dieses Biotopkomplexes ndrdlich des Wendehammers waren im Sommer
2009 durch Bodenabdeckungen zerstort und werden gegenwartig wieder hergestellt.

Abb.2: Biotoptypen im Nordosten des Plangebietes (S  tadtbiotopkartierung 1998)

\n’ czl’g{' Oper -
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6.2.2: unverbaute Béche; 7.2.7: Grasweg; 8.2.5: Fri schwiese; 8.2.6: Feucht- und Nasswiese;
8.2.14:GroRseggenried; 8.2.15: Rohricht; 12.3: alte  re Brachflache

Nach Siden hat sich urspriinglich eine leicht verbrachte Feuchtwiese mit Bestdnden
des Schlankseggenrieds befunden, die jedoch im Zuge der KampfmittelrAumung in
2008 komplett zerstort wurde (vgl. rot schraffierte Flache in Abb. 2 von Suden bis auf
Hohe des Wendehammers). Die Flache soll nach Aussage des Bebauungsplans als
Gewerbegebiet festgesetzt werden. Als besondere Arten kamen hier Kammsegge
(Carex disticha), Blasensegge (Carex vesicaria), Dichtdhrige Segge (Carex spicata)
und Langblattriger Ehrenpreis (Veronica longifolia) vor. Letztgenannte Art zahlt nach
BNatSchG zu den besonders geschitzten Arten und gilt in Hessen als gefahrdet (RL
Hessen 3).

Dartber hinaus konnten keine besonders oder streng geschitzten Pflanzenarten
nachgewiesen werden. Nach Aussage der Stadtbiotopkartierung war diese Flache
ebenfalls Bestandteil der naturschutzrelevanten Flache Nr. 43 (vgl. Abb. 2) und nach
Aussage des Landschaftsplanes der naturschutzrelevanten Flache Nr. 14 und z&hlte
zu den geschuitzten Lebensrdumen nach 8§ 31 HENatG.

Fur den Biotopkomplex im Nordosten des Plangebietes gelten die Aussagen zur
Tierwelt hinsichtlich des Biotopkomplexes im Nordwesten des Plangebietes entspre-
chend. Erganzend erfolgte im Jahr 1998 der Nachweis des Dunklen Wiesenknopf-
Ameisenblaulings (Maculinea nausithous), der nach BNatSchG zu den streng ge-
schitzten Arten zahlt. Ein aktueller Nachweis war aufgrund der erfolgten Lebens-
raumzerstérung nicht moglich, so dass ein Vorkommen im Plangebiet gegenwartig
unwahrscheinlich ist. Weitere besondere oder streng geschiitzte Arten sind innerhalb
des Plangebietes nicht zu erwarten, waren aber wahrscheinlich im Bereich der besei-
tigten Feuchtwiesen vertreten.

» Zusammenfassende Bewertung der Pflanzen- und Tierwe It

Den Siedlungsflachen kommt als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere aufgrund der
vorhandenen Bebauung und des hohen Versiegelungsgrades eine untergeordnete
Bedeutung zu. Besondere und geféhrdete Arten sind hier nicht zu erwarten.

Dem Biotopkomplex im Nordwesten des Plangebietes kommt als Lebensraum flr
Pflanzen- und Tiere eine deutlich héhere Bedeutung als den Siedlungsflachen zu.
Aufgrund des anthropogen lberformten Zustandes der Flache ist die Bedeutung je-
doch lediglich als mittel einzustufen. Hervorzuheben ist die Bedeutung des Biotop-
komplexes als Lebensraum fur die Vogelwelt sowie bedingt auch fur die Zau-
neidechse. Dartber hinaus zahlen Sumpfseggenried (Carex-acutiformis-
Gesellschaft) und Schilfréhricht (Phragmites-australis-Bestand) sowie das nérdlich
angrenzende FlieRgewasser Oberlache zu den geschitzten Lebensraumen nach
§ 31 HENatG und bilden den Ubergangsbereich zu den sich anschlieBenden
Schutzgebieten.

Dem Biotopkomplex im Nordosten des Plangebietes kommt als Lebensraum fur
Pflanzen- und Tiere eine besondere Bedeutung zu. Hervorzuheben ist der Arten-
reichtum und die Seltenheit des Biotopkomplexes im Naturraum, die Bedeutung des
Biotopkomplexes als Lebensraum fir die Vogelwelt und bedingt auch fir die Zau-
neidechse sowie die 0Ostlich und nérdlich angrenzenden Flie3gewasser Krebsbach
und Oberlache und die sich daran anschlieRenden Schutzgebiete. Insgesamt handelt

30



es sich bei dem Biotopkomplex um einen geschitzten Lebensraum nach § 31
HENatG, der durch Wechselwirkungen zu den angrenzenden Schutzgebieten ge-
pragt wird.

* Angrenzende Schutzgebiete

Bei den im Norden an das Plangebiet angrenzenden Schutzgebieten handelt es sich
um das ,Vogelschutzgebiet Wieseckaue 0Ostlich Giel3en* (5318-401) sowie um das
.FFH-Gebiet Wieseckaue und Jossolleraue” (5318-302). Den Schutzgebieten kommt
innerhalb des Stadtgebietes von Giel3en eine besondere Bedeutung zu. Im Land-
schaftsplan der Stadt GieRen wurden sie im Rahmen der Biotopbewertung als be-
sonders wertvoll eingestuft. Weitere Informationen zu den Schutzgebieten sind den
Grunddatenerfassungen zu den Schutzgebieten sowie den Artenschutz- und FFH-
Vertraglichkeitsprifungen zu entnehmen. Letztere sind als Anhang beigefugt.

* Vorbelastungen

Vorbelastet ist das Plangebiet im Hinblick auf die Pflanzen- und Tierwelt aufgrund der
bereits stattfindenden gewerblichen und verkehrlichen Nutzungen innerhalb des Ge-
werbegebietes im Zusammenhang mit den bebauten und befestigten Flachen sowie
aufgrund des Verlaufes der A 485 westlich des Plangebietes und den damit verbun-
denen Emissionsbelastungen.

6.2.5 Schutzgut Landschaftsbild / Stadtgestalt

Fur das Landschafts- bzw. Stadtbild ist das Relief des Plangebietes und seiner Um-
gebung in Verbindung mit den baulichen Anlagen sowie den weiteren Nutzungs- und
Vegetationsstrukturen bestimmend. Der Landschaftsraum im Verflechtungsbereich
des Plangebietes wird durch den Ubergang des Siedlungsraumes der Stadt GielRen
zum nordlich gelegenen Wiesecktal gepragt. Das Plangebiet weist eine relativ ebene
Lage im Randbereich des Wiesecktals mit geringen Neigungen in ndérdlicher bzw.
Ostlicher Richtung auf.

Die bebauten Flachen des Plangebietes stellen eine stadtebauliche Einheit dar, die
von grofBmalfistablichen Gewerbebauten und -hallen gepragt wird. Die Grundstiicks-
freiflachen werden durch Grunstrukturen gegliedert, es Uberwiegt jedoch ein relativ
hoher Versiegelungsgrad. Im Norden des Plangebietes bilden Biotopstrukturen sowie
der Verlauf der Oberlache den Ubergang zur Wieseckaue, die hier aus nordostlicher
Richtung in das Stadtgebiet von Giel3en hineinreicht. Im Westen des Plangebietes
wurde entlang des Giessener Rings (A 485) eine Gehdlzpflanzung vorgenommen,
die Funktionen zum Sicht- und Immissionsschutz tibernehmen.

Sudlich des Plangebietes befinden sich weitere Verkehrsgriunflachen im Anschluss-
bereich an die A 485. Ostlich schlieRt sich das ehemalige US-Depot an das Plange-
biet, das durch den Verlauf des Krebsbaches vom Plangebiet getrennt und durch
weitere Grunstrukturen gegliedert wird. Insgesamt kann das Plangebiet als stadte-
bauliche Einheit in Ortsrandlage mit geringer Ortsbildqualitat eingestuft werden. Eine
hohere Ortsbildqualitat kommt den ndrdlichen Randbereichen zu.

* Vorbelastungen
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Vorbelastet ist das Plangebiet im Hinblick auf das Landschafts- bzw. Stadtbild auf-
grund des relativ geringen Anteils an Grinstrukturen in Verbindung mit dem relativ
hohen Versiegelungsgrad, der aus den vorhandenen Gebaudeanlagen und Stell-
platzflachen resultiert. Gegenwartig stellt zudem die Baustelle im Nordosten des
Plangebietes eine Vorbelastung dar, die jedoch nur wahrend der Bauphase als sol-
che zu werten ist.

6.2.6 Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind sowohl wohnumfeldabhangige Faktoren wie Wohn-, Erho-
lungs- bzw. Freizeitfunktionen und Aspekte des Immissionsschutzes als auch wirt-
schaftliche Funktionen wie verkehrliche und gewerbliche sowie wohnbauliche Nut-
zungen von Bedeutung.

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Stadt Giel3en sidlich des Wiesecktals in ei-
nem durch Gewerbe- und Sonderbaunutzung charakterisierten Stadtbereich. Die
nachst gelegenen Wohnbauflachen befinden sich im Stdwesten westlich der A 485
in einer Entfernung von ca. 400 m bzw. im Suden in einer Entfernung von ca. 600 m.
Die Gebaudeanlagen des Plangebietes dienen ausschlief3lich der gewerblichen Nut-
zung. Westlich der A 485 befinden sich weitere Gewerbeflachen, ostlich des Plange-
bietes liegen die Sonderbauflachen des ehemaligen US-Depots. Sidlich und stidost-
lich des Plangebietes sind Grunflachen sowie Misch- und weitere Gewerbeflachen
anzutreffen. Dem Plangebiet und seinem unmittelbaren Umfeld kommt somit eine
Bedeutung fur die verkehrlichen und gewerblichen Nutzungen zu.

Die Grunflachen des Plangebietes tGibernehmen gestalterische Funktionen und die-
nen den Angestellten der Gewerbebetriebe in begrenztem Umfang der freiraumbe-
zogenen Erholung. Aufgrund des geringen Flachenanteils und der eingeschrankten
Nutzbarkeit treten diese Funktionen jedoch in den Hintergrund. Dartber hinaus hat
das Plangebiet keine weiteren Qualitaten als Erholungsflache und wird aufgrund feh-
lender Wegeverbindungen auch nicht zur landschaftsbezogenen Erholung genutzt.

Die Verkehrsflachen des Plangebietes einschlie3lich der sudlichen Anbindung tber-
nehmen ErschlieBungsfunktionen und werden aufgrund der umfangreichen Stell-
platzflachen regelméalRig frequentiert. Der im Westen angrenzende Giessener Ring
einschlief3lich der sudlich liegenden Anschlussstelle dient der regionalen und tberre-
gionalen Verkehrsverbindung und ist verkehrlich stark belastet. Wohnumfeldfunktio-
nen kommen den Verkehrsflachen des Plangebietes und seiner unmittelbaren Um-
gebung nicht zu.

* Vorbelastungen

Vorbelastungen im Hinblick auf die innerstadtische Erholungsnutzung bzw. auf
Wohn- und Wohnumfeldfunktionen ergeben sich fir das Plangebiet durch den hohen
Versiegelungsgrad und den damit zusammenhangenden geringen Grun- und Ge-
holzflachenanteil. Dartiber hinaus wird der Planungsraum durch Larm- und Schad-
stoffemissionen der Verkehrsstral3en, insbesondere des Giessener Rings, sowie der
Stellplatzflachen stark belastet.
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6.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kulturgter in Form von Naturdenkmadlern, Bau- und Bodendenkmalern sind inner-
halb des Plangebietes oder in der naheren Umgebung nicht vorhanden. Die betroffe-
nen Grunstrukturen im Norden des Plangebietes sind Bestandteil der heutigen Kul-
turlandschatft.

Sachguter bestehen innerhalb des Plangebietes in Form von baulichen Anlagen so-
wie von Stellplatz- und Granflachen. Innen kommt eine entsprechende Bedeutung im
Hinblick auf den Schutz von Sachgtitern zu. Angrenzend sind auch die weiteren bau-
lichen Anlagen, Verkehrsflachen und Grinstrukturen als Sachgut einzustufen, da sie
einen entsprechenden finanziellen Wert darstellen. Den Kultur- und Sachgitern des
Plangebietes und seiner Umgebung kommt insgesamt eine mittlere Bedeutung zu.

* Vorbelastungen

Die verkehrlichen Belastungen der angrenzenden Stral3en in Verbindung mit ihren
immissionsbedingten Beeintrdchtigungen stellen eine Vorbelastung fur die Kultur-
und Sachguter des Plangebietes dar. Immissionen kénnen die Bausubstanz negativ
beeinflussen und zu Schaden an der Vegetation fuhren.

6.2.8 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zu angrenzenden Bereichen fanden im Einzelnen schutzgutbe-
zogen Berucksichtigung. Dartber hinaus finden im Bereich des Plangebietes keine
planungsrelevanten Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Schutzgitern
statt.

6.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustand es bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird es unter Erhaltung der Grinstrukturen und
der derzeitigen Nutzungsintensitat aufgrund der innerstadtischen Randlage zum
Wiesecktal und angrenzender Verkehrs- und Bauflachen zu keinen erheblichen Ver-
anderungen des Umweltzustandes innerhalb des Plangebietes kommen. Abwei-
chend zum derzeitigen Bestand werden keine weiteren besonderen Pflanzen- und
Tierarten auftreten. Bei einem Entwicklungsverzicht wirde die im Norden des Plan-
gebietes vorhandene naturschutzfachliche Wertigkeit erhalten bleiben. Die bebauten
und versiegelten bzw. befestigten Flachen des Plangebietes wirden sich weiterhin
negativ auf Boden-, Wasser- und Klimahaushalt sowie auf Stadt- bzw. Landschafts-
bild auswirken.

6.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustand es bei Durchflh-
rung der Planung und der geplanten Mal3Bhahmen zur Ve  rmeidung, Verringe-
rung und zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswi rkungen

6.4.1 Schutzgut Boden

Mit der Festsetzung von Gewerbegebietsflachen auf einer weitgehend bereits er-
schlossenen, innerstadtischen Flache wird der Bodenschutzklausel des § 1a BauGB,
dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll, Rech-
nung getragen (vgl. auch ROG § 2 Abs. 2 Nr. 2). Auf einem Teil der Grundstlcke ist
durch bauliche Nachverdichtungen und die Errichtung von weiteren baulichen Anla-
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gen eine Zunahme der Versiegelung madglich. Der Grad der maximal moglichen Ver-
siegelung wird im Bebauungsplan mit 80 % festgesetzt. Diese Versiegelungen sind
aber auch bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 34 BauGB im Rah-
men der Innenentwicklung zulassig und gegenwartig bereits zu ca. 70 % umgesetzt.
Zudem handelt es sich hier um anthropogen veranderte Boden der Siedlungsflachen
mit geringer Bedeutung.

Im Norden und Osten des Plangebietes bleiben die Bdden der Randbereiche weitge-
hend erhalten. Auf Teilflaichen ist es im Nordosten jedoch bereits zur Beseitigung
bzw. Abdeckung von B&den mit hoher Bedeutung fiur den Grundwasserschutz ge-
kommen. Der vorgenommene Bodenauftrag wird z.T. gegenwartig zurlickgebaut, auf
einer Teilflache ist jedoch die Errichtung baulicher Anlagen geplant, so dass hier die
Bodenfunktionen verloren gehen. Aufgrund der geringen Grol3e der betroffenen Fla-
chen und der Verbreitung solcher Béden im angrenzenden Wiesecktal sind die Be-
eintréachtigungen der Bodenfunktionen im Plangebiet jedoch von untergeordneter
Bedeutung.

Die grundsatzlich altlastenfachlich relevanten Nutzungen auf den Grundsticken
Oberlachweg 6, Oberlachweg 8 und Oberlachweg 9 werden ohne Unterbrechung seit
Beginn auf den betreffenden Flachen ausgefihrt. Eine Nutzungsanderung ist nach
Kenntnisstand des Amtes fur Umwelt und Natur der Stadt Giel3en nicht geplant, so
dass weitere umwelttechnische Untersuchungen erst durchzufuhren sind, wenn hier
sensiblere Nutzungen geplant sind.

Die vorliegenden Untersuchungen auf den Flurstiicken Gem. Wieseck, Flur 6, Flur-
stiick-Nr. 6/6 (Oberlachweg 6); Gem. Wieseck, Flur 6, Flurstiick- Nr. 4/12 (Oberlach-
weg 7) und Gem. Wieseck, Flur 5, Flurstiick- Nr. 128/2 (Oberlachweg 0. Nr.) haben
keinerlei Hinweise auf Beeintrachtigungen der Wirkungspfade ,Boden/Mensch®
und/oder ,Boden/Grundwasser“ ergeben.

Organoleptisch auffallige Bodenbereiche auf dem Flurstiick Gem. Wieseck, Flur 6,
Flurstiick-Nr. 4/9 (Oberlachweg o. Nr.), die im Zuge der Beseitigung von Brandbom-
benresten aus dem Il. Weltkrieg festgestellt wurden, wurden durch vollstandigen Bo-
denaushub saniert. Mit Verfigung des Regierungsprasidiums Giel3en, Abteilung
Umwelt vom 03.08.2009 (Az.: IV/41.4 | fk — 79g 14.31) wird festgestellt, dass von
diesem Grundstick kein Gefahrdungspotential fur die Wirkungspfade ,Bo-
den/Mensch® und/oder ,Boden/Grundwasser” sowie ,Boden/Nutzpflanze* ausgenht.

Die heutigen Grundstiicke Oberlachweg 12 und Oberlachweg 14-18 wurden auf-
grund der Vornutzung (Kfz-Werkstatt) altlastenfachlich untersucht. Dabei wurden
punktuell erhéhte Chrom-Konzentrationen in den Auffillungen nachgewiesen. Infolge
der letzten Untersuchung in 2007 kommt der Gutachter zu dem Schluss, dass die
.=analysierten Auffullungen sich teilweise aus basaltischem Material zusammenset-
zen, das seinerseits geogen bedingt erhohte Chromgehalte aufweist®. Der Prifwert
der mafR3geblichen Bundes-Bodenschutz-Verordnung (BBodSchV) fir die gewerbliche
Nutzung wird in jedem Fall eingehalten.

Fur das gesamte Plangebiet gilt, dass aus altlastenrechtlicher Sicht gegen die derzei-
tigen und geplanten Nutzungen der Grundstiicke keine Bedenken bestehen. Auf-
grund der vorliegenden Untersuchungen ist es nicht erforderlich, einzelne Grundsti-
cke gemafl 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren Béden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind“ zu kennzeichnen.
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Malinahmen zur Eingriffsminimierung bzw. Kompensatio n

Die zu erwartenden Eingriffswirkungen auf den Bodenhaushalt werden durch die
MalRnahmen zur Festsetzung von offentlichen Grinflachen, von Flachen zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern sowie von Flachen mit Bindungen fir Bepflan-
zungen minimiert. Weiterhin tragen die MalRnahmen zur Beschrankung der Boden-
versiegelung auf Stellplatzen, Wegen und Lagerplatzen sowie zur Beschréankung des
Versiegelungsgrades i.V.m. der Gestaltung der Grundsticksfreiflachen zur Eingriffs-
minimierung bei.

So sind mindestens 20 % der Flache der Baugrundsticke zu begrinen bzw. als
Grunflache zu erhalten; mindestens 5 % der Grundsticksflache sind mit standortge-
rechten Laubgehdlzen zu bepflanzen. Stellplatze, Wege und Lagerplatze sind mit
wasserdurchlassigen Belagen zu befestigen. Ausgenommen sind gewerblich genutz-
te Grundstlcke, auf denen wassergefahrdende Stoffe gelagert oder verarbeitet wer-
den.

Zur Reduzierung von Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase sind im Rahmen
der BaumalRnahmen die anstehenden Auffullungen in den oberen Bodenschichten
von den darunter anstehenden gewachsenen Bodenarten zu separieren, gesondert
abzufahren und zu verwerten. Dies trifft auch fur den in der Deckschicht vorhande-
nen Mutterboden zu. Die Bodenschutzmal3nahmen sind als Auflagen im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren zu bertcksichtigen.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denk-
malschutzbehorde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schutzen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhandensein
von Kampfmitteln im Untergrund bis 4 m Tiefe muss grundsatzlich ausgegangen
werden, soweit nicht Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. ge-
raumt wurden. Die Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von
bodeneingreifenden Baumalinahmen zu den Anforderungen der Kampfmittelrau-
mung entsprechenden Sondierung verpflichtet.

Da auf dem heutigen Grundstick Oberlachweg 14-18 punktuell erhéhte Chrom-
Konzentrationen in den Auffullungen nachgewiesen wurden, sind hier samtliche Aus-
hubarbeiten zu Giberwachen und zu dokumentieren.

Wegen der aus Grunden der Hochwasserfreiheit vorgenommenen Gelandeauffullun-
gen, sowie der gewerblichen Nutzungssituation, kann es nicht ausgeschlossen wer-
den, dass punktuelle Bodenbelastungen vorliegen. Aus diesem Grunde ist im Bau-
genehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben das Amt
fur Umwelt und Natur der Stadt Giel3en rechtzeitig zu beteiligen, um gegebenenfalls
Auflagen zur Aushubiberwachung zu formulieren.

6.4.2 Schutzgut Wasser

Durch die Bebauung des Planungsraumes gehen auf Teilflachen offene Bdoden mit
ihren Funktionen fir den Grundwasserschutz verloren. Eine Versickerung des Nie-
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derschlags wird in den versiegelten Bereichen unterbunden. Dies fiuhrt zu einer Ab-
nahme der Grundwasserneubildungsrate und zu einem Anstieg des Oberflachenab-
flusses, der besonders nach langeren Trockenperioden belastet sein kann und zu
Beeintrachtigungen fir Grundwasser und angrenzende Flie3gewasser fuhrt. Zudem
kann es lokal zu begrenzten Grundwasserabsenkungen kommen, so dass sich der
Wasserhaushalt 6rtlich umorganisieren und neu regulieren muss.

Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes von weniger als 1,50 m kann es
durch bauliche Tatigkeiten zu weiteren Grundwasserbeeintradchtigungen kommen.
Hier kbnnen v. a. bei Unterkellerungen eine temporare Grundwasserhaltung bzw.
bauliche Vorkehrungen (z. B. eine Weil3e Wanne) erforderlich werden. Analog zum
Schutzgut Boden (vgl. 9.4.2) sind zusatzliche Versiegelungen oder bauliche Tatigkei-
ten aber auch bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 34 BauGB im
Rahmen der Innenentwicklung zulédssig und gegenwartig bereits zu ca. 70 % umge-
setzt. Unter Berlcksichtigung der MaRnahmen zur Eingriffsminimierung bzw. Kom-
pensation sind insgesamt keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut
Wasser zu erwarten.

* Maflinahmen zur Eingriffsminimierung bzw. Kompensatio n

Die zu erwartenden Eingriffswirkungen auf den Wasserhaushalt werden analog zum
Schutzgut Boden (vgl. 9.4.2) durch die MaRnahmen zur Festsetzung von o6ffentlichen
Grunflachen, von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie von
Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen minimiert. Weiterhin tragen die Maf3nah-
men zur Beschrdnkung der Bodenversiegelung auf Stellplatzen, Wegen und Lager-
platzen sowie zur Beschrankung des Versiegelungsgrades i.V.m. der Gestaltung der
Grundstucksfreiflachen zur Eingriffsminimierung bei. Im Zuge von Baugrubenherstel-
lungen sind Grundwasserschutzmafnahmen bzw. bauliche Vorkehrungen zur Be-
schrankung von Grundwasserkontakten bzw. -beeintrachtigungen zu bericksichti-
gen.

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren
und zur Schonung des Wasserhaushaltes soll Niederschlagswasser gemal der
88 37 und 42 (3) Hessisches Wassergesetz (HWG) in Verbindung mit § 3 der stadti-
schen Abwassersatzung verwertet werden, sofern wasserwirtschaftliche und ge-
sundheitliche Belange nicht entgegenstehen; in geeigneten Féallen soll Nieder-
schlagswasser dartber hinaus versickert werden. Das von den Dachflachen der
Grundstiicke 131/9 und 4/9 abflie3ende Niederschlagswasser ist in den ndrdlich an-
grenzenden Schilfbestand bzw. in die neu angelegten Flachmulden im Bereich der
Malnahmenflache F1 einzuleiten (vgl. 9.4.4).

Grund- und Quellwasser darf nach 8§ 11 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung
nicht in die 6ffentliche Abwasseranlage eingeleitet werden. Die Untergeschosse sind
daher erforderlichenfalls durch bauliche Vorkehrungen (z.B. Betonbauweise als ,wei-
Re* Wanne) gegen Eindringen von Grund- und Quellwasser zu schitzen. In diesem
Zusammenhang ist zu beachten, dass eine standige Grundwasserableitung tber Ge-
landedrainagen auf Dauer nicht zuldssig ist. Die Grundwasserhaltung wahrend der
Bauphase ware ein temporarer Eingriff, der einer entsprechenden Genehmigung be-
darf. Hierzu werden entsprechende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im Baugenehmigungsverfahren ist darauf zu achten, dass im Zuge von Baugruben-
herstellungen GrundwasserschutzmalRnahmen bzw. bauliche Vorkehrungen zur Be-
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schrankung von Grundwasserkontakten bzw. -beeintrachtigungen zu bertcksichtigen
sind.

6.4.3 Schutzgut Klima / Luft

Im Bereich der bebauten Siedlungsflachen ist auf einem Teil der Grundstiicke durch
bauliche Nachverdichtungen und die Errichtung von weiteren baulichen Anlagen eine
Zunahme der Versiegelung mit negativen Folgen fur das Lokalklima mdglich. Im Nor-
den des Plangebietes kommt es zur Bebauung weiterer Grundstiicke mit Funktionen
zur Kaltluftentstehung. Die zusatzliche Versiegelung von Flachen fihrt zur Verstar-
kung der stadtischen Warmeinsel. Analog zum Schutzgut Boden (vgl. 9.4.2) sind zu-
satzliche Versiegelungen oder bauliche Téatigkeiten aber auch bereits vor Aufstellung
des Bebauungsplanes nach § 34 BauGB im Rahmen der Innenentwicklung zulassig
und gegenwartig bereits zu ca. 70 % umgesetzt.

Die Ausweisung des Gewerbegebietes wird dartber hinaus zu einer Verkehrszu-
nahme sowie zu einem hoheren Energieverbrauch durch Gebaudeheizungen und
Haustechnik und somit zu einer zusétzlichen Belastung des Landschaftsraumes
durch Gas- und Staubimmissionen (CO2-Problematik) fihren. Insgesamt ist jedoch
zu erwarten, dass die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden, so dass eine be-
deutsame Zunahme an Luftschadstoffen ausgeschlossen werden kann.

Aufgrund der geringen Grol3e des Gewerbegebietes und der bereits vorhandenen
baulichen Anlagen und Verkehrsflachen sowie unter Bertcksichtigung der Mal3nah-
men zur Eingriffsminimierung bzw. Kompensation sind die Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima / Luft insgesamt von untergeordneter Bedeutung.

* Maflinahmen zur Eingriffsminimierung bzw. Kompensatio n

Die zu erwartenden Eingriffswirkungen auf den Klimahaushalt werden durch die
Maflinahmen zur Festsetzung von offentlichen und privaten Grunflachen, von Flachen
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie von Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen aufgrund ihrer klimawirksamen Funktionen minimiert. Weiterhin tra-
gen die MalRnahmen zur Beschrankung der Bodenversiegelung auf Stellplatzen,
Wegen und Lagerplatzen sowie zur Beschrankung des Versiegelungsgrades i.V.m.
der Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen zur Eingriffsminimierung bei, da die nega-
tiven Auswirkungen von stadtischen Warmeinseln dadurch reduziert werden.

Im Zusammenhang mit einer Erh6hung des Energieverbrauchs ist insbesondere eine
warmegedammte Bauweise (Niedrigenergiehausstandart), die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die Verwendung energiesparender Einrichtungen nach dem neues-
ten Stand der Technik zu empfehlen und im Rahmen von Baugenehmigungen zu be-
rucksichtigen.

6.4.4 Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vie Ifalt

Die Biotoptypen der Grundstucksfreiflachen innerhalb der bebauten Siedlungsflachen
im Suden des Plangebietes bleiben weitgehend erhalten, da Grinflachen und insbe-
sondere standortgerechte Geholze bauleitplanerisch gesichert und zum Teil ausge-
dehnt werden. Auf einem Teil der Grundstiicke ist durch bauliche Nachverdichtungen
und die Errichtung von weiteren baulichen Anlagen jedoch auch eine Reduzierung
von potentiellen Lebensraumen madglich, da nach Bebauungsplan eine Bebauung bis
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zu 80 % der Grundstucksflachen zuléssig ist. Dies ist aber auch bereits vor Aufstel-
lung des Bebauungsplanes nach § 34 BauGB im Rahmen der Innenentwicklung zu-
lassig und gegenwartig bereits zu ca. 70 % umgesetzt.

Im Norden und Osten des Plangebietes bleiben die Biotopkomplexe der Randberei-
che weitgehend erhalten. Auf Teilflachen ist es im Nordosten jedoch bereits zur Be-
seitigung geschiitzter Lebensrdume gekommen, die gegenwartig in Teilbereichen
wieder hergestellt werden, in Teilbereichen aber auch aufgrund der geplanten Errich-
tung baulicher Anlagen verloren gehen. Der gegenwartig bereits zerstorte Lebens-
raum war im Jahr 1998 Teillebensraum des Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings
(Maculinea nausithous), der nach BNatSchG zu den streng geschitzten Arten zahlt.
Als besonders geschutzte Pflanzenart war hier im Jahr 2008 noch der Langblattrige
Ehrenpreis (Veronica longifolia) anzutreffen. AulRerhalb des Plangebietes sind diese
geschitzten Arten in den nérdlich angrenzenden Schutzgebieten des Wiesecktals
jedoch noch anzutreffen.

Beeintrachtigungen weiterer geschutzter oder gefahrdeter Pflanzen- und Tierarten
sind nicht zu erwarten, da die Lebensraume der nérdlichen und 6stlichen Randberei-
che erhalten bleiben und durch Festsetzung entsprechender Mal3hahmen gesichert
und weiter entwickelt werden. Dies wird durch das Ergebnis der Artenschutzvertrag-
lichkeitsprufung fir die betroffenen Biotoptypen im Nordwesten des Plangebietes, die
als Anhang beigeflgt ist, untermauert. Die geschitzten Pflanzen- und Vogelarten
sowie die Zauneidechse werden somit auch zukunftig geeignete Lebensbedingungen
innerhalb des Plangebietes bzw. auf den nordlich angrenzenden Flachen der Wie-
seckaue finden.

Der Verlust geschitzter Lebensrdume sowie besonders und streng geschitzter
Pflanzen- und Tierarten im Norden des Plangebietes hat dennoch zu erheblichen
Umweltauswirkungen fur die Pflanzen- und Tierwelt gefuhrt. Fir die bereits erfolgte
Beseitigung dieser Lebensrdume bedarf es nachtraglich einer Ausnahmegenehmi-
gung durch die Naturschutzbehoérde, die mit entsprechenden Auflagen versehen sein
kann. Die geschitzten Tierarten konnten in angrenzende Lebensrdume ausweichen
bzw. sind in den Schutzgebieten des Wiesecktals vorhanden, so dass sie fur den Na-
turraum nicht verloren gegangen sind. Die geschitzte Pflanzenart ist ebenfalls in den
angrenzenden Schutzgebieten des Wiesecktals vertreten. Fur die Gbrigen Bereiche
des Plangebietes sind aufgrund der geringen Gréf3e des Gewerbegebietes und der
bereits vorhandenen baulichen Anlagen und Verkehrsflachen sowie unter Beriick-
sichtigung der MalRnahmen zur Eingriffsminimierung bzw. Kompensation keine er-
heblichen Umweltauswirkungen fir die Pflanzen- und Tierwelt zu erwarten.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die nérdlich angrenzenden Schutzgebiete wurde
eine FFH-Vertraglichkeitsprifung erstellt, die als Anhang beigefugt ist. Diese kommt
zu dem Ergebnis, dass unter Bertcksichtigung der Mal3nahmen zur Eingriffsminimie-
rung bzw. Kompensation keine negativen Auswirkungen fur die angrenzenden
Schutzgebiete zu erwarten sind.
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* Malinahmen zur Eingriffsminimierung bzw. Kompensatio n

Zur Eingriffsminimierung sind mindestens 20 % der Flache der Baugrundstiicke zu
begrinen bzw. als Grunflache zu erhalten; mindestens 5 % der Grundstticksflache
sind mit standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen. Nordlich der Gewerbege-
bietsflache sind Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festzusetzen,;
dariiber hinaus sind bereits vorhandene Gehdlzanpflanzungen zu erhalten. Die Im-
missionsschutzpflanzung entlang der A 485 liegt aul3erhalb des Geltungsbereichs
und bleibt erhalten. Auf den Stellplatzflachen des Plangebietes ist entsprechend der
Stellplatzsatzung der Stadt GielRen ein Laubbaum je 8 Stellplatze zu pflanzen. Zur
Anpflanzung innerhalb des Plangebietes werden ausschliel3lich heimische, standort-
gerechte Laubgehdlze festgesetzt.

Die Biotopkomplexe auf der Flache F1 sind zu erhalten bzw. wieder herzustellen. In-
nerhalb der Flache sind drei Flachmulden mit einer Grol3e von jeweils 50 m2 anzule-
gen. Der anfallende Aushub ist im Sudosten der Flache F1 flachgrindig aufzubrin-
gen. Die im Norden an die Oberlache und im Osten an den Krebsbach angrenzen-
den Flachen sind in einer Breite bis zu 5 m abzuflachen, so dass eine Aufweitung der
Uferrandzonen erfolgt. Erganzend ist die Gewassersohle der Flie3gewéasser anzuhe-
ben. Zur weiteren Vernassung der Flache F1 ist das Dachflachenwasser der Grund-
stiicke 131/9 und 4/9 in den Schilfbestand bzw. in die neu angelegten Flachmulden
einzuleiten. Im Sudosten der Flache F1 sind auf einer Grundflache von mindestens
400 m? als Lebensraum flur die Zauneidechse Sand- und Kieshaufen anzulegen so-
wie alte Baumstamme und gro3ere Steine zu verteilen. Zur ungestorten Entwicklung
ist die Flache F1 der nattrlichen Sukzession zu Uberlassen und mit einer Zaunanlage
einzufrieden. Diese soll eine Hohe von 2,00 m nicht Gberschreiten, ist soweit mdglich
auf privaten Grundsttcksflachen zu errichten und in die geplanten Gehdlzflachen zu
integrieren.

Die Biotopkomplexe auf der Flache F2 sind zu erhalten. Die im Norden an die Ober-
lache angrenzenden Flachen sind in einer Breite bis zu 5 m abzuflachen, so dass ei-
ne Aufweitung der Uferrandzonen erfolgt. Zur ungestorten Entwicklung ist die Flache
F2 der natirlichen Sukzession zu Uberlassen und mit einer Zaunanlage einzufrieden.
Diese soll eine Hohe von 2,00 m nicht Gberschreiten, ist soweit moglich auf privaten
Grundstucksflachen zu errichten und in die geplanten Gehoélzflachen zu integrieren.

Zur Beschrankung von Werbeanlagen sind folgende Festsetzungen im Bebauungs-
plan zu treffen: Werbeanlagen sind nur bis 1 m unter AuRenwandoberkante zulassig.
Scharf geblndeltes Licht, Bild- und Schriftprojektionen sowie blinkende Werbeanla-
gen sind unzuldssig. Die Gesamtgrol3e der Werbeanlage darf 3 % der Fassadenfla-
che, vor der sie geplant ist, nicht tGberschreiten. Zur Beleuchtung der StralR3en-, We-
ge- und Stellpatzflachen dirfen nur Dauerleuchten mit geringer Abstrahlung von ult-
raviolettem Licht sowie geringer Oberflachentemperatur verwendet werden (vgl.
9.4.5).

Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren ist zu bericksichtigen, dass der Zeit-

punkt der BaumalRnahmen zum Schutz der vorkommenden Vogelarten aulR3erhalb
der Brutzeit (Marz bis Anfang August) liegen sollte.
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6.4.5 Schutzgut Landschaftsbild / Stadtgestalt

Die Ausweisung des Gewerbegebietes wird zum Verlust von Biotopkomplexen im
Norden des Plangebietes fuhren, die Bestandteil der Kulturlandschaft und somit fir
das Landschaftsbild von Bedeutung sind. Im Bereich der bebauten Siedlungsflachen
wird es zu baulichen Nachverdichtungen und zur Errichtung von weiteren baulichen
Anlagen kommen. In den nordlichen und 6stlichen Randbereichen des Plangebietes
bleiben die dortigen Biotopkomplexe mit ihren positiven Wirkungen fur das Land-
schaftsbild weitgehend erhalten.

Die baulichen Erweiterungen und Neuanlagen fuhren in den betroffenen Bereichen
zu Anderungen der dauReren Gestalt des Landschaftsraumes, die Beeintrachtigungen
fur das Landschaftsbild nach sich ziehen kdnnen. Unter Beriicksichtigung der Mal3-
nahmen zur Gestaltung sowie zur Ein- und Durchgrinung des Baugebietes wird je-
doch eine Neugestaltung des Landschaftsbildes erzielt, so dass die Beeintrachtigun-
gen fur das Schutzgut Landschaftsbild / Stadtgestalt nicht erheblich sind.

* Maflinahmen zur Eingriffsminimierung bzw. Kompensatio n

Die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes werden durch die Umsetzung der
Festsetzungen im Bebauungsplan im Hinblick auf die Anlage von offentlichen und
privaten Grunflachen, von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern,
von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen sowie hinsichtlich der Beschrankung
des Versiegelungsgrades i.V.m. der Gestaltung der Grundsticksfreiflachen und hin-
sichtlich der Beschrankung der Bodenversiegelung auf Stellplatzen, Wegen und La-
gerplatzen minimiert bzw. ausgeglichen. Darliber hinaus wirken sich die Kompensa-
tionsmaflinahmen F1 und F2 im Norden des Plangebietes zur Erhaltung und Entwick-
lung der dortigen Biotopkomplexe positiv auf das Landschaftsbild aus.

Bei Dachflachen mit einer vorgesehenen Dachneigung tber 25° sind zur besseren
Einbindung der Gebaudeanlagen in das Landschaftsbild keine glanzenden Dachein-
deckungen zu verwenden. Zur Beleuchtung der StraRen-, Wege- und Stellplatzfla-
chen durfen nur Dauerleuchten mit geringer Abstrahlung von ultraviolettem Licht so-
wie geringer Oberflachentemperatur verwendet werden. Schlie3lich werden zur Be-
schrdnkung von Werbeanlagen folgende Festsetzungen im Bebauungsplan getrof-
fen: Werbeanlagen sind nur bis 1 m unter AuRenwandoberkante zulassig. Scharf ge-
bundeltes Licht, Bild- und Schriftprojektionen sowie blinkende Werbeanlagen sind
unzulassig. Die GesamtgréfRe der Werbeanlage darf 3 % der Fassadenflache, vor
der sie geplant ist, nicht Uberschreiten. Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen und innerhalb der Bauverbotszone zur A 485 sowie in nordlicher Richtung zur
Wieseckaue sind Werbeanlagen unzuléssig. Je 3.000 m? Grundstucksflache ist eine
Werbefahne zuldssig. Auf einem Grundstick sind max. 3 Werbefahnen an einem
gemeinsamen Standort zulédssig. Die Fahnenmasten durfen an ihrem héchsten Punkt
nicht hoher als 9,00 m dber natirlicher Gelandeoberflache sein. Es ist nur eine
Mastwerbeanlage (Pylon) pro Grundstick mit maximal 9,00 m Hohe lber naturlicher
Gelandeoberflache zulassig.

6.4.6 Schutzgut Mensch

Beeintrachtigungen der landschaftsbezogenen Erholungsfunktionen stehen im engen
Zusammenhang mit den zu erwartenden Landschaftsbildverdnderungen. Da es
durch die Ausweisung des Gewerbegebietes zu keinen erheblichen Beeintrachtigun-
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gen fir das Landschaftsbild kommen wird (vgl. 9.4.5), wird sich in diesem Zusam-
menhang auch die Erholungseignung des angrenzenden Landschaftsraumes nicht
erheblich vermindern.

Die Umsetzung der Bauleitplanung wird jedoch zu einer Verkehrszunahme sowie zu
einem hoheren Energieverbrauch und somit zu einer zusatzlichen Belastung des
Landschaftsraumes durch Gas- und Staubimmissionen fihren; diese Auswirkungen
fanden im Einzelnen bereits unter dem Schutzgut ,Klima / Luft® Bertcksichtigung
(vgl. 9.4.4) und sind insgesamt von untergeordneter Bebdeutung.

Daruber hinaus entstehen durch Verkehr und gewerblichen Betrieb LArmemissionen,
die sich auch auf den angrenzenden Landschaftsraum auswirken und zu Beeintrach-
tigungen von landschaftsbezogenen Erholungs- und Freizeitfunktionen fuhren kon-
nen. Aufgrund der starken Vorbelastung des betroffenen Landschaftsraumes durch
den Verlauf der A 485 einschliel3lich Anschlussstelle westlich bzw. sudlich des Plan-
gebietes finden diese zusatzlichen Beeintrachtigungen jedoch nur in untergeordne-
tem Malde statt. Zudem ist davon auszugehen, dass bei Umsetzung der Bauleitpla-
nung die Immissionsgrenzwerte eingehalten werden.

Insbesondere wird wahrend der Bauphase mit erhéhten Larm- und Staubemissionen
sowie mit einem erhdhten Unfallrisiko und Abfallaufkommen zu rechnen sein. Unter
Berucksichtigung von Unfall- und abfallrechtlichen Vorschriften sind jedoch keine Be-
eintrachtigungen fir den Menschen zu erwarten.

* Maflinahmen zur Eingriffsminimierung bzw. Kompensatio n

Beeintrachtigungen fur den Menschen werden durch die Umsetzung der Festsetzun-
gen im Bebauungsplan minimiert bzw. ausgeglichen, die gleichzeitig fir alle anderen
Schutzguter zur Eingriffsminimierung bzw. zur Kompensation der Eingriffswirkungen
beitragen (vgl. 9.4.1-9.4.5). Insbesondere seien in diesem Zusammenhang die ge-
planten Grinstrukturen und die GestaltungsmalRnahmen innerhalb des Baugebietes
zu nennen sowie die Berticksichtigung von Unfall- und abfallrechtlichen Vorschriften.

6.4.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Die Ausweisung des Gewerbegebietes flihrt zum Verlust von Biotopkomplexen im
Norden des Plangebietes, die Bestandteil der heutigen Kulturlandschaft sind. Weitere
Kulturgiter sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Als Sachguter bleiben die bauli-
chen Anlagen des Plangebietes weitgehend erhalten, teilweise erfolgen bauliche
Veranderungen sowie die Neuerrichtung weiterer Gebaudeanlagen.

Aufgrund der geringen Grol3e des Gewerbegebietes und der bereits vorhandenen
baulichen Anlagen und Verkehrsflachen sowie unter Bertcksichtigung der Mal3nah-
men zur Eingriffsminimierung bzw. Kompensation sind keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen fir das Schutzgut Kultur- und Sachguter zu erwarten.

* Malinahmen zur Eingriffsminimierung bzw. Kompensatio n

Beeintrachtigungen fir die Kultur- und Sachguter werden durch die Umsetzung der
Festsetzungen im Bebauungsplan zur Gestaltung und Einbindung des geplanten
Baugebietes in das Landschaftsbild und somit zur Neugestaltung der Kulturland-
schaft minimiert bzw. ausgeglichen (vgl. 9.4.5). Daritiber hinaus wirken sich die Kom-
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pensationsmal3nahmen zur Erhaltung und Entwicklung der Biotopkomplexe im Nor-
den des Plangebietes (F1 und F2) positiv auf die angrenzende Wieseckaue als Be-
standteil der Kulturlandschaft aus.

6.4.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Durch das Planungsvorhaben kommt es in erster Linie zu Wechselwirkungen durch
die Verschiebung von Artengemeinschaften der betroffenen Pflanzen- und Tierwelt
sowie zu Veranderungen des Boden- und Wasserhaushaltes. Verdnderungen des
Landschaftsbildes beeinflussen zudem die Erholungsnutzung fir den Menschen, die
im angrenzenden Landschaftsraum stattfindet.

Die Wechselwirkungen unter Bertcksichtigung der geplanten Minimierungs- und
Kompensationsmaf3hahmen sind im Einzelnen schutzgutbezogen aufgefuhrt (vgl.
9.4.1-9.4.7). Die rdumlichen Auswirkungen durch das Planungsvorhaben bleiben im
Wesentlichen auf das Plangebiet und deren Randbereiche beschrankt. Erhebliche
Veranderungen und Auswirkungen mit relevanten Wechselwirkungen zwischen den
verschiedenen Schutzgitern sind durch die Ausweisung des Gewerbegebietes nicht
zu erwarten.

6.4.9 Zusammenfassende Beurteilung der Umweltauswir  kungen unter Be-
ricksichtigung von Kompensationsmafinahmen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Gl 03/12 “Oberlachweg” ergeben sich im
Wesentlichen keine erheblichen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgi-
ter. Auf der Grundlage des § 34 BauGB wird der Uberwiegende Teil des Plangebietes
bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt als Siedlungsbereich (Gewerbe) genutzt. Somit
handelt es sich bei den von der Nachverdichtung bzw. vom Neubau potentiell be-
troffenen Bereichen zum grof3ten Teil um versiegelte Flachen (Gebaudeanlagen) o-
der um anthropogen beeinflusste Bereiche (z. B. Aufschittungen, Stellplatz- und La-
gerflachen, gartnerisch gepflegte Anlagen usw.).

Ausgenommen hiervon sind Teilflachen im Norden des Plangebietes, die einer er-
ganzenden Bebauung zugefihrt werden sollen. Hier ergeben sich fir das Schutzgut
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt erhebliche Umweltauswirkungen, da es be-
reits zur Beseitigung geschutzter Lebensrdume sowie besonders und streng ge-
schutzter Pflanzen- und Tierarten gekommen ist.

Insgesamt kommt es durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu weiteren Ver-
siegelungen sowie zur Errichtung weiterer Gebaudeanlagen, die aber schon auf der
Grundlage des § 34 BauGB zulassig waren und gegenwartig bereits zu ca. 70 %
umgesetzt sind. Die Beurteilung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen ist unter
Berucksichtigung der geplanten MafRnahmen im Einzelnen schutzgutbezogen in
Tab. 2 aufgefuhrt.

Schutzgut | Beschreibung der m6 g- | Vermeidungs -, Minimi e- Beurteilung der Erhe b-
lichen nachteiligen rungs- und Kompensati- lichkeit der Umweltaus-
Umweltauswirkungen onsmaflnahmen wirkungen

Boden » Dauerhafter Verlust e Erhalt bzw. Anlage von |+ Keine erheblichen Um-

von Bodenfunktionen privaten Grunflachen weltauswirkungen auf-
im Bereich von Neu- e Erhalt und Entwicklung grund geringer Flachen-
versiegelungen der Biotopkomplexe im groRRe und hoher Vorbe-
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Schut zgut

Beschreibung der mé g-
lichen nachteiligen
Umweltauswirkungen

Vermeidungs -, Minimi e-
rungs- und Kompensati-
onsmal3hahmen

Beurteilung der Erhe b-
lichkeit der Umweltaus-
wirkungen

Norden und Osten des
Plangebietes
Beschrankung der Bo-
denversiegelung durch
wasserdurchlassige
Bauweisen im Bereich
von Wegen, Stellplatz-
und Lagerflachen
Berlicksichtigung von
Bodenschutzmalnah-
men durch Separierung
und Verwertung von
Bodenaushub im Rah-
men von Baugenehmi-
gungen

lastungen

Nachteilige Umweltaus-
wirkungen beschranken
sich auf das Plangebiet
und beziehen sich ledig-
lich auf Bereiche mit
Neuversiegelungen,
sind dauerhatft, irrever-
sibel und treten mit ho-
her Wahrscheinlichkeit
auf

Wasser

Einschrankung der
Grundwasserneubil-
dung und Beschleuni-
gung des Wasserab-
flusses durch Neuver-
siegelung
Beeintrachtigung des
Grundwassers durch
Abgrabungen bzw. Er-
richtung baulicher An-
lagen

Erhalt bzw. Anlage von
privaten Griunflachen
Erhalt und Entwicklung
der Biotopkomplexe im
Norden und Osten des
Plangebietes
Beschrankung der Bo-
denversiegelung durch
wasserdurchlassige
Bauweisen im Bereich
von Wegen, Stellplatz-
und Lagerflachen
Verwertung bzw. Rick-
haltung von Nieder-
schlagswasser nach
HWG

Einleitung des Dachfla-
chenwassers der
Grundstiicke 131/9 und
4/9 in die Flache F1
Berlicksichtigung von
Grundwasserschutz-

mafRnahmen bzw. bauli-

chen Vorkehrungen im
Zuge von Baugruben-

herstellungen im Rah-

men von Baugenehmi-
gungen

Keine erheblichen Um-
weltauswirkungen auf-
grund geringer Flachen-
groéfRe und hoher Vorbe-
lastungen

Nachteilige Umweltaus-
wirkungen beschranken
sich auf die Bauphase,
sind reversibel und tre-
ten mit hoher Wahr-
scheinlichkeit auf

Klima /
Luft

Beeintrachtigung des
Lokalklimas durch Er-
weiterung der stadti-
schen Warmeinsel
Anstieg der Luftschad-
stoffe aufgrund gering-
fligiger Verkehrszu-
nahme und héherem
Energieverbrauch

Erhalt bzw. Anlage von
privaten Grunflachen
i.V.m. der Anpflanzung
von Gehdlzen

Erhalt und Entwicklung
der Biotopkomplexe im
Norden und Osten des
Plangebietes
Berlicksichtigung war-
megedammter Bauwei-

sen, erneuerbarer Ener-

gien und energiespa-

render Einrichtungen im

Rahmen von Bauge-
nehmigungen

Keine erheblichen Um-
weltauswirkungen auf-
grund geringer Flachen-
grofRe und hoher Vorbe-
lastungen

Nachteilige Umweltaus-
wirkungen beschranken
sich im Wesentlichen
auf die Bauphase, sind
reversibel und treten mit
hoher Wabhrscheinlich-
keit auf; hdheres Ver-
kehrsaufkommen und
héherer Energiever-
brauch fuhren zu keinen
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Schut zgut

Beschreibung der mé g-
lichen nachteiligen
Umweltauswirkungen

Vermeidungs -, Minimi e-
rungs- und Kompensati-
onsmal3hahmen

Beurteilung der Erhe b-
lichkeit der Umweltaus-
wirkungen

signifikanten Auswir-
kungen

Tiere / »  Verlust von Biotop- Erhalt und Entwicklung Erhebliche Umweltaus-
Pflanzen / komplexen und ge- der Biotopkomplexe im wirkungen fur die Bio-
biologi- schitzten Lebensrau- Norden und Osten des topkomplexe im Norden
sche Viel- men mit hoher Bedeu- Plangebietes durch des Plangebietes
falt tung Aufweitung der FlieR3- Nachteilige Umweltaus-
» Verlust von besonders gewasser und Schaf- wirkungen sind im Nor-
und streng geschiitz- fung von Ersatzlebens- den irreversibel, aber
ten Pflanzen- und raumen flr die Zau- ausgleichbar
Tierarten neidechse (F1 und F2) Keine erheblichen Um-
¢ Reduzierung der bio- Einleitung des Dachfla- weltauswirkungen fir
logischen Vielfalt chenwassers der die Ubrigen Bereiche
» Beeintrachtigung der Grundstlicke 131/9 und aufgrund geringer Fla-
Pflanzen- und Tierwelt 4/9 in die Flache F1 chengrof3e und hoher
durch Luftschadstoffe Erhalt bzw. Anlage von Vorbelastungen
wahrend der Baupha- privaten Grunflachen Nachteilige Umweltaus-
se i.vV.m. der Anpflanzung wirkungen beschranken
e Beeintrachtigung der von Gehdlzen sich in den Ubrigen Be-
Tierwelt durch Festlegung von Bau- reichen auf die Baupha-
Larmemissionen wah- maflnahmen auf einen se, sind reversibel und
rend der Bauphase Zeitraum aul3erhalb der treten mit hoher Wahr-
Brutzeit von Vdgeln scheinlichkeit auf
Beschrankung von
leuchtenden bzw. blin-
kenden Werbeanlagen
Land- e Verlust von Grinfla- Erhalt bzw. Anlage von Keine erheblichen Um-
schafts- chen und -strukturen privaten Grunflachen weltauswirkungen auf-
bild / mit lokaler Bedeutung i.V.m. der Anpflanzung grund geringer Flachen-
Stadtge- fur Stadt- und Land- von Geholzen grofRe und hoher Vorbe-
stalt schaftsbild Erhalt und Entwicklung lastungen
* Veranderung von der Biotopkomplexe im Nachteilige Umweltaus-
Stadt- und Land- Norden und Osten des wirkungen beschranken
schaftshild durch die Plangebietes sich weitgehend auf die
Errichtung baulicher Beschrankung von Wer- Bauphase, sind reversi-
Anlagen beanlagen bel und treten mit hoher
Beriicksichtigung von Wabhrscheinlichkeit auf
Vorgaben zur Dachge- Langfristig wird durch
staltung die Anlage von Grunfla-
chen eine Neugestal-
tung des Landschafts-
bildes erzielt
Mensch e Veranderung von MaRnahmen aller tbri- Keine erheblichen Um-

Stadt- und Land-
schaftsbild durch die
Errichtung baulicher
Anlagen

* Beeintrachtigung des
Lokalklimas durch Er-
weiterung der stadti-
schen Warmeinsel

» Anstieg der Luftschad-
stoffe aufgrund gering-
fugiger Verkehrszu-
nahme und héherem
Energieverbrauch

*  Verlust von Griunfla-
chen und -strukturen

gen Schutzguter
Berlicksichtigung von

Unfall- und abfallrechtli-

chen Vorschriften

weltauswirkungen auf-
grund geringer Flachen-
grofRe und hoher Vorbe-
lastungen

Nachteilige Umweltaus-
wirkungen beschranken
sich weitgehend auf die
Bauphase, sind reversi-
bel und treten mit hoher
Wahrscheinlichkeit auf;
hoéheres Verkehrsauf-
kommen und héherer
Energieverbrauch fuh-
ren zu keinen signifikan-
ten Auswirkungen
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Schutzgut | Beschreibung der mé g- | Vermeidungs -, Minimi e- Beurteilung der Erhe b-

lichen nachteiligen rungs- und Kompensati- lichkeit der Umweltaus-
Umweltauswirkungen onsmaflnahmen wirkungen
mit lokaler Bedeutung » Langfristig ist durch die
fur das Stadtbild Umsetzung der geplan-
* Veranderung des ten MafRnahmen mit po-
Stadtbildes durch die sitiven Umweltauswir-
Errichtung baulicher kungen zu rechnen
Anlagen

» Erhohtes Abfallauf-
kommen insbesondere
wahrend der Baupha-
se

» Unfallrisiko

Kultur -/ | Beeintrachtigung der

Erhalt bzw. Anlage von |+ Keine erheblichen Um-

Sachguter Kulturlandschaft durch privaten Grunflachen weltauswirkungen auf-
Beseitigung von Bio- i.V.m. der Anpflanzung grund geringer Flachen-
topkomplexen von Gehdlzen groéfRe und hoher Vorbe-

«  Erhalt und Entwicklung lastungen
der Biotopkomplexe im |«  Nachteilige Umweltaus-
Norden und Osten des wirkungen beschranken
Plangebietes sich auf die Bauphase,

* Beschrankung von Wer- sind reversibel und tre-
beanlagen ten mit hoher Wabhr-

«  Beriicksichtigung von scheinlichkeit auf

Vorgaben zur Dachge- Langfristig ist durch die
staltung Umsetzung der geplan-
ten Mal3nahmen mit po-
sitiven Umweltauswir-
kungen zu rechnen

Tab. 3: Schutzgutbezogene Ubersicht tiber Umweltausw  irkungen und MaRnahmen mit Beur-
teilung der Erheblichkeit

6.5 Planungsalternativen unter Beriicksichtigung der Ziele und des raumli-
chen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Die Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt lasst sich im vorliegenden Fall
nicht durch alternative Standortentscheidungen fir eine bauliche Nutzung erreichen,
da es sich lediglich um die bauleitplanerische Absicherung und geringfligige Erweite-
rung bestehender Gewerbestandorte handelt und die Standortwahl bereits im Rah-
men zurickliegender Genehmigungen erfolgte.

Eine Beibehaltung des derzeitigen Zustandes ohne die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes hatte zur Folge, dass innerhalb der Gewerbeflache unerwinschte Nut-
zungen stattfinden und aufgrund des § 34 BauGB weitere bauliche Anlagen errichtet
werden konnen. Eine Planung mit starkerer Reduzierung der Bebaubarkeit wirde
den Siedlungsdruck auf andere, moglicherweise bisher noch unverbaute Bereiche
erhdéhen und ist vor dem Hintergrund der bereits Uberwiegend bebauten Gewerbefla-
chen keine Alternative.

6.6 Verwendete Verfahren / Hinweise auf Schwierigke iten bei der Umwelt-
prufung

Der erste Untersuchungsschritt der Umweltprifung ist die Analyse und Beschreibung
der gegenwartigen Umweltsituation des Planungsraums, wobei der Untersuchungs-
raum so gewahlt wurde, dass alle rdumlich definierbaren Auswirkungen und Risiken
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innerhalb des Untersuchungsgebietes liegen. Hierzu wurden die vorhandenen Ein-
wirkungen auf Menschen und Umweltfaktoren im Untersuchungsraum erfasst und
anschlie3end bewertet.

Grundlagen fur die Erfassung und Bewertung der Schutzguter sind verfigbare um-
welt- und planungsrelevante Informationen sowie die Begehung des Geléandes und
seines Umfeldes. Im zentralen Arbeitsschritt der Umweltprifung werden die vom
Planungsfall ausgehenden umwelterheblichen Wirkungen auf den Untersuchungs-
raum beschrieben und hinsichtlich ihrer Schwere bewertet. Die schutzgutbezogene
Einschéatzung der mdglichen Beeintrachtigungen erfolgt verbal-argumentativ.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben gibt es insofern, als dass
einige Angaben auf Erfahrungswerten oder Abschatzungen beruhen. Insofern haben
die oben aufgefihrten Auswirkungen z.T. rein beschreibenden Charakter, ohne auf
konkreten Berechnungen oder Modellierungen zu basieren. Somit kbnnen bestimmte
Auswirkungen hinsichtlich ihrer Reichweite oder Intensitat nicht eindeutig determiniert
werden. Beispielsweise kénnen mogliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild
durchaus als potentielle Beeintrachtigung identifiziert, nicht aber genau beziffert wer-
den.

Andererseits liegen eine ganze Reihe wichtiger umweltbezogener und fir den Unter-
suchungsraum relevante Informationen vor, die es erlauben, eine Einschatzung der
zu erwartenden Umweltauswirkungen vorzunehmen. Im Einzelnen fanden folgende
Fachbeitrage Bertcksichtigung:

* Regionalplan Mittelhessen (2001)

e Entwurf zur Anhdrung des Regionalplanes Mittelhessen (2006)

e Landschaftsrahmenplan Mittelhessen (1998)

* Flachennutzungsplan der Stadt Giel3en (2006)

* Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan der Stadt Giel3en (2004)

» Stadtbiotopkartierung der Stadt Gief3en (1998)

* Grunddatenerfassung des EU-Vogelschutzgebietes 5318-401 ,Wieseckaue
Ostlich Giel3en® (2007)

* FFH-Grunddatenerfassung zu Monitoring und Management des FFH-Gebietes
5318-302 ,Wieseckaue und Jossolleraue” sowie des SPA-Gebietes 5318-401
~Wieseckaue o6stlich GieRen“ (2007)

* Artenschutz- und FFH-Vertraglichkeitsprifungen zum vorliegenden Bebau-
ungsplan (2009)

Der Umweltbericht wurde auf der Basis dieser Fachbeitrdge sowie der Informationen
und Stellungnahmen der beteiligten Behorden und sonstiger Trager offentlicher Be-
lange erstellt. Die Fachbeitrage stutzen die Ausfihrungen zur Umwelterheblichkeit
der Planung und ermoglichen fachlich fundierte Einschatzungen. Im weiterfiihrenden
Planungsprozess fihren diese Einschatzungen zu Vermeidungs-, Verminderungs-
bzw. Kompensationsmaflinahmen und finden damit ausreichend Beachtung.

6.7 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Gemal} § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu tberwachen,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln
und in der Lage zu sein, geeignete MalR3nahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Dabei kon-
nen sie auf die im Umweltbericht beschriebenen geplanten MaRnahmen zur Uberwa-
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chung und auf die abschlie3ende Information der Behdrden nach 8§ 4 Abs. 3 BauGB
zuruckgreifen.

Die Kommune legt die Modalitdten des Monitorings in eigener Verantwortung unter
Berucksichtigung ihrer Moéglichkeiten und eventuell schon vorhandener Vorgaben
aus dem Bereich des Umweltmanagements fest. Von Seiten des Gesetzgebers gibt
es keine Vorgaben fur Zeitpunkt und Umfang der UberwachungsmafRnahmen sowie
hinsichtlich Art und Umfang der zu ziehenden Konsequenzen. Die Ausrichtung am
primaren Ziel der Abhilfe bei unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen
soll dabei im Vordergrund stehen. Inhalt der Uberwachung ist die Uberpriifung der
umweltbezogenen Ziele einer Planung und nicht eine umfassende Kontrolle der Pla-
numsetzung. Ein in Kraft getretener Plan bleibt wirksam, unabhangig von den Ergeb-
nissen des Monitorings, kann jedoch bei Erfordernis geandert oder aufgehoben wer-
den.

Gegenstand der Uberwachung sind nur die in Tab. 2 als erheblich dokumentierten
Umweltauswirkungen. Dies trifft im vorliegenden Fall nur fir das Schutzgut Pflanzen,
Tiere und biologische Vielfalt und hier nur fur die Bereiche der nordlichen Biotop-
komplexe zu, so dass hier die erheblichen Umweltauswirkungen zu tberwachen
sind.

Die festgesetzten MaRnahmen auf den Flachen F1 und F2 sind im Jahr 2009 umzu-
setzen. Im Anschluss daran sind Kartierungen im Fruhjahr 2010 zur Erfassung der
Tierwelt durchzufiuhren. Dadurch soll tGberprift werden, ob die neu geschaffenen Le-
bensrdume von den betroffenen geschitzten Tierarten angenommen wurden oder ob
gof. weitere Malinahmen zur Biotopaufwertung erforderlich werden.

6.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Giel3en beabsichtigt die Ausweisung eines Gewerbegebietes zur Sicherung
der bestehenden gewerblichen Nutzung und zur Regulierung der Erweiterungsmaog-
lichkeiten in unmittelbarer Nachbarschaft zum ehemaligen US-Depot im Stadttell
Wieseck. Das geplante Baugebiet hat eine Gesamtgréf3e von ca. 5,88 ha und ist in
weiten Teilen bereits bebaut. Ausnahme bildet der Norden des Plangebietes, der
teilweise von geschuitzten Lebensraumen (8 31 HENatG) eingenommen wird. Diese
werden in einer Grél3e von ca. 1,34 ha als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festegesetzt. StraRenverkehrsflachen
beziehen sich auf ca. 0,30 ha des Plangebietes.

Die Gewerbegebiete (ca. 4,24 ha) kdonnen zu 80 % bebaut werden, so dass ca.
3,39 ha der gewerblich genutzten Flachen versiegelbar sind; hiervon sind gegenwar-
tig bereits ca. 70 % umgesetzt. Die verbleibenden 20 % der Gewerbeflachen sind zu
begrinen und mindestens 5 % der Grundstticksflache sind zu bepflanzen. Der Grin-
flachenanteil der Gewerbegebiete liegt somit bei 0,85 ha und der Gehdélzflachenanteil
bei 0,21 ha.

Ostlich des Plangebietes grenzt der Giessener Ring (A 485) an das Plangebiet. In
den nordlichen und 6stlichen Randbereichen wird das Plangebiet durch Fliel3gewas-
ser begrenzt. Im Norden flie3t die Oberlache in westlicher Richtung, im Osten der
Krebsbach in nérdlicher Richtung.
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Nordlich grenzen das ,Vogelschutzgebiet Wieseckaue ostlich Gieflsen* (5318-401)
und das ,FFH-Gebiet Wieseckaue und Jossolleraue” (5318-302) an das Plangebiet.
Die Biotopstrukturen im Norden des Plangebietes gehdren z.T. zu den geschiitzten
Lebensraumen nach 8 31 HENatG. Die Zauneidechse als streng geschutzte Tierart
nach BNatSchG konnte 2009 aktuell nachgewiesen werden. Der letzte Nachweis des
Dunklen Wiesenknopf-Ameisenblaulings, der nach BNatSchG ebenfalls zu den
streng geschitzten Tierarten zahlt, erfolgte 1998. Die Vogelarten des Plangebietes
zéhlen zu den besonders geschutzten Tierarten nach BNatSchG. Drei Brutvogelarten
(Teichrohrsanger, Stieglitz, Klappergrasmiicke) werden zudem in der Vorwarnliste
der Roten Liste Hessen gefuihrt, die Rohrammer ist als gefahrdet (Kategorie 3) ein-
gestuft. Zu den nach BNatSchG besonders geschuitzten Pflanzenarten des Plange-
bietes zahlt der Langblattrige Ehrenpreis (Veronica longifolia).

Fur alle Schutzguter kommt dem Plangebiet — mit Ausnahme der nérdlichen und dst-
lichen Randbereiche — aufgrund der gegebenen Nutzungsstrukturen keine besonde-
re Bedeutung zu, da die Flachen bereits weitgehend bebaut oder versiegelt und die
Bdden anthropogen stark verandert sind. Den Randbereichen im Norden und Osten
kommt dagegen aufgrund des Verlaufes der FlieRgewasser und der vorhandenen
Biotopstrukturen eine hohere Bedeutung zu. Dies trifft aufgrund des Vorkommens
geschutzter Arten und Lebensrdume insbesondere fiir das Schutzgut Pflanzen, Tiere
und biologische Vielfalt zu.

Vorbelastet ist das Plangebiet aufgrund der bereits stattfindenden gewerblichen und
verkehrlichen Nutzungen innerhalb des Gewerbegebietes im Zusammenhang mit
den bebauten und befestigten Flachen sowie aufgrund des Verlaufes der A 485
westlich des Plangebietes und den damit verbundenen Emissionsbelastungen.
Dadurch kommt es bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt zu Beeintrachtigungen der
meisten Schutzguter.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird es im Vergleich zum gegenwartigen Zeit-
punkt unter Erhaltung der Grunstrukturen und der derzeitigen Nutzungsintensitat
aufgrund der innerstadtischen Randlage zum Wiesecktal und angrenzender Ver-
kehrs- und Bauflachen zu keinen erheblichen Veranderungen des Umweltzustandes
innerhalb des Plangebietes kommen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Gl 03/12 “Oberlachweg” ergeben sich im
Wesentlichen keine erheblichen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgi-
ter. Auf der Grundlage des § 34 BauGB wird der Uberwiegende Teil des Plangebietes
bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt als Siedlungsbereich genutzt. Somit handelt es
sich bei den von der Nachverdichtung bzw. vom Neubau potentiell betroffenen Berei-
chen zum grof3ten Teil um versiegelte Flachen oder um anthropogen beeinflusste
Bereiche.

Ausgenommen hiervon sind Teilflachen im Norden des Plangebietes, die einer er-
ganzenden Bebauung zugefihrt werden sollen. Hier ergeben sich fir das Schutzgut
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt erhebliche Umweltauswirkungen, da ge-
schitzte Arten und Lebensrdume innerhalb des Plangebietes vorkommen und es be-
reits gegenwartig zur Beseitigung geschutzter Lebensraume sowie zum Verlust be-
sonders und streng geschutzter Pflanzen- und Tierarten gekommen ist. In diesem
Zusammenhang wurde eine Artenschutzvertraglichkeitspriufung fur den nordwestli-
chen Bereich des Plangebietes erstellt, die zu dem Ergebnis kommt, dass unter Be-
ricksichtigung entsprechender Mal3Bhahmen keine Beeintrachtigungen der gegen-
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wartig noch vorhandenen geschitzten Arten des Plangebietes zu erwarten sind.
Dartber hinaus kommt die FFH-Vertraglichkeitsprifung zu dem Ergebnis, dass fur
die nordlich angrenzenden Schutzgebiete unter Berlcksichtigung entsprechender
Malinahmen ebenfalls keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fuhrt zu weiteren Versiegelungen sowie zur
Errichtung weiterer Gebaudeanlagen, die aber schon auf der Grundlage des § 34
BauGB zulassig waren und gegenwartig bereits zu ca. 70 % umgesetzt sind. In die-
sem Zusammenhang werden im Bebauungsplan MalRnahmen zur Eingriffsminimie-
rung sowie zur Kompensation der Eingriffswirkungen festgesetzt, die sich wie folgt
zusammensetzen:

- Erhalt bzw. Anlage von privaten Grunflachen i.V.m. der Anpflanzung von Gehol-
zen (Grundstucksfreiflachen, Anpflanzung von Laubbaumen auf Stellplatzfla-
chen),

- Erhalt und Entwicklung der Biotopkomplexe im Norden und Osten des Plangebie-
tes (F1 und F2),

- Beschrankung der Bodenversiegelung durch wasserdurchldssige Bauweisen im
Bereich von Wegen, Stellplatz- und Lagerflachen,

- Einleitung des Dachflachenwassers der Grundstiicke 131/9 und 4/9 in die Flache
F1,

- Beschrankung von leuchtenden bzw. blinkenden Werbeanlagen sowie weitere
Beschrankung von Werbeanlagen,

- Bertcksichtigung von Vorgaben zur Dachgestaltung.

Daruber hinaus werden im Rahmen von Baugenehmigungen Mal3nahmen zum Boden-
und Grundwasserschutz sowie zur Berticksichtigung warmegedammter Bauweisen, er-
neuerbarer Energien und energiesparender Einrichtungen geregelt. Zudem sind
BaumalRnahmen auf einen Zeitraum auf3erhalb der Brutzeit von Végeln zu beschrén-
ken.

Die Standortwahl fir das Gewerbegebiet erfolgte bereits im Rahmen zurlckliegender
Genehmigungen, da es sich lediglich um die bauleitplanerische Absicherung und ge-
ringfigige Erweiterung bestehender Gewerbestandorte handelt. Standortalternativen
stehen somit fur das geplante Vorhaben nicht zur Verfiigung. Ebenso bestehen keine
Planungsalternativen unter Beriicksichtigung der Ziele und des raumlichen Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes, da eine Planung mit starkerer Reduzierung
der Bebaubarkeit den Siedlungsdruck auf andere, mdglicherweise bisher noch un-
verbaute Bereiche erhdhen wirde.

Die erheblichen Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplanung eintreten, sind zu
Uberwachen. In diesem Zusammenhang sind die festgesetzten MalRnahmen auf den
Flachen F1 und F2 im Jahr 2009 umzusetzen. Im Anschluss daran sind im Frihjahr
2010 Kartierungen zur Erfassung der Tierwelt durchzufihren. Dadurch soll Gberpruft
werden, ob die neu geschaffenen Lebensrdume von den betroffenen geschuitzten
Tierarten angenommen wurden oder ob ggf. weitere MaRnhahmen zur Biotopaufwer-
tung erforderlich werden.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass auf der Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung die Eingriffswirkungen deutlich reduziert und durch die Umsetzung entspre-
chender MalRnahmen naturschutzfachlich ausgeglichen werden. Aufgrund der Pla-
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nung ist nicht mit unvorhergesehenen, nachteiligen Auswirkungen zu rechnen. Die
Planung wird insgesamt als umweltvertraglich angesehen.

7 Flachenbilanz und Bodenordnung

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt 5,88 ha. Folgende Flachenanteile sind den

einzelnen Nutzungen zugeordnet:

Flachenanteil | Gesamtflache
Flachenart
(in ha) (in ha)

Gewerbegebiet 4,24

davon Uberbaubar 3,39

davon Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern 0,16
StraRenverkehrsflache 0,30
Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 1,34
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
F1 1,25
....davon offentliche Griinflache (0,99)
....davon Wasserflache (0,26)
F2 0,09

davon private Grinflache (0,06)
....davon Wasserflache (0,03)
Gesamtflache 5,88

Die derzeit bestehende Bodenordnung kann bestehen bleiben. Ein Umlegungsver-
fahren im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nicht notwendig.

8 Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss:
Vorgezogene Birgerbeteiligung:
Entwurfsbeschluss:

Beteiligung der Trager offentlicher Belange:

Offenlegung:
Satzungsbeschluss:
Rechtskraft:

GieRen/ARlar, 11. Marz 2010

Stadtplanungsamt und Dipl.-Geogr. Christian Koch, Stadtplaner
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19.11.2009

25.11.2009 - 18.01.2009
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06.03.2010
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