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1 Anlass und Erfordernis der Planung

Die Fa. Banninger, ein Hersteller fir Rohleitungsverbindungen (Fittings) wurde 1909 in Giel3en gegriindet
und errichtete ihren zentralen Unternehmensstandort nahe des Stadtgebiets am Schiffenberger Weg. 1932
produzierte Banninger als erstes Unternehmen in Europa Rotguss-Létfittings. Mit der Einfihrung des Kupfer-
I6tfittings Mitte der 50er Jahre wurde der ndchste Schritt in der Installationstechnik vollzogen. Im Jahre 1971
kam mit Kunststoff-Fittings aus PE und PP ein weiterer Werkstoff hinzu. Bereits 1985 wurde die Fa. Bannin-
ger durch die Firma Nibco Gbernommen, 1990 erfolgte der Zusammenschluss verschiedener Fittingsherstel-
ler zur IBP — International Building Products. In den Folgejahren wurden mehr und mehr Standorte und Ver-
triebsorganisationen im Ausland aufgebaut, was gleichzeitig eine erste Schwéchung des Werkes in Giel3en
darstellte. Im Jahr 2006 wurde die IBP schlieR3lich durch die Finanzinvestoren Endless LLP und mehrheitlich
Sun Capital LLP Gbernommen. Die Produktion und Distribution der Produktionsguter hat sich im Zuge des
Strukturwandels Anfang des 20. Jahrhunderts derart verandert, so dass die Produktion mit rund 50 Beschéaf-
tigten auf dem ca. 10 ha groRen Firmengeléande Mitte 2009 komplett eingestellt wurde. Da Teilbereiche be-
reits fruher stillgelegt wurden, begann der Verfall von Produktions- und Verwaltungsgebduden am Standort
GielRen schon deutlich fruher.

Das Banninger-Gelande war nahezu komplett Gberbaut bzw. versiegelt; aufgrund der in der Vergangenheit
Uberwiegenden Nutzung als GieRerei sind auf dem Gelande etliche Altlasten vorhanden.

Im Rahmen einer vorausschauenden Stadtentwicklung hat die Universitatsstadt Gie3en fir verschiedene
altgewerbliche Standorte westlich des Schiffenberger Weges im Jahr 2005 einen Masterplan entwickelt, der
darauf aufbauend fur einzelne Teilbereiche im Hinblick auf stadtebauliche Ziele, Machbarkeiten und Bauleit-
planung ausgearbeitet wurde bzw. wird. In diesem Zusammenhang wurde die LBBW Immobilien Kommu-
nalentwicklung GmbH, im November 2008 zur Ausarbeitung einer Bestandsanalyse und ErschlieBungskon-
zeption beauftragt, welche Erkenntnisse Uber die bauliche Bestandssituation, die Ruickbau- und Altlastenbe-
wertung, eine Marktanalyse und die Rahmenbedingungen fiir eine potentiell anstehende Projektentwick-
lungsphase lieferte.

Ende 2009 erwarb die GieRener Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH Schiffenberger Tal die ca. 10 ha
groRe Flache und hat auf Grundlage des zuvor benannten Entwicklungskonzeptes (siehe auch 3.1.4.) ein
erstes Nutzungskonzept erarbeitet. Von Beginn an wurden die Planungen zwischen Verwaltung und Eigen-
timer abgestimmt, es fanden regelmafRige Vorabstimmungen mit Ubergeordneten Behorden und aufgrund
der angestrebten Nutzungen auch mit dem Innenstadthandel statt.

Es ist Ziel des gesamten Bebauungsplanverfahrens, die Wiedernutzbarmachung einer gro3en Brachflache
mit Altlastensanierung in Giel3en an exponierter Stelle planungsrechtlich zu ermdéglichen und eine geordnete
Umstrukturierung des Gebietes zu steuern.

Das Planerfordernis fur die Stadt ergibt sich aus § 1 Abs. 3 BauGB, da es sich hierbei zweifelsohne um eine

StadtumbaumaRnahme handelt, deren einheitliche und ziigige Durchfihrung im &ffentlichen Interesse liegt.
Die Festlegung zum Stadtumbaugebiet erfolgte durch die Stadtverordnetenversammlung am 21.09.2006.
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2 Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414),zuletzt ge&ndert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

— Hessische Bauordnung (HBO)i. d. F. vom 18.06.2002 (GVBI. |, S. 274), zuletzt geandert durch Art. 1
des Gesetzes vom 25.11.2010 (GVBI. |, S. 429)

— Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) i. d. F. vom
29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542)

— Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom 20.12.2010
(GVBI. I, S. 629)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585)
— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 584)

— Bundesimmissionsschutzgesetz ~ (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. I, S. 3830), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 26.11.2010 (BGBI. I, S. 1728)

— Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI. I, S. 94), zu-
letzt gedndert durch Art. 11 des Gesetzes vom 11.08.2010 (BGBI. I, S. 1163)

— Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i. d. F. vom 05.09.1986 (GVBI. |, S. 262, 270), zuletzt ge-
andert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.03.2010 (GVBI. I, S. 80)

— Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) i. d. F. vom 17.03.1998 (BGBI. |, S. 502), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 09.12.2004 (BGBI. I, S. 3214)

— Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) i. d. F. vom 28.09.2007 (GVBI. |,
S. 652)

3  Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. Gl 04/27 ,Banninger-Gelande” (Abb. 1) hat eine
Grof3e von ca. 11,8 ha und wird im Einzelnen begrenzt
- im Norden durch den Ohlebergsweg sowie durch die Gebaude Schiffenberger Weg 64 und 66 und
dem vorgesehenen Anschluss des Plangebietes mit der Banningerstral3e an die Raiffeisenstralle,

- im Osten durch die Grundstticke Schiffenberger Weg 66 -76, 107 und 107a,

- im Siden durch die Grundstiicke FerniestralRe 4 (Lebensmittelmarkt) bis Ferniestral3e 8 (Polizeiprasi-
dium) und

- im Westen durch die Lahn-Kinzig-Bahn von Gie3en nach Gelnhausen.

Das Bebaungsplangebiet umfasst in der Gemarkung GielRen, Flur 13 die Flurstiicke Nr. 154/7, 154/15,
160/5, 166/9, 166/13, 166/14, 166/16, 166/18, 166/19, 166/20, 166/21, 166/22, 166/23, 166/24, 166/25,
166/26, 175/16 tlw., 175/17 tlw., 195/1 tlw., 195/2 und 196/11 tiw.sowie Flur 15 das Flurstiick Nr. 99/6 tlw.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches befinden sich neben dem ehemaligen Produktionsgelande der
Firma Banninger die angrenzenden StraBen Erdkauter und Sandkauter Weg, der neu zu ordnende Ver-
kehrsknotenpunkt am Schiffenberger Weg, das Grundstick der Lebenshilfe Erdkauter Weg 13 und der ge-
plante FuBweg nach Osten.
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Abb. 1: Geltungsbereich Bebauungsplan Gl 04/27 zum Entwurf (ohne Mal3stab)

An das Plangebiet grenzen folgende Bebauungsplane:
- im Nordosten: Gl 04/07 - Siemensstral3e / Talstral3e (rechtskraftig seit 27.09.2003)

- im Sudosten: Gl 04/10 - Sandkauter Weg" (rechtskraftig seit 19.03.1991) und Gl 04/05 - Am Grinin-
ger Pfad (rechtskraftig seit 29.08.2003)

- im Norden: GI 04/15 - Schiffenberger Weg / Hoher Rain (rechtskraftig seit 27.01.2000) mit 1. Ande-
rung (rechtkréaftig seit 18.04.2005)

- im Westen GI 04/21 - Technologie- und Gewerbepark Leihgesterner Weg - im Verfahren (Teilbereich
I, Bahnlberfiihrung Ferniestral3e, (rechtskraftig seit 04.12.2010)

In Teilbereichen Uberschneidet der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gl 04/27 die Festsetzungen des
oben genannten Bebauungsplanes Gl 04/10 ,Sandkauter Weg". Diese werden durch die Neuplanung auf
den entsprechenden Flachen aufgehoben. Dabei handelt es sich um die Verkehrsflache des Sandkauter
Wegs und Teile des Einmindungsbereichs in den Schiffenberger Weg (Abb. 2).
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4  Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Es ist Ziel des Verfahrens, die Wiedernutzbarmachung einer gro3en Brachflaiche mit Altlastensanierung in
Gief3en an exponierter Stelle planungsrechtlich zu ermdéglichen und eine geordnete Entwicklung der Ge-
bietsnutzung zu steuern. Als allgemeine Planziele fir die Art der baulichen Nutzung sollen neben Gewerbe-
flachen (zum Teil zur Sicherung des Bestandes) auch Sondergebietsflachen (Bau- und Heimwerkermarkt,
Sportfachmarkt, Fachmarkt fir Blroartikel) vorgesehen werden. Mit den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Gl 04/27 ,Banninger-Gelande" werden dariiber hinaus die Festsetzungen des bestehenden Bebauungs-
planes Gl 04/10 ,Sandkauter Weg" fur die Verkehrsflache im Bereich des Sandkauter Wegs und den Ein-
mundungsbereich in den Schiffenberger Weg aufgehoben.

Die konkreten Planungsziele, die verfolgt werden, sind:
- Revitalisierung einer Industriebrache tber private Investitionen
- Entwicklung und Sicherung von Gewerbeflachen
- Steuerung der Zulassigkeit von groR3flachigem Einzelhandel.

Die Revitalisierung der Industriebrache erfolgt aufgrund des Einsatzes privaten Kapitals ohne Inaspruch-
nahme o6ffentlicher Férdergelder. Um das Gebiet wirtschaftlich tragfahig entwickeln zu kénnen, ist die An-
siedlung von Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen neben rein gewerblichen Nutzungen erforderlich
und planungsrechtlich abzusichern..

5 Planungsrechtliche Situation
5.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Durch das Raumordnungsgesetz wird als Leitbildvorstellung eine nachhaltige Raumentwicklung gefordert,
die die sozialen, wirtschaftlichen und 6kologischen Anspriiche an den Raum in Einklang bringen soll. Hierzu
werden Ziele und Grundséatze der Raumordnung bestimmt. Zur Erfullung dieser Aufgaben dienen in Hessen
der Landesentwicklungsplan und die Regionalplane bzw. der Regionale Flachennutzungsplan im Ballungs-
raum Frankfurt / Rhein Main. Die Gemeinden haben aufgrund § 1 (4) BauGB ihre Bauleitplane den tberge-
ordneten Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen; diese Ziele sind im Regionalplan Mit-
telhessen 2010 (RPM) festgelegt.

Die Universitatsstadt GieRen, die zum Kernbereich der Region Mittelhessen gehdrt, ist mit dem Ziel Verdich-
tungsraum ausgewiesen; weiterhin stellt Giel3en ein Oberzentrum dar. Im Regionalplan Mittelhessen (2010)
ist das Gelande dargestellt als "Vorranggebiet Industrie und Gewerbe".

Entsprechend der Definitionen in der Regionalplanung ist fur "SO groRflachiger Einzelhandel” die Festlegung
"Vorranggebiet Siedlung” erforderlich. Die geplanten Vorhaben sind jeweils als groR3flachige Einzelhandels-
betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten. Um von einem Vorranggebiet "Industrie und Ge-
werbe" begriindet abweichen zu kénnen wurden Auswirkungsanalysen zur Ansiedlung von Einzelhandels-
nutzungen erforderlich, bei denen folgende Betrachtungen im Vordergrund standen:

» Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung in Gief3en und im Umland

e Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Gie3en und im Umland
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e Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemaR Regionalplan und Einzelhan-
delserlass

Im Rahmen der beiden Auswirkungsanalysen (Auftragnehmer: GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, Kdln), in der die geplanten Nutzungen (Sportfachmarkt, Fachmarkt fir Blroartikel und Bau-
und Heimwerkermarkt) insbesondere auf ihre stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Vertraglichkeit
Uberpruft werden, wird zusammenfassend ausgefiuihrt, dass bis auf die Sportmarkte in der Giel3ener Innen-
stadt keine erheblichen Beeintrachtigungen anderer zentraler Versorgungseinrichtungen bzw. der Giel3ener
Innenstadt und der Nachbarkommunen befiirchten lassen. Auch die geplante Ansiedlung des Bau- und
Heimwerkermarktes wird unter stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten insgesamt als
vertraglich eingestuft.

Im Regionalplantext werden in Kapitel 5 - Regionale Siedlungsstrukturen - unter anderem auch verschiede-
ne Zielvorgaben fir die raumordnungsrechtliche Zuléassigkeit von Grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben
formuliert (Kapitel 5.4). Diese lassen sich mit den Schlagworten verbrauchernahe Versorgung, Zentralitats-
gebot, Kongruenzgebot, Integrationsgebot und Beeintrachtigungsverbot umschreiben.

Zur Prufung der Einhaltung der Zielvorgaben wurden ebenfalls zu Beginn des Verfahrens im Rahmen der
»Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen auf dem Béanninger-Geldnde in GieRen®
durchgefiihrt. Von der unter anderem untersuchten Nutzung ,Lebensmittelmarkt* wurde nach dem Vorent-
wurfsbeschluss Abstand genommen, worauf die GMA darauf aufbauend eine ,Auswirkungsanalyse zur An-
siedlung eines Bauhaus Bau- und Heimwerkermarktes in Giel3en, Banninger-Gelande [als Alternative zum
Lebensmittelvollsortimenter]” erstellt hat. In den Analysen werden die Kaufkraftumverteilungen und Auswir-
kungen auf die Innenstadt, Nahversorgungslagen und sonstigen Laden in der Stadt GieRen sowie auf die
zentralen Versorgungslagen der Nachbarkommunen in einer ,worst-case-Betrachtung” untersucht.

Verbrauchernahe Versorgung

Nach 5.4-1 (G) des Regionalplantextes soll die verbrauchernahe Versorgung mit Gitern des téglichen Be-
darfs erhalten bleiben. Dieser Grundsatz bleibt gewahrt; der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt, die
vorhandenen Nahversorgungszentren und Nahversorgungslagen bleiben erhalten und werden durch das
geplante Vorhaben in ihrer Existenz nicht gefahrdet.

Unter 5.4-2 (G) wird gefordert, dass sich groRe Einzelhandelsprojekte in die bestehende raumordnerische
und stadtebauliche Ordnung einfiigen mussen. In diesem Zuge sind folgende Aspekte zu prifen:

- schadliche Umwelteinwirkungen

Mit dem Vorhaben wird eine nachhaltige Stadtentwicklung (Revitalisierung Gewerbebrache) betrie-
ben, zusatzliche Flachen werden nicht in Anspruch genommen. Es werden zudem umfangreiche Alt-
lastensanierungen vorgenommen. Durch die Erarbeitung eines Umweltberichtes wird die Umweltsi-
tuation beschrieben, die Auswirkungen deutlich gemacht und Minimierungs- und Ausgleichsmalf3-
nahmen vorgeschlagen.

- Infrastrukturelle Ausstattung und Verkehr

Die Verkehrsanbindung des Individualverkehrs und des o6ffentlichen Personennahverkehrs sind auf-
grund der Lage des Gebietes sehr gut, die Situation wird durch den Ausbau des Knotens Schiffen-
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berger Weg / Sandkauter Weg, der Anpassung des Lichtsignalprogramms am Knoten Schiffenberger
Weg / Steinberger Weg /Karl-Gléckner-Stral3e und durch die Anlage eines Kreisverkehrsplatzes im
Zuge der Inneren ErschlieBung noch verbessert.

- Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich der geplanten Vorhaben

Die Versorgung wird nicht verschlechtert, vielmehr wachst das Angebot. Ein Konkurrenzschutz des
nahe der Einzelhandelsagglomeration Schiffenberger Tal anséssigen Anbieter OBI fir den Bereich
des Bau- und Heimwerkermarktes ist nicht gegeben.

- Erweiterung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde und in anderen Gemeinden

Durch die vorgesehene Ansiedlung der Einzelhandelsvorhaben sind andere Gebiete nicht substan-
ziell gefahrdet.

- Orts- und Landschaftsbild

Durch das Vorhaben wird eine groRe Brachflache mit komplettem Leerstand beseitigt; die Mal3stab-
lichkeit der Baukdrper und somit die stadtebauliche Einbindung bleiben gewabhrt.

- Naturhaushalt

Das Gebiet stellt einen industriell sehr vorbelasteten Altstandort mit hoher Versiegelung und umfang-
reichen Altlasten dar. Durch die Revitalisierung wird eine deutliche Verbesserung des Naturhaus-
halts erzielt.

Zentralitatsgebot

Von der unter 5.4-3 (Z) geforderten Einhaltung des Zentralitdtsgebotes kann vorliegend ausgegangen wer-
den, da die Stadt GieBen gemaR der zentral6rtlichen Gliederung als Oberzentrum ausgewiesen ist und mit
dem geplanten Vorhaben auch der zentraldrtliche Verflechtungsbereich entsprechend beachtet wird.

Kongruenzgebot

Nach 5.4-4 (Z) haben sich Einzelhandelsprojekte nach GréRRe und Einzugsbereich in das zentraldrtliche Ver-
sorgungssystem einzufiigen (Kongruenzgebot). Sie haben bei Festlegung ihrer VerkaufsflachengréRen, der
Sortimentsgruppen und des daraus resultierenden Einzugsbereichs des zentralértlichen Verflechtungsbe-
reichs (Versorgungsbereich) zu beachten.

Die genannten Gutachten der GMA zeigen auf, dass die Zentren nicht UbermaRig beeintrachtigt werden; es
sind keine negativen stéadtebaulichen Folgen zu vermuten. Die verbrauchernahe Versorgung der nicht moto-
risierten Bevdlkerung wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die Universitatsstadt GieRen ist als O-
berzentrum gehalten, eine umfassende Versorgungsfunktion mit einem spezialisierten héheren Bedarf an-
zubieten. Es entspricht daher dem Kongruenzgebot, wenn ein Oberzentrum in dem mittelfristigen Bedarf
zuzurechnenden Baumarkt-Sortiment und Sportartikelbereich den ihm zugehorigen Mittelbereich versorgt.
Die sehr geringfiigigen Uberschreitungen im Bereich Baumarkt-Sortimente verteilen sich auf die Mittelberei-
che Wetzlar, Griinberg, Lich und Hungen und liegen dort unterhalb der Erheblichkeitsschwelle.

Integrationsgebot

Laut 5.4-5 (Z) sind Sondergebiete fir den gro3flachigen Einzelhandel nur in Vorranggebieten ,Siedlung Be-
stand und Planung” zuldssig (siedungsstrukturelles Integrationsgebot).

10




Stadt GieRRen: Bebauungsplan Nr. Gl 04/27 ,Banninger-Gelande"

Generell ist hierbei anzumerken, dass sich das zu entwickelnde Gebiet (mit einer Gesamtflache der Sonder-
gebiete von ca. 5,6 ha) in der Einzelhandelsagglomeration Schiffenberger Tal mit Giberwiegend nicht zent-
renrelevanten Sortimenten befindet. In direkter Nachbarschaft befinden sich bereits Vorranggebiete ,Sied-
lung Bestand®, in denen Sondergebiete fir den grof3flachigen Einzelhandel festgesetzt und erstellt wurden
(toom SB-Warenhaus, OBI, Mobel Sommerlad,...). In GieRBen befinden sich aktuell ca. 20 ha reine gewerbli-
che Bauliicken, die ausreichend Ansiedlungsmdéglichkeiten fir Gewerbe- und Industriebetriebe bieten. Da
sich das lokale Flachenangebot durch frei gewordenen Konversionsflachen des US-Militars und Gewerbe-
brachen zudem noch ungleich erhéht, wird eine partielle Aufgabe des ,Vorranggebietes Industrie und Ge-
werbe Bestand“ auf dem Banninger-Areal als unkritisch angesehen. Alternativhutzungen wurden in einem
Stadtebaulichen Entwicklungskonzept untersucht (siehe Kapitel 5.6). Ein tragfahiger gewerblicher oder
Dienstleistungs- bzw. Bildungseinrichtungsansatz hat sich als nicht tragfahig heraus gestellt und konnte nicht
weiter verfolgt werden. Auf Veranlassung des Regierungsprasidiums Gief3en und um ein rechtlich einwand-
freies Verfahren durchzufiihren, wurde durch die Stadt GieRen ein Abweichungsantrag gestellt, der am
28.02.2012 durch die Regionalversammlung genehmigt wurde. In der Begriindung der Beschlussvorlage zu
diesem Abweichungsverfahren wurde festgestellt, dass sich die vorgesehenen Sortimentsstruktur und die -
einschrankungen nicht oder nur in sehr geringem Umfang auf die Versorgungskerne auswirken.

Unter 5.4-6 (Z) wird auf das stadtebauliche Integrationsgebot eingegangen. GroRRe Einzelhandelsprojekte
sind unter Berlcksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie die
Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und —verlagerung in bestehen-
de Siedlungsgebiete mdglichst unter Erreichbarkeit im OPNV zu integrieren. Sie miissen eine enge bauliche
und funktionelle Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Vorhaben, die fur eine Unter-
bringung im innerstadtischen Bereich ungeeignet sind, kdbnnen davon ausgenommen werden. Bei der ge-
planten Er- bzw. Einrichtung und Erweiterung gro3flachiger Einzelhandelsprojekte auRerhalb der stadtebau-
lich integrierten Bereiche (Innenstadt, Ortskerne, Stadtteilzentren) sind innenstadtrelevante Sortimente aus-
zuschlieRen.

Wie bereits oben erwéahnt, befindet sich das Plangebiet in der Einzelhandelsagglomeration Schiffenberger
Tal mit Gberwiegend nicht zentrenrelevanten Sortimenten, in benachbarten Bereichen sind bereits Vorrang-
gebiete ,Siedlung Bestand" ausgewiesen. Nérdlich des Plangebietes werden etwa 220 Studentenwohnun-
gen gebaut, daran schlieBen sich wiederum Wohnlagen an. Dieser stadtraumliche Kontext zeigt auf, dass
eine enge funktionale Bindung und Integration gegeben ist. Wie bereits ausgefiihrt ist eine sehr gute Ver-
kehrliche Anbindung des Gebietes vorhanden; die verkehrliche Leistungsfahigkeit unter Berlicksichtigung
der geplanten Nutzungen wurde durch das Buro Durth Roos Consulting, Darmstadt im Rahmen der ,Ver-
kehrsuntersuchung Banninger-Gelande GieRen“ mit Datum Juli 2010 und einer erganzenden Stellungnahme
vom Oktober 2011 nachgewiesen. Wie bereits aufgezeigt und im Weiteren noch ausfihrlich behandelt wird,
kann die Entwicklung des Gebietes aufgrund der erforderlichen umfangreichen Altlastensanierung, der auf-
wandigen Baufeldfreimachung und —vorbereitung und der Neuerschlieung nur unter enormen wirtschaftli-
chen Anstrengungen erfolgen. Im Falle des ,Bénninger-Gelandes" haben sich private Investoren der Flache
angenommen, um eine Revitalisierung durchzufiihren. Eine Rentabilitat der Gesamtmal3nahme an dieser
vorgepragten Stelle kann unter Abwagung der Aspekte im Grunde genommen nur unter Einbeziehung von
gro3flachigem Einzelhandel in das Nutzungskonzept gewahrleistet werden; ein Ausschluss innenstadtrele-
vanter Sortimente ist folglich nicht konsequent méglich. Von Vorteil ist hierbei, dass sich arbeitsteilige Ver-
sorgungsstrukturen im Stadtgebiet Giel3ens etabliert haben (kleinteilige Angebote in der Innenstadt, Besor-
gung groRerer Produktionseinheiten und Wochenendeinkauf in dezentraler Einzelhandelsagglomeration an
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Auto orientiertem Standort). Die Vertraglichkeit des Vorhabens mit vertretbaren Umverteilungseffekten wurde
aufgrund der Ergebnisse des Einzelhandelsgutachtens der GMA nachgewiesen (siehe auch weiter unten
unter ,Beeintrachtigungsgebot”). Durch die Festsetzungen einer Einschrankung der Randsortimente kann
zudem eine Abmilderung der Effekte erzielt werden. Auf die MaRgaben 2 und 3 der Beschlussvorlage des
Regionalplan-Abweichungsverfahrens, wonach die Sortimente und der Umfang der Grof3kunden néher kon-
kretisiert werden, wird unter Kapitel 8.1.2. ndher eingegangen.

Beeintrachtigungsverbot

Gemal Beeintrachtigungsverbot 5.4-7 (Z) dirfen grof3flachige Einzelhandelsvorhaben die Funktionsfahigkeit
von —auch benachbarten- zentralen Orten und ihrer bereits integrierten Geschéaftszentren / Versorgungsker-
ne nicht wesentlich beeintrachtigen.

Hier ist festzustellen, dass keine substanziellen Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit insgesamt oder
hinsichtlich einzelner Branchen bzw. Sortimente zu befiirchten ist. Stadtebauliche SanierungsmafRnahmen in
der Innenstadt werden nicht beeintréchtigt. In den dezentralen Lagen in Linden oder der ,Neuen Mitte Pol-
heim“ sind keine stadtebaulichen Erneuerungsmafnahmen betroffen.

Zudem wurde am 15.12.2011 ein gesamtstadtisches Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Gie-
Ben in der Stadtverordnetenversammlung beschlossen; folglich kénnen darauf aufbauend in der Folge Be-
bauungsplane aufgestellt werden, um Anpassungspflichten nach § 1 (4) BauGB zu entsprechen und Fehl-
entwicklungen im Einzelhandel zu vermeiden.

Die betroffenen Bauméarkte, Baustoffhandler und Spezialanbieter in angrenzenden Kommunen liegen nicht in
rechtlich geschitzten zentralen Versorgungsbereichen und sind somit nicht von diesem Verbot betroffen.
Zwar wird es, wie auch im Summations-Szenario der Auswirkungen zu den OBI- und Bauhaus-
Neubauvorhaben dargestellt, zu starken wettbewerblichen Effekten, insbesondere gegeniiber den beste-
henden und etablierten Anbietern in Giel3en kommen, im Uberértlichen Einzugsgebiet sind laut Gutachten
jedoch keine Marktaustritte zu erwarten.

5.1.1 Abweichungserfordernis vom Regionalplan Mittelhessen 2010

Gemal Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010) liegt die Antragsflache in einem Vorranggebiet fur In-
dustrie und Gewerbe Bestand.

Die Einrichtung von Verkaufsflachen innerhalb von Industrie- und Gewerbeflachen ist gemaR Plansatz 5.4-
10 (Z2) RPM 2010 nur fur die Selbstvermarktung der in diesem Gebieten produzierenden und weiterverarbei-
tenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsge-
baude Uberbauten Flache einnimmt.

Sondergebiete fur den groR3flachigen Einzelhandel sind zudem nur in den im Regionalplan ausgewiesenen
Vorranggebieten Siedlung Bestand und Planung zuléssig (vgl. Plansatz 5.4-5 (Z)). Bereits wegen der Beein-
trachtigung dieser beiden Ziele ist die Zulassung einer Abweichung vom RPM 2010 erforderlich.

Eine Abweichung von der Zielsetzung von Plansatz 5-4-10 (Z) des RPM 2010 wurde von der Stadt GieRen
fur das als GE2 bezeichnete Gebiet nicht beantragt. Da die Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen in dem
als GE2 bezeichneten Gebiet dazu fuhrt, dass der Bebauungsplan hinsichtlich dieser Festsetzung geman §
1 Abs. 4 BauGB nicht an die Ziele der Raumordnung angepasst ist, wird der Einzelhandelsausschluss auch

auf das als GE2 bezeichnete Gebiet erweitert (Siehe Kap. 8.1.1).
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Die Zielsetzung von Plansatz 5.4-5 (Z) des RPM 2010 ist inhaltsgleicher Bestandteil des Landesentwick-
lungsplans Hessen 2000 (LEP 2000), so dass auch davon eine Abweichung zu erfolgen hat. Den entspre-
chenden Antrag hat die Stadt Giel3en gestellt. Die Anpassung des LEP 2000 wurde mit Schreiben des Minis-
teriums fur Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung am 08.03.2012 bestétigt.

Fur die geplanten Sondergebiete ist ein Abweichungsantrag vom Regionalplan Mittelhessen 2010 von der
Stadt Gielen am 09.09.2011 beim RP Giel3en gestellt worden. Die Regionalversammlung hat am
28.02.2012 die beantragte Abweichung vom Regionalplan Mittelhnessen 2010 zwecks Ausweisung eines
Sondergebietes fiir den groR3flachigen Einzelhandel fir die Ansiedlung folgender Markte zugelassen:

.Bau- und Heimwerkermarkt inkl. Gartencenter und Baustoff-Drive-In mit einer maximalen Verkaufsflache
von 16.500 m2, davon maximal 650 m2 zentrenrelevante Sortimente,

Sportfachmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 5.000 m2 davon maximal 3.000 m2 zentrenrelevan-
te Sortimente, gemal MalRgabe 3,

Birofachmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.200 m2, davon maximal 800 m2 zentrenrelevante
Sortimente.

Die im Antrag dargestellten Flachen kénnen im Rahmen der Bauleitplanung geringfligig modifiziert werden.
Der Gesamtumfang von 5,6 ha darf dabei nicht Gberschritten werden.
Die Zulassung ergeht unter folgenden MaRRgaben:

1. Bei der Bestimmung der zentrenrelevanten Sortimente wird die GieRener Sortimentsliste 2010 des von
der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Giel3en am 15. Dezember 2011 beschlossenen Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts zu Grunde gelegt.

2. Sortimentsstruktur und Umfang an Grof3kunden des Burofachmarktes werden in der Begriindung des
Bebauungsplan-Entwurfs konkretisiert.

3. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist darzulegen und zu gewahrleisten, dass die zentrenrelevanten
Sortimente im Bereich Sportartikel im Bereich des Banninger-Gelandes und im Sondergebiet ,Sport-
Fachmarkt* Karl-Gléckner-StraRe/Schiffenberger Weg auch in der Summe 3.000 m2 Verkaufsflache nicht
Uberschreiten”.

Auf die einzelnen Maf3gaben des Beschlusses wird unter Kapitel 8.1.2 eingegangen.

5.2 Flachennutzungsplan

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Universitatsstadt Giel3en ist das Untersuchungsgebiet als be-
stehende gewerbliche Bauflache (G) dargestellt; von Nord nach Siud sind ein breiter Streifen als Flache fir
Aufschittungen und eine Flache mit Altlastverdacht (A) dargestellt. Eine Anderung des Flachennutzungspla-
nes erfolgte im Parallelverfahren. Die Anderung des Flachennutzungsplans wurde mit Verfiigung vom
10.09.2012 vom Regierungsprasidium Gief3en genehmigt.

5.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Universitatsstadt Gie3en (Stand Dezember 2004) wird das Plangebiet als Industrie-
gebiet mit sehr hohem Anteil an versiegelten Flachen bezeichnet. Im Hinblick auf das Schutzgut Boden wird
es als Siedlungsbereich mit stark verandertem Geldnde dargestellt. Dies gilt auch fur die Biotoptypen und
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Nutzungsstrukturen, die als stark verarmt bewertet werden. Es sind Altablagerungen durch Formsande und
Schlacken vorhanden. Ziele fir den Bereich des Planungsgebiets sind soweit mdglich der Erhalt und die
schonende Sanierung alter Bausubstanz, sowie die Erh6hung des Grunflachenanteils durch Anlage extensi-
ver Grunstreifen mit groRkronigen Baumen. Aufgrund klimatischer Vorbelastungen werden Dachbegrinun-
gen empfohlen.

5.4 Bebauungsplan

Fur das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan, zur Umsetzung der unter 1.1 genannten Ziele bzw. Revita-
lisierung der Gewerbebrache wurde am 12.05.2010 ein Aufstellungsbeschluss und am 24.03.2011 der Vor-
entwurf in der Stadtverordnetenversammlung mehrheitlich beschlossen.

5.5 Schutzgebiete

Im Planungsgebiet befinden sich keine Schutzgebiete im Sinne des HENatG oder des BNatSchG. Das Plan-
gebiet liegt nicht in einem FFH- oder Vogelschutzgebiet. Es sind auch keine Wasserschutzgebiete, Heilquel-
lenschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete ausgewiesen oder betroffen.

Sudlich des Plangebiets (stdlich des Sandkauter Wegs) befinden sich die ehemaligen Gail'schen Tongru-
ben. Ein kleiner Teil des ehemaligen Tonabbaugelandes und die dort vorhandenen Teiche und Timpel sind
als FFH-Gebiet (Nr. 5418-302) europarechtlich geschutzt. Ziel und Zweck ist vor allem der Erhalt und die
Entwicklung der Habitate der beiden Zielarten Kammmolch und Gelbbauchunke.

Im Plangebiet gibt es keine, fur diese Arten geeignete, Biotoptypen. Mit Auswirkungen vom Plangebiet auf
das FFH-Gebiet und seine Erhaltungs- und Entwicklungsziele ist nicht zu rechnen.

5.6 Bisherige stadtebauliche Planungen

Bereits friihzeitig hat sich die Stadt planerisch mit der Flache auseinander gesetzt, als es absehbar war,
dass das Gelande aufgegeben wird.

Das Areal liegt in raumlichem Kontext verschiedener altindustrialisierter Standorte zwischen Schiffenberger
Tal und Leihgesterner Weg, fur die die Universitatsstadt GieRen am 19.12.2005 ein Stadtentwicklungskon-
zept zur Vorbereitung der weiteren Bauleitplanung in diesem Stadtgebiet verabschiedet hat. Dieses Stadt-
entwicklungskonzept (Masterplan 2020) lieferte die Entwicklungsgrundsatze fiir die Festlegung und Durch-
fuhrung eines Stadtumbaugebietes gemaR 8 171b BauGB, welches die Stadt am 21.09.2006 beschlossen
hat. Das Stadtumbaugebiet umfasst eine Flache von ca. 111,5 ha und erstreckt sich Uber das Bénninger
Areal und die westlich und sudlich angrenzende altindustrialisierten Standorte. Das Land Hessen ist dem
Forderantrag der Universitatsstadt GieBen gefolgt und hat das Stadtumbaugebiet in das Bund-Lander-
Stadtumbau-West-Programm (SUW) zur Férderung wesentlicher Planungs- und VorbereitungsmalRhahmen
aufgenommen.

Mit Unterstitzung des Stadtumbau-Programms in Hessen wurde im Auftrag der Stadt fir das Areal danach
eine Situationsanalyse und ein stadtebauliches Entwicklungskonzept durch die LBBW Immobilien Kommu-
nalentwicklung in Zusammenarbeit mit der Re2area im Jahre 2009 erarbeitet.

Diese umfangreiche Untersuchung bewertet die Geb&ude, die Ver- und Entsorgung, die Altlasten- und die
Biotopsituation, beinhaltet eine Marktanalyse und beschreibt nach der Erarbeitung verschiedenster Nut-
zungsszenarien ein realistisches Entwicklungskonzept in Varianten. Diese wiederum wurden einer Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtung unterzogen. Die Nutzungen variieren darin von einer Mischnutzung aus Gewerbe
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und einzelner Einzellhandelsflachen bis hin zu einer grofl3flachigen Einzelhandelsnutzung fiir das gesamte
Gebiet. Hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit der Revitalisierung des Plangebietes durch Privatinvestitionen oh-
ne oOffentliche Forderung kommt die Studie zu dem Ergebnis, dass fur eine kleinstrukturierte gewerbliche
Nutzung aufgrund der Vorbelastungen des Plangebietes und des relativ schwachen gewerblichen Marktes
nur eine geringe Gesamtwirtschaftlichkeit hergeleitet werden kann. Bei der Ansiedlung grof3flachigen Einzel-
handels ist die Gesamtwirtschaftlichkeit in Abh&ngigkeit vom Ansiedlungsunternehmen zu sehen, die Er-
tragssituation wird insgesamt positiver bewertet. Die Analyse ging hier von grof3flachigem Einzelhandel als
einzigem Nutzer des gesamten Plangebietes aus.

Nach Kauf der ca. 10 ha groRen Flache durch die GieRener Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH
Schiffenberger Tal hat diese auf Grundlage des Entwicklungskonzeptes ein geandertes Nutzungskonzept
(Abb. 3) aufgestellt, das eine Mischung aus grof3flachigem Einzelhandel im Siiden des Plangebietes sowie
gewerbliche Nutzungen unter Berlcksichtigung des Bestandes im Norden des Plangebietes vorsieht .

6 Stadtebaulicher und naturrdumlicher Bestand
6.1 Stadtebaulicher Bestand

Nach eingehender Analyse und Auswertung der vorhandenen Unterlagen Uber den baulichen Bestand und
aufgrund der schlechten Bausubstanz wurde nur ein kleiner Teil der bestehenden Gebaude und Hallen er-
halten und saniert. Hierbei handelt es sich um das unter Denkmalschutz gestellte Verwaltungsgebaude etwa
mittig im Gebiet sudlich des Kastanienhains und die Logistikhalle im Norden. Alle weiteren Bauten wurden
zwischenzeitlich nahezu komplett riickgebaut (Abbruchgenehmigung wurde mit Datum 15.03.2010 erteilt),
die Flachen werden einer neuen Nutzung und Bebauung zugefihrt. Ausgenommen davon sind die beiden
Bestandsgebaude der Lebenshilfe e.V. Giel3en, die sich ebenfalls im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
befinden.

6.2 Naturraumlicher Bestand

Das Plangebiet gehort zur naturraumlichen Einheit des GielRener Lahntals. GemaR dem vorgelegten Ab-
bruchgesuch wurde bereits im Frihjahr 2010 mit den Abbrucharbeiten sowie den Bodensanierungsmalf3-
nahmen auf dem Gelande begonnen. Hierzu wurden im Winterhalbjahr 2009/2010 auch Gehélzflachen ge-
rodet. Durch die Abbruchgenehmigung vom 15.03.2010 durch die Stadt GieRen sind die laufenden Bau-
maflnahmen sowie die hierdurch bedingten Beeintrachtigungen einzelner Biotopstrukturen bereits geneh-
migt und zul&ssig.

Zum Zeitpunkt der von der LBBW Kommunalentwicklung in Zusammenarbeit mit der Re2area GmbH durch-
gefiuihrten Bestandsanalyse und Entwicklungskonzept (Bestandserhebung im Dezember 2008) war der grofi3-
te Teil des Planungsgebiets von stark versiegelten und bebauten Gewerbeflachen eingenommen. Zudem
befanden und befinden sich sowohl heimische als auch standortfremde Hecken- und Gebuschpflanzungen
sowie Badume und Baumgruppen auf dem Gelande. Ein Grof3teil der Grunflachen wurde von ausdauernden
Ruderalvegetationen und der rekultivierten Formsanddeponie im Sudosten des Plangebiets eingenommen.

Im Rahmen der o.g. Machbarkeitsstudie wurde eine Potentialanalyse zur Ermittlung von maglichen Vor-
kommen besonders geschuitzter Tierarten durchgefiihrt. Im Zuge der Abbruchgenehmigung wurden in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde Festlegungen zum Anbringen von Nistkasten fur diverse
Vogelarten sowie von Fledermauskésten getroffen. Die Ersatzhabitate wurden bereits 2010 im Bereich des
ehemaligen Verwaltungsgebéudes auf dem Planungsgebiet angebracht.
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AuRerdem erfolgte nach Abstimmungen mit der Unteren Naturschutzbehorde eine detaillierte Erfassung der
Zauneidechse. Ein Vorkommen konnte jedoch nicht festgestellt werden.

Im Umweltbericht erfolgt eine detaillierte Abhandlung zum Thema Artenschutz (vgl. Anlage 1).

7 Stadtebauliches und griinordnerisches Konzept

Das Gelande ist in zwei Bereiche gegliedert. Auf den Baufeldern im Norden sind Gewerbeflachen geplant,
die auch das Verwaltungsgebaude, die Logistikhalle und die Gebaude der Lebenshilfe beinhalten; Im sudli-
chen Abschnitt des ehemaligen Béanninger-Gelandes sind in Anlehnung an die Ergebnisse des Entwick-
lungskonzeptes Sondergebietsflaichen i.S. § 11 Abs.3 BauNVO (groR¥flachiger Einzelhandel) ausgewiesen
worden. Zielbranchen der SO-Flachen sind zum Entwurfsstand ein Bau- und Heimwerkermarkt mit einer
Verkaufsflache von max. 16.500 mz2, ein Sportfachhandel (Verkaufsflache max. 5.000 m?2) und ein Fachmarkt
fur Burobedarf (Verkaufsflache max. 1.200 m3).

Alle geplanten Teilflachen werden durch eine zentrale, neue Stralenverbindung (Banningerstrale) er-
schlossen, die von Nord (geplanter und planungsrechtlich gesicherter Anschluss an die StichstralRe Schif-
fenberger Weg) nach Sid (Sandkauter Weg) durch das Plangebiet verlauft, dort verteilt ein Kreisverkehrs-
platz (inkl. Anschluss an die Planstral3e ,E*) die Fahrzeuge. Die Auffullung auf der Ostseite zum Schiffen-
berger Weg hin verbleibt und somit auch der deutliche Hohenversatz.

Als wichtige Ubergeordnete FulRwegverbindung wird ein Weg vom Kastanienhain nach Nordosten zum Schif-
fenberger Weg planungsrechtlich gesichert.

Die Gesamtentwicklung des Standortes kann verkehrlich vertraglich ber das vorhandene StraRennetz und
die geplante innere Verbindungsstralle abgewickelt werden. Der Verkehrsknotenpunkt Sandkauter Weg /
Schiffenberger Weg wird analog den Empfehlungen des Verkehrsgutachtens (siehe Kapitel 4.1) umgebaut,
es werden keine Eingriffe in private Grundstiicke erforderlich. Zudem ist eine Anpassung des Lichtsignalpro-
gramms am Knoten Schiffenberger Weg / Steinberger Weg /Karl-Gléckner-Stral3e vorzunehmen.

Die grunordnerische Konzeption legt einen besonderen Wert auf den Erhalt des Kastanienhains, dieser er-
hoht nicht zuletzt die Qualitat des Arbeitsumfeldes im Bereich des bestehenden Verwaltungsgebaudes, son-
dern dient auch als Eingangstor fur die fu3laufige Verbindung zwischen Erdkauter Weg und Schiffenberger
Weg. Der Empfehlung zur stérkeren Durchgriinung des stark vorbelasteten Plangebietes aus dem gesamt-
stadtischen Landschaftsplan wird durch mehrere MalRnahmen entsprochen. So wird der Banningerstral3e
durch die durchgangige Anpflanzung einer beidseitigen Baumreihe ein attraktives Straenbild gegeben. Im
Bereich zu den 6ffentlichen StraRenrdaumen Sandkauter Weg und Erdkauter Weg wird eine sichtbare stadte-
bauliche Kante in Form einer Randeingriinung mit groBkronigen Baumreihen geschaffen. 50 % der Dachfla-
chen werden begrint und sind hinsichtlich ihrer kleinklimatischen Wirkung positiv zu werten.

Abb. 3: Nutzungskonzeption Banninger-Gelande
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Qelle: Feldmann Architekten Stand 30.01.2012

Die Festsetzungen spiegeln die Planung des Bebauungs- und ErschlieBungskonzeptes unter Beriicksichti-
gung des Bestandes der Lebenshilfe e.V. und der Logistikhalle im nérdlichen Bereich wider.

8 Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan
8.1 Art der baulichen Nutzung
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist hinsichtlich der zulassigen Art der baulichen Nut-
zung in:
- Gewerbegebiete (GE1 bis GE7),
- ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Bau- und Heimwerkermarkt* (SO1),
- ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Sportfachmarkt‘ (SO2) und
- ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fachmarkt fir Birobedarf* (SO3)

unterteilt. Der Bebauungsplan setzt grundsatzlich nur die Art der Nutzung und die zulassigen Sortimente und
Verkaufsflachen fest und macht hierbei keine Vorgaben zu den Marktbetreibern, obwohl in den Gutachten
der GMA einzelne Anbieter genannt werden.

8.1.1 Gewerbegebiete

Vor allem im ndrdlichen Bereich, aber auch auf einer stdlichen Teilflache des raumlichen Geltungsbereiches
gelangen im Bereich der Bestandsgebaude und weiterer geplanter Nutzungen ,Gewerbegebiete” gemaR § 8
BauNVO zur Ausweisung.

Gemal § 8 Abs. 2 BauNVO sind in Gewerbegebieten allgemein zulassig:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o¢ffentliche Betriebe,
Geschafts-, Biro und Verwaltungsgebaude
Tankstellen

Anlagen fur sportliche Zwecke
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Gemal § 8 Abs. 3 BauNVO kdnnen in Gewerbegebieten ausnahmsweise zugelassen werden:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentuber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet sind,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Vergnugungsstatten

In den als GE1 bis GE7 bezeichneten Gebieten sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig. Auf der Grundlage
von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO wird zudem eine Festsetzung in Anlehnung an die
sogenannte ,Selbstproduzentenklausel* in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Einrichtung von Ver-
kaufsflachen ist im Gewerbegebiet demnach nur fir die Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden
und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch
die Betriebsgebaude bebauten Flache einnimmt.

Lebensmittel- und Getrankemarkte sind als Einzelhandelsbetriebe nicht vorgesehen, daher entféllt der in der
* Ful3note der Sortimentsliste formulierte Abwagungsspielraum (siehe Textliche Festsetzungen 1.2.4.).

Der weitgehende Einzelhandelsausschluss erfolgt, um hier vorrangig gewerbliche Nutzungen aus dem pro-
duzierenden und weiterverarbeitenden Bereich zu ermdglichen.

Da am Schiffenberger Weg in unmittelbarer Nahe zum Planstandort bereits mehrere Tankstellen vorhanden
sind setzt der Bebauungsplan fest, dass die im Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein
zulassige Nutzung , Tankstelle* nicht Bestandteil des Bebauungsplanes wird. Der Ausschluss der genannten
allgemein zuléssigen Nutzungen entspricht insofern den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Giel3en,
innerhalb dieses Teilbereiches des raumlichen Geltungsbereiches keine Nutzungen planungsrechtlich vor-
zubereiten, die der angestrebten Standortqualitat entgegen stehen kénnen bzw. die im Kontext der im Um-
feld vorhandenen Nutzungen nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

Auch die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung ,Vergniigungsstatte wird nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes um die stadtebaulichen Negativwirkungen, sogenannte trading-down-
Effekte, die mit der Ansiedlung von Vergnigungsstatten beobachtet werden, aber auch sonstige Beeintrach-
tigungen des Orts- und Stral3enbildes durch als aufdringliche empfundene AuRenwerbung zu vermeiden.

8.1.2 Sondergebiete
Sondergebiet Einzelhandel

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches werden mehrere Sondergebietsflachen gemall § 11 Abs. 3
BauNVO mit verschiedenen Zweckbestimmungen ausgewiesen. Diese dienen Zwecken der erganzenden
oberzentralen Einzelhandels - Versorgung der Bevélkerung:

. Bau- und Heimwerkermarkt

Innerhalb des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Bau- und Heimwerkermarkt* (SO1) ist ein Bau-
und Heimwerkermarkt (inkl. Gartencenter und Baustoff-Drive-In) mit einer Gesamtverkaufsflache (VK) von
max. 16.500 mz zuléassig, wovon gemalR des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Giel3en zentren-
relevante Sortimente lediglich eine VK von max. 650 m2 einnehmen durfen. Die zentrenrelevanten Sortimen-
te beziehen sich auf die ,Giel3ener Sortimentsliste 2010“ aus dem Gutachten zum Einzelhandels- und Zent-
renkonzept fur die Stadt GieRen (GMA, Nov. 2011), das am 15.12.2011 durch die Stadtverordnetenver-
sammlung beschlossen wurde.
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Fur das Segment des Bau- und Heimwerkermarktes (einschl. Gartenmarkt und Drive-In) (Sondergebiet SO1)
wird im GMA-Gutachten ausgefiihrt, dass die geplante Ansiedlung unter stadtebaulichen und versorgungs-
strukturellen Gesichtspunkten insgesamt als vertraglich einzustufen ist. Es wird zwar zu einer Intensivierung
des Wettbewerbs fiihren, ohne dass dadurch jedoch zentrale Lagen oder zentraltrtliche Funktionen der
Stadt oder Nachbarkommunen beeintrachtigt werden. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen konzent-
rieren sich v.a. auf die Kernsortimente Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf. Vor dem Hintergrund, dass
diese Angebote sowohl in Giel3en als auch im Umland Uberwiegend an dezentralen Standorten bestehen,
sind keine stadtebaulich schiitzenswerten Belange betroffen. Die Umsatzumverteilungswirkungen in den
zentralen Randsortimenten beziehen sich z.T. ebenfalls auf die an dezentralen Standorten anséssigen Sys-
temwettbewerber des Planvorhabens, d.h. v.a. auf andere Bau- und Heimwerkermérkte. Gegenuber den
zentralen Versorgungsbereichen in Giel3en sowie in den benachbarten Kommunen sind nur geringe Um-
satzumverteilungen zu erwarten; aufgrund der geringen GréRenordnung sind negative stadtebauliche oder
versorgungsstrukturelle Beeintrachtigungen auszuschlieBen. Marktaustritte oder gar Verluste der zentral6rt-
lichen Funktion von Nachbarkommunen sind nicht zu erwarten. Auch das Summationsszenario zum Bannin-
ger-Gelande bzw. Am Grininger Pfad der GMA kommt zum Ergebnis, dass bei Summation beider Planvor-
haben starke wettbewerbliche Effekte prognostiziert werden und es zu einer erheblichen Erhéhung des
Wettbewerbsdrucks — v.a. gegeniiber den bestehenden Anbietern — in Gie3en fuhren wird. Die Auswirkun-
gen auf dezentrale Standortlagen in Gieen sind jedoch als Wettbewerbseffekte ohne stadtebauliche Bedeu-
tung einzustufen. Im Gberortlichen Einzugsgebiet sind trotz z.T. hoher Umverteilungseffekte in dezentralen
Lagen keine Marktaustritte zu erwarten, so dass kein Verlust der Funktionsfahigkeit zentraler Orte zu prog-
nostizieren ist. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen zentraler Lagen sind nicht zu er-
warten.

e Sportfachmarkt

Innerhalb des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Sportfachmarkt (SO2) ist ein Sportfachmarkt mit
einer Gesamtverkaufsflache (VK) von max. 5.000 m2 davon geméaR des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
maximal 3000 m2 innstadtrelevantes Sortiment zulassig.

Sportbekleidung gehdrt gemal ,GielRener Sortimentsliste* zu den zentrenrelevanten Sortimenten; Sport-
groRgerdte sowie Fahrrader und Fahrradzubehor werden den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zuge-
rechnet. Ein grof3er Teil der zu erwartenden Umsatzumverteilungen geht zu Lasten anderer gro3erer Sport-
fachmarkte im Einzugsgebiet. Insbesondere im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wird eine Umsatz-
umverteilung von ca. 15 — 16 % prognostiziert. Insbesondere ist der bestehende Intersport-Markt in der Ga-
lerie Neustédter Tor betroffen.

Die Firma Intersport Begro ist bereits Eigentimer der entsprechenden Grundstiucksflache. Das Gesamtkon-
zept der Firma Intersport Begro sieht vor, den bestehenden Standort in der Innenstadt (Neustadter Tor) mit
zentrenrelevanten Sortimenten zu erhalten. Der Markt wird in den Bereich des ehemaligen Banninger-
Gelandes in vergroRerter Form aus der Karl-Glockner-StraRe umziehen und groRe Teile nicht zentrenrele-
vanter Sortimente aufnehmen. Die nicht unwesentlichen Umsatzverteilungen innerhalb des Segments
~Sportartikel, -gerate und —bekleidung” fir die Innenstadt und am Schiffenberger Weg betreffen somit die
Firma Intersport Begro selber, die mit dem neuen Sortimentskonzept und der Neuausrichtung auf den schar-
feren wirtschaftlichen Wettbewerb reagieren will. In den weiteren Zonen des Einzugsgebiets wird sich die
Umverteilung nur auf dezentrale Lagen bzw. nur in geringer Form auswirken, ohne dass versorgungsstruktu-
relle Beeintrachtigungen und stadtebauliche Beeintrachtigungen zu befiirchten sind.
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In den heutigen Intersport-Markt in der Karl-Glockner-Stral3e soll ein Fahrrad-Fachmarkt angesiedelt werden.
Die Fa. Intersport hat ein Untervermietungsrecht. Fahrrader und Fahrradzubehér gehéren zu den nicht zent-
renrelevanten Sortimenten. Vermutlich werden hier auch untergeordnete Flachenanteile zentrenrelevanter
Sortimente als Randsortimente beabsichtigt sein. Eine Sortimentsliste des spateren Fahrrad-Fachmarktes
liegt zum Entwurfsbeschluss aber noch nicht vor. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente kann fir die-
ses Vorhaben daher noch nicht exakt angegeben werden.

Mit der Beschlussvorlage des Regierungspréasidiums GieBen zur Abweichung des Regionalplans wurde fir
die Zulassung die MalRgabe definiert, dass darzulegen und zu gewabhrleisten ist, dass die zentrenrelevanten
Sortimente im  Bereich Sportartikel und im Sondergebiet ,Sport-Fachmarkt® Karl-Gléckner-
StralRe/Schiffenberger Weg auch in der Summe 3.000 m2 Verkaufsflache nicht tiberschreiten. Um diese Vor-
gaben einhalten zu kénnen hat die Stadt Gie3en in Abstimmung mit dem RP GielRen, einen stadtebaulichen
Vertrag mit dem Vorhabentréager des geplanten Sportmarktes und Mieter des bestehenden Sportfachmark-
tes abgeschlossen. Der Vertrag regelt die Verkaufsflachenanteile fir zentrenrelevante Sportsortimente an
beiden Standorten. Die Einhaltung der VK-Flachenbegrenzung kann von der Stadt Gie3en unangemeldet
tiberpriift werden. Eine Anderung des Bebauungsplanes ,Karl-Glockner-StraRe” behalt sich die Stadt GieRen
vor.

Das Regierungsprasidium Gief3en sieht mit Vorlage des mittlerweile abgeschlossenen Stadtebaulichen Ver-
trags die entsprechende MaRRgabe der Abweichungsentscheidung als erfullt an.

. Birofachmarkt

Innerhalb des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Fachmarkt fur Burobedarf* (SO3) ist ein Fach-
markt flr Birobedarf mit einer Gesamtverkaufsflache (VK) von max. 1.200 m2 zulassig. GemaR der Giel3e-
ner Sortimentsliste sind max. 800 m2 innenstadtrelevante Sortimente zuldssig.

Diese Art von Fachmarkt ist neu fir GieRen in der GroRe und dem Angebot. Durch die starke Dienstleis-
tungsorientierung und die umfangreichen Bildungs- und Ausbildungsangebote ist GielRen fiir dieses Angebot
pradestiniert. Als nicht zentrenrelevante Sortimente werden neben Biromdbeln auch sonstige Randsorti-
mente im EDV-Bereich angeboten. Schreibwaren, Papierwaren und Burobedarf gehéren gemaf ,GielRener
Liste" zu den zentrenrelevanten Sortimenten und werden im Verkaufsflachenumfang eingeschrankt.. Zentra-
le Versorgungsbereiche werden durch die geplante Ansiedlung eines ,Staples Bliro Megamarkt* auf dem
Banninger-Gelénde ausschlief3lich in der Innenstadt tangiert, die Umverteilungsquote liegt hier mit 20 — 21 %
deutlich tber dem Ublichen Schwellenwert. Hier sind Wettbewerbseffekte einzelner projektrelevanter Anbie-
ter nicht auszuschlieRen.

Die nicht unerheblichen Wettbewerbseffekte kdnnen bei der Ansiedlung eines Burofachmarktes geméan der
Auswirkungsanalyse zum Banninger-Gelande (GMA, Marz 2011) in der Zone | (Innenstadt, Gie3en-Ost,
Giel3en-Siid) zu einer Reduzierung der Angebotsvielfalt in der Innenstadt fihren, stadtebauliche Beeintrach-
tigungen sind jedoch nicht zu erwarten, da das Sortiment nicht wesentlich zur Innenstadtpragung beitragt.
Das Randsortiment Biuromdbel lasst ebenfalls keine versorgungsstrukturellen Auswirkungen erwarten. Zu-
dem handelt es sich beim Hauptumsatz meist um GroRhandelsmengen an Behérden und Betriebe. Dies sind
gréRere Mengen von nicht Innenstadt pragenden Sortimenten, wie z.B. Kartonagen, Verpackungen und
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Papiergrof3gebinden. Nach internen Untersuchungen der GMA aufgrund von Erfahrungswerten sind dies ca.
60 % der Kunden. Die Sortimente, die in der Innenstadt pragend sind, z.B. Schreibwaren, Glickwunschkar-
ten u.a., sind Anlaufpunkte in den Kaufhdusern bzw. Spezialanbietern in der Innenstadt und werden durch
die Ausrichtung des Burofachmarktes kaum tangiert.

Um zu begriinden, dass trotz der hohen Umverteilungsquoten von tber 20 % stadtebauliche Beeintrachti-
gungen in der Innenstadt nicht zu erwarten sind, hat die GMA in einer fachgutachterlichen Stellungnahme
die spezifische Angebotssituation in GieRen untersucht, das Flachen- und Sortimentskonzept des Anbieters
Staples naher beschrieben und die Auswirkungen des Staples Birofachmarktes oder eines im Flachen- und
Sortimentskonzept ahnlichen Birofachmarktanbieters auf die Giessener Innenstadt abgeleitet. Mit den nach-
folgenden Ausfiihrungen wird die MalRgabe 2 des Abweichungsbeschlusses der Regionalversammlung (sie-
he Kap. 5.1.1) erfillt.

~Angebotssituation in der GieRener Innenstadt in der Branche Schreib-, Papierwaren,

Burobedarf

In der Innenstadt Giel3en waren zum Zeitpunkt der Erhebung rd. 1.060 m2 Verkaufsflache mit den Sortimen-
ten Schreib-, Papierwaren, Birobedarf belegt. Auf dieser Flache werden rd.3,7 Mio. € Umsatz getatigt. Bei
naherer Betrachtung der Betriebsstrukturen wird deutlich, dass rd. 53 % der Verkaufsflache und des Umsat-
zes von kleinstrukturierten Fachanbietern gestellt werden ( z. B. McPaper, Punkt+Strich, Miss Marple, Buro-
Funk). Hingegen werden 47 % der Verkaufsflache und des Umsatzes von den Fachabteilungen der Waren-
hauser Karstadt und Galeria Kaufhof bereit gestellt. Wahrend die einzelnen Fachanbieter Giber Verkaufsfla-
chen in diesem Segment < 180 m? verfugen, wird das Sortiment bei den Kaufhdusernauf 200 — 300 m2 Ver-
kaufsflache dargestellt. Bereits bei Betrachtung solcher Flachengréenist davon auszugehen, dass es sich
in Bezug auf Sortimentsbreite und -tiefe lediglich umausgewahite Sortimentsausschnitte dieser Branche
handeln kann. Der lberwiegende Teil der Anbieter fiihrt v. a. mittel- bis hochwertige Papeterie-, Schreib-,
Papierwaren und Bastelbedarf fiir den privaten Endkunden. Von einigen Anbietern werden auch Biroartikel
und Buromodbel gefiihrt, die eine Orientierung auf gewerbliche Kunden vermuten lassen; diese Warengrup-
pen sind jedoch vorwiegend auf kleineren Flachen und in dementsprechend geringerSortimentsbreite und -
tiefe ausgestellt. GemaR gutachterlicher Einschatzung ist anzunehmen, dass sich die innerstadtischen An-
bieter im Wesentlichen auf den ,haushaltsiiblichen Gebrauch* der Sortimente Schreib-, Papierwaren, Biro-
bedarf konzentrieren. Die Ausstrahlung einer Innenstadt hangt stark mit der Angebotssituation des Einzel-
handels zusammen. Fir die Attraktivitat einer Innenstadt ist auch die Ausstattung einzelner Branchen mal3-
geblich relevant. Die Branche Bekleidung / Schuhe / Sport wird haufig als innerstadtische Leitbranche be-
zeichnet, da ihr eine besondere Bedeutung hinsichtlich der Anziehungskraft einer Innenstadt zugesprochen
wird. Das Segment Schreib-, Papierwaren, Birobedarf tragt in der Gesamtheit zur Attraktivitdt und Ange-
botsvielfalt bei, hat jedoch — im Vergleich zur Branche Bekleidung — einen deutlich geringeren Stellenwert in
Bezug auf Ausstrahlung und Lagequalitdten von Innenstadten. Dies zeigt sich auch in Giel3en, wo die Haup-
teinkaufslagen vom Segment Bekleidung / Schuhe / Sport dominiert werden und dieser Branche auch

die weitaus hochste Zentralitdt zuzurechnen ist.1 GemalR Einzelhandels- und Zentrenkonzept kommt dem
Bekleidungsbereich als Leitbranche der Innenstadt damit die grof3te Gberortliche Ausstrahlung aller Bran-
chen des Einzelhandelsstandortes Giel3en zu.

Sortiments- und Flachenkonzept Staples

Staples ist gemaf eigener Angaben ein ,Abholgro3markt* fir Buroartikel. Damit zielt er besonders auch auf
gewerbliche Kunden ab, so dass der Anteil gewerblicher Kunden gemaf gutachterlicher Einschatzung rund
60 % des Umsatzes ausmachen dirfte. Der Staples-Markt, der fur die Ansiedlung auf dem BénningerGelan-
de vorgesehen war, sollte Uber ca. 1.200 m2 Gesamtverkaufsflache verfiigen; auf Basis des vom Betreiber
vorgelegten Sortimentskonzeptes wurde dies nach gutachterlicher Einschatzung auf rd. 850 m2 Schreib-,
Papierwaren, Birobedarf und ca. 350 m2 sonstige Randsortimente (EDV-Hardware, -Zubehér, Technik,
Biromobel) konkretisiert. Die hohe Bedeutung der gewerbetreibenden Kunden spiegelt sich auch bei einer
naheren Betrachtung des Sortimentskonzeptes wider: es werden u. a. Papiermassenware, Verpackungsma-
terialien, Technik, EDV Zubehdr und Hardware genannt. Es handelt sich vorwiegend um ,GroRhandelsmen-
gen“, die haufig auch schwer und sperrig im Transport sind. Gemal eigener Angaben bemuht sich Staples
um eine Verkaufsform, die dhnlich Cash- & Carry- Markten funktioniert. Eine Kundenkarte, die dem Kunden
gewisse Vorteile bieten soll, ist lediglich fur Gewerbetreibende erhaltlich. Eine hohe Bedeutung hat

auch der Online- und Versandhandel, da v. a. gewerbliche Kunden haufig das Internet- bzw. Versandhan-
delsangebot von Staples nutzen.
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Folgen fur die Beurteilung der Auswirkungen des Staples Biurofachmarktes auf die Innenstadt Gie-

Ren

Unter Beriicksichtigung vorgenannter Aspekte ist davon auszugehen, dass die Angebotsiiberschneidungen-
des Planvorhabens Staples mit dem Einzelhandel aus der Innenstadt Giel3en zwar gegeben sind, jedoch in
Bezug auf die Zielgruppenorientierung deutliche Unterschiede zu identifizieren sind. Folglich ist zu prognos-
tizieren, dass insbesondere solche Anbieter von den Umverteilungswirkungen betroffen sein werden, die
ebenfalls stark auf gewerbliche Kunden orientiert sind. Dies sind neben anderen Versandhandelsanbietern
(z. B. Schéfer Shop, Otto Versand), die in der Untersuchung jedoch keine Beriicksichtigung finden, auchsta-
tiondre Anbieter in Giel3en und im Umland. Fir die Innenstadt GieRen bedeutet dies konkret, dass aufgrund-
der Angebotsstruktur der vorhandenen Betriebe v. a. diejenigen Anbieter relevant sind, die den hochsten
Umsatzanteil durch gewerbliche Kunden erwirtschaften bzw. das gréf3te Biroartikelsortiment aufweisen. Des
Weiteren werden die Fachabteilungen der Warenhauser Karstadt und Galeria Kaufhof aufgrund der Gro-
Renordnung des Sortimentes und der dementsprechenden Sortimentsbreite besonders tangiert sein. Bei den
Warenhausern zeigt sich jedoch nur eine partielle Betroffenheit, da Schreibwaren lediglich eines der vielen
gefiihrten Sortimenten darstellen, so dass der Gesamtumsatz der Betriebe damit nicht gravierend beein-
trachtigt wird. Bei beiden Warenhausern ist allein aufgrund dieser EinbuRen nicht mit einem Marktaustritt zu
rechnen.1 Sollte es aufgrund der hohen Umverteilungswerte zu einem Wegfall kleinerer Fachanbieter kom-
men, so sind damit nicht zwingend stadtebauliche bzw. versorgungsstrukturelle Effekte verbunden. Das An-
gebot an Schreibwaren wird derzeit durch mehrere Anbieter sichergestellt. Da nicht zu erwarten ist, dass
samtliche dieser Anbieter (einschl. der Fachabteilungen der Warenh&user) schlieBen werden, sind keine
versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten. Schreibwaren sind — wie dargestellt— nicht den inner-
stadtischen Leitsortimenten zuzuordnen. Bei Wegfall einzelner Spezialanbieter ist eine Schwéachung der
Innenstadt in lhrer Funktion oder eine Verschiebung innerstadtischer Lagequalitaten nicht zu erwarten. Da-
mit handelt es sich um wettbewerblicheEffekte; stadtebauliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.”

Die Festsetzungen zu den Sondergebieten bestimmen eindeutig die zuldssigen Nutzungen und ermdglichen
somit die planungsrechtliche Absicherung der geplanten Nutzungen. Durch die auf einzelne Baufelder diffe-
renzierten Vorgaben sind Auswirkungen prifbar, so dass die einschlagigen Vorgaben des Bundesverwal-
tungsgerichtes gewahrt und das sog. "Windhundrennen" potenzieller Investoren und Bauantragsteller aus-
geschlossen sind. Detaillierte Aussagen kénnen den Markt- und Standortgutachten zum Banninger-Geldnde
entnommen werden.

Lebensmittel- und Getrankemarkte sind als Einzelhandelsbetriebe nicht vorgesehen, daher entféllt der in der
* Ful3note der Sortimentsliste formulierte Abwagungsspielraum (siehe Textliche Festsetzungen 1.2.4.).

8.2 Malf der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemalR § 16 Abs. 3 BauNVO
stets die Grundflachenzahl oder die Gré3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollge-
schosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange,
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Der Bebauungsplan Nr. Gl
04/27 ,Banninger-Gelande" tragt diesem Auftrag durch eine differenzierte Anwendung des zur Verfiigung
stehenden Instrumentariums des 2. Abschnittes der BauNVO entsprechend Rechnung.

Zum Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt: Die Grundflachenzahl (GRZ), die Baumassenzahl (BMZ)
sowie die max. zuldssige Gebaudehdhe (GH max.). Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung
erfolgen dabei differenziert fir die einzelnen Baugebiete.
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8.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind.

Gewerbegebiete (GE1 bis GE7)

Der Bebauungsplan setzt fir die Gewerbegebiete eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,25 bis 0,6 fest. Die
festgesetzte GRZ bleibt somit in allen Bereichen unter der Obergrenze fiir Gewerbegebiete gemal § 17 Abs.
1 BauNVO von 0,8. Somit wird sichergestellt, dass zum einen eine stadtebaulich vertragliche Dichte der
Bebauung gewahrleistet bleibt, zum anderen ausreichende Flachen fir die baurechtlich notwendige Parkie-
rung verbleiben. Da das gesamte bauliche Umfeld durch gewerbliche Bauten geprégt ist, wird mit der fest-
gesetzten Grundflachenzahl ein vertraglicher Ubergang gewahrleistet.

Sondergebiete (SO1 bis SO3)

Der Bebauungsplan setzt fur die Sondergebiete innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches unterschiedli-
che Grundflachenzahlen von GRZ = 0,45 bis 0,55 fest. Dies geschieht in Abhangigkeit von der jeweils vor-
gesehenen Nutzung und der daraus resultierenden Grundstiicksgréf3e und des Stellplatzbedarf.

Fur Stellplatze und ihre Zufahrten wird fir die Sondergebietsflachen SO1 bis SO3 und die Gewerbegebiets-
flachen GE1 bis GE7 durch eine textliche Festsetzung eine Uberschreitung der Kappungsgrenze von 0,8 bis
zu einer GRZ von 0,9 zugelassen.

Die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO mit 0,8 festgelegten Grundflachenzahl erfolgt entsprechend
§ 17 Abs. 2 BauNVO. Hiernach kann die Obergrenze Uberschritten werden, wenn besondere stéadtebauliche
Grunde dies erfordern, die Uberschreitungen durch Umstéande ausgeglichen sind oder durch MalRnahmen
ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die
Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden und sonstige Belange nicht entgegenstehen. Als besondere
stadtebauliche Griinde, die eine Uberschreitung der Obergrenze des § 17 Abs. 2 BauNVO erfordern, kénnen
folgende Umstande benannt werden:

- die Konversion der ehemals gewerblich-industriell genutzten Flachen stellt aufgrund der Altlastenproblema-
tik eine faktische stadtebauliche SanierungsmalRnahme im Sinne der Innenentwicklung dar;

- da sich die Formsande nahezu auf dem gesamten Banninger-Areal befinden, die nattrliche Bodenfunktion
nicht mehr besteht und eine Auffiillung der zu begrinenden Grundstlicksanteile mit unbelastetem Boden in
einer Starke von 0,5 m erfolgen muss, ist fiir alle Grundstiicke im Plangebiet ein Freiflachenanteil von 10%
festgesetzt. Aufgrund des vorliegenden Untergrundes (Formsandverfillungen in unterschiedlicher Mach-
tigkeit), der geringen Untergrunddurchlassigkeit und partiell bestehen bleibenden Altablagerungen (Depo-
niekorper) sowie Verdachtsflachen durch nutzungsbedingten Stoffeintrag, ist es auch im Hinblick auf den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser begriindet, den begrinten Freiflachenanteil auf 10% zu begrenzen.

_ Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch anderweitige Malinahmen wie Dachbegriinung,
Anpflanzungen von Baumen und Strauchern, Verwertung des Niederschlagswassers ausgeglichen..

- die Finanzierung der privaten InvestitionsmalRnahme und damit auch die Realisierung der faktischen stad-
tebaulichen Sanierung ist nur gesichert, wenn die Flachen weitgehend in ihrer Gesamtheit ausgenutzt wer-
den kénnen und es zu keinen unverhaltnismaRig hohen Kosten fur die Entsorgung der zum Teil mehrere
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Meter tiefen Formsandauffillungen kommt (eine Abdeckung der Altablagerung und der Formsande ist er-
forderlich, da ansonsten eine Grundwasserbelastung erfolgen kann);

- der besondere Nutzungszweck einer Konzentration von Einzelhandelsbetrieben, KFZ-Dienstleistern und
gewerblichen Nutzungen mit erhtéhtem Kundenaufkommen mit dem fiir diese Betriebsformen typischen
Bedarf an befestigten gewerblichen Stellplatzflachen ist und mit sonstigen gewerblichen Nutzungen im
Sinne des § 8 BauNVO nur schwer zu vergleichen. Eine zweckentsprechende Grundstiicksnutzung gebie-
tet die Zulassung einer héheren GRZ fiir Stellplatze, da ein 6ffentliches Interesse besteht, dass diese auf
den privaten Grundstiicken in ausreichender Zahl gem. der Stellplatzsatzung der Stadt Giel3en vorgese-
hen werden;

- durch die angrenzenden bebauten Bestandsbereiche stehen weitere Flachen zur Vergré3erung des "Bau-
landes" i. S. d. § 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nicht zur Verfliigung;

- die Abdichtung und Versiegelung der Formsande erspart die Inanspruchnahme von Deponiekapazitaten fur
Bauschutt und die Umwelt belastenden Transporte des Bauschuttes zu Deponien.

Als ausgleichende Umstande bzw. MalRnahmen kommen folgende Umsténde bzw. Regelungen in Betracht:

- die Versiegelung des Grund und Bodens kann durch eine besondere Qualitdt der Begriinung der verblei-
benden Freiflachen vermindert werden,

- der Versiegelungseffekt kann teilweise auch durch Entsiegelungen und Dachflachenbegriinungen ausge-
glichen werden,

- das Plangebiet ist verkehrsgiinstig angebunden. Die Konzentration mehrerer Sondergebiets- und Gewer-
benutzungen mit Publikumsverkehr vermeidet Mehrwegfahrten,

Sonstige 6ffentliche Belange, die einer hdheren GRZ entgegenstehen, wie z. B. die Verursachung stadte-
baulicher Missstande liegen nicht vor. Das Gesamtprojekt beseitigt vielmehr diese Missstéande.

8.2.2 Baumassenzahl

Die Baumassenzahl gibt an, wie viel m3 Baumasse je m2 Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind.

Gewerbegebiet (GE1 bis GE7)

Der Bebauungsplan setzt fiir die Gewerbegebiete die Zahl der max. zulassigen Baumasse auf 3,0 bis 6,0
fest.

Hiermit wird insbesondere die Mal3stablichkeit der vorhandenen Umgebungsbebauung aufgegriffen und im
Rahmen der geplanten Nachverdichtung innerhalb des Teilbaugebietes entsprechend fortgefiihrt.

Sondergebiete (SO1 bis SO3)

Der Bebauungsplan setzt fur die Sondergebietes unterschiedliche Zahlen der max. zuldssigen Baumasse
fest. Diese variiert zwischen 3,5 bis 6,5, je nach Nutzung.

Wie bei den Gewerbegebieten wird damit die Mal3stéablichkeit der vorhandenen Umgebungsbebauung auf-
gegriffen.
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8.2.3 Festsetzungen zur H6henentwicklung

Die Festsetzung der max. zuldssigen Gebaudehdhe (GH max.) erfolgt durch Definition eines unteren und
oberen Bezugspunktes.

Mit der Festsetzung werden somit Spielrdume fiir eine kinftige raumvertragliche Hohenentwicklung festge-
legt, wahrend zugleich der vorhandene Gebaudebestand innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches pla-
nungsrechtlich gesichert werden kann. Diese Hohenbeschrankung korrespondiert mit dem Gutachten von
1995 (Neuinterpretation des Klimagutachtens Stadt Giel3en, Deutscher Wetterdienst), das aus klimatischen
Grinden eine Geschossigkeit im Schiffenberger Tal von 3 Geschossen als Obergrenze vorgesehen hat. Von
Vorteil ist unter diesem Aspekt auch die Uberwiegend straBenparallele Stellung der Gebaude (Nordwest-
Sidost-Ausrichtung) im Nutzungskonzept der Eigentimer.

Da die Festsetzung der max. zulassigen Gebaudehdhen in diesem Sinne eindeutig ist, wird auf die ergéan-
zende Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) verzichtet.

Gewerbegebiet (GE1 bis GE7)

Innerhalb der Gewerbegebiete erfolgt die Festsetzung der Oberkante Gebaude auf max. 12,0 m, lediglich im
Bereich des Verwaltungsgebaudes wird diese auf 16,0 m festgelegt, da somit der Bestand planungsrechtlich
abgebildet wird.

Sondergebiete (SO1 bis SO3)

In den Sondergebieten wird die maximale Gebaudehdhe einheitlich auf 12,0m festgesetzt.

In Verbindung mit der Grundflachen- und Baumassenzahl kann somit die kiinftige Hohenentwicklung eindeu-
tig bestimmt werden. Diese Hohenfestsetzungen gewahrleisten die stadtebauliche Einfligung der geplanten
Bauten in die gewerblich dominierte Umgebung. Des Weiteren bleiben sie somit zum Teil deutlich unter der
Hohe der ehemaligen Produktions- und Lagergebaude auf dem Gelénde.

Ausnahmsweise kann in dem mit SO1 bezeichneten Gebiet die festgesetzte Gebaudehdhe im Hauptein-
gangsbereich um hdchstens 3,70 m tberschritten werden. Die Festsetzung dient dazu, die Zulassigkeit des
bei Bau- und Heimwerkermarkten vorgesehene Eingangsportal zu erméglichen. Das Eingangsportal tber-
schreitet die Gebaudehohe bis hdchstens 3,70 m in einer Tiefe von ca, 0,8 m und auf einer Breite von ma-
ximal 14,00 m.

8.3 Bauweise und lUberbaubare Grundstiicksflache

Fur das SO3 und das GE2 wird eine abweichende Bauweise dahingehend festgesetzt, dass die Gebaude
bei gleicher Hbhe in der geschlossenen Bauweise errichtet werden kénnen. Ansonsten dirfen die
Abstansflachen nach HBO Uberschritten werden, jedoch ist eine Mindestabstandsflache von 6,0 m einzuhal-
ten

Aufgrund der Ausnutzungsmdglichkeiten, die sich aufgrund des Zuschnitts und der Grol3e der Grundstiicke
ergeben und um ein stadtebaulich geordnetes Erscheinungsbild der Baukdrper in unmittelbarer Nachbar-
schaft zu dem unter Denkmalschutz stehenden Polizeiprasidiums zu erhalten, ist eine geschlossene Bau-
weise mit der vorgenannten Abweichung zulassig.
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Fur das SOlund SO2 und das GElund GE3 bis GE7 ist eine offene Bauweise zulassig, mit der Maf3gabe,
dass die Gebaudeldange mehr als 50,00 m betragen darf. Aufgrund der Anforderungen an Gebaudeléangen
in Gewerbegebieten und fiur grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen ist eine Abweichung von der maximal
zulassigen Gebaudelénge in der offenen Bauweise geboten. Fir das SO3 und GE?2 ist eine geschlossene
Bauweise bei gleicher Gebaudehdhe zulassig.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt mittels Baugrenzen . Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans werden innerhalb der Baugebiete daher Baugrenzen festgesetzt, innerhalb derer die ge-
planten Gebaude errichtet werden diurfen bzw. die bestehenden Gebaude planungsrechtlich abgesichert
werden.

In dem mit SO1 bezeichneten Gebiet ist ein Vortreten von Gebaudeteilen im Haupteingangsbereich tber die
festgesetzten Baugrenzen ausnahmsweise bis zu einer Tiefe von héchstens 0,6 m und in einer Breite von
héchstens 14,0 m zulassig. Die Festsetzung dient dazu, die Zuléassigkeit des bei Bau- und Heimwerkermark-
ten vorgesehene Eingangsportal zu erméglichen.

Das Eingangsportal befindet sich auf der Westfassade des insgesamt 235,00 m langen Baukérpers, die zur
Banninger StrafRe und der vorgelagerten Stellplatzanlage orientiert ist. Das ca. 14,00 m breite Eingangspor-
tal befindet sich ca. 95,00 m ndrdlich von der siidwestlichen Geb&udeecke des geplanten Baukorpers.

Eine Uberschreitung der éstlichen Baugrenze durch untergeordnete Gebé&udeteile (z.B. Vordacher) kann
ausnahmsweise bis zu einer Tiefe von 2,00 m zugelassen werden, sofern die festgesetzte Grundflachenzahl
nicht Gberschritten wird. Die Festsetzung dient dazu die fir einen Baukdrper dieser GréRenordnung erforder-
liche Flexibilitdt bei der Anlage von betriebsinternen Bereichen (Holzzuschnittbereich, tUberdachter Anliefe-
rungsbereich) zu erméglichen.

Da konkrete Planungen bezuglich der genauen Lage der geplanten Geb&ude und deren Ausformungen z.T.
noch nicht vorliegen, werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen weiter gefasst.

Der Ausschluss von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO erfolgt auf den nicht Uberbaubaren Flachen,
um zu einem geordneten und gestalterisch ansprechenden Erscheinungsbild des gesamten Plangebietes
beizutragen.

8.4 Private Griinflache

Mit der Festsetzung der Privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Griinflache mit Kastanienhain und
Kriegerdenkmal“ wird der Denkmaleigenschaft der Flache Rechnung getragen. Die vorhandenen, das Quar-
tier pragenden Kastanien sind zu erhalten und bei Abgang in Abstimmung mit der unteren Denkmalschutz-
behorde zu ersetzen.

8.5 Flachen fur Versorgungsanlagen

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich zum einen eine Trafostation 6stlich des Verwaltungsgebau-
des, zum anderen wird nach Abstimmung mit den Stadtwerken GieRRen fiir die geplante Fernwarmeversor-
gung im Bereich des Kreisverkehrsplatzes eine Systemtrennung in Form einer Tauscherstation und eine
weitere Trafostation erforderlich.

8.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Geltungsbereich ist ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit ausgewiesen.
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Es sichert die geplante fu3laufige Ost-West-Verbindung vom Kastanienhain zum Schiffenberger Weg tber
die Gewerbegebietsflachen hinweg und um eine direkte fu3laufige Verbindung der Haltepunkte des offentli-
chen Nahverkehrs (Bushaltestelle Schiffenberger Weg, Bahn- und Bushaltepunkte Erdkauter Weg) zu er-
maoglichen.

8.7 Grlnordnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (89 Abs.1 Nr.20 BauGB) sowie Festsetzungen zum Anpflanzen und fur die
Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB.
Mit den Festsetzungen soll insbesondere eine angemessene Durchgriinung des Plangebietes sichergestellt
werden. Diese wirken sich sowohl im Hinblick auf die 6kologischen Funktionen als auch hinsichtlich des
Landschafts- bzw. Stadtbildes positiv aus.

Westlich der geplanten Banningerstrale werden, um bei gréReren zusammenhéngenden Stellplatzflachen
eine ausreichende Durchgrinung zu gewahrleisten, die Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Giel3en
umgesetzt. Fur jeweils acht oberirdische Pkw-Stellplatze ist ein grof3kroniger Laubbaum auf einem Pflanz-
streifen von mind. 1,50 m Breite oder auf einer Pflanzinsel von mind. 4 m2 unversiegeltem Boden zu pflan-
zen. Diese Malinahme dient nicht nur der optischen Durchgriinung sondern auch zur Verbesserung des
innerstadtischen Klimas.

Ostlich der geplanten Banningerstrale befindet sich auch nach der Umsetzung der Planung und den vorge-
sehenen Bodensanierungsmaflinahmen weiterhin eine gesicherte Altablagerung. Die Erdiberdeckung in
diesem Bereich betragt zum Teil nur 0,5 m. Fir diesen Bereich sind daher nur entlang der StraRenachse
Baumpflanzungen maoglich bzw. innerhalb der Flache wére diese nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand
realisierbar. Die Stellplatzsatzung kann fir diesen Bereich nicht vollstandig erfullt werden. Um trotzdem fur
eine Durchgrinung von grof3flachigen Stellplatzflachen zu sorgen, werden Heckenpflanzungen zwischen
den Stellplatzen festgelegt. Die Altablagerung kann in diesen Bereichen mit einem Wurzelschutz versehen
werden, so dass die Pflanzung von Hecken und kleineren Strduchern auch bei einer Erdiberdeckung von
0,5 m maoglich ist.

Entlang des Erdkauter Wegs wird eine einseitige Baumreihe festgesetzt. Diese dient sowohl als optische
Leitlinie und zur Eingrinung des Gebiets als auch zur Verbesserung des Kleinklimas und der Vernetzung
von Lebensraumen. Auch die StraBenbdaume nérdlich des Sandkauter Wegs und entlang der geplanten
Banningerstralle nehmen als ein- und zweiseitige Baumreihe diese Funktionen auf. Festgesetzt werden
heimische, standortgerechte Arten mit einem Stammumfang von mind. 16-18 cm. Baume auf3erhalb von
Grinflachen missen eine Baumscheibe von mind. 4 m2 unversiegeltem Boden aufweisen.

Zu einer Verbesserung des innerstadtischen Klimas durch geringer Aufheizung und Verdunstung tragt auch
die Festsetzung zur extensiven Begriinung der Dacher bei. Technische Aufbauten und Photovoltaikanlagen
in Kombination mit extensiver Dachbegriinung sind zuldssig. Sollten Solarkollektoren auf den Déchern ge-
plant werden, so kann die zu begriinende Flache um die Flache fur die Kollektoren reduziert werden.

Im Bereich des Platzes vor dem ehemaligen Verwaltungsgebdude mussten bereits zwei der Kastanien ent-
fernt werden. Dies war zum einen aus Verkehrssicherungsgriinden und auch auf Grund der umfangreichen
Ruckbaumaflnahmen erforderlich. Da es sich um bereits altere Baume handelt kénnen Pflege- und Siche-
rungsmalnahmen oder auch das Entfernen weitere Baume erforderlich sein. Um den Charakter des Platzes
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als Kastanienhain zu erhalten, sind die bestehenden Baume zu pflegen und alle in diesem Bereich abgéangi-
ge Baume durch gleichartige Neupflanzungen zu ersetzen.

Im sudlichen Teilbereich entlang des Sandkauter Weges sind im Bereich des SO1 im Bdschungsbereich
flachige Geholzpflanzungen aus heimischen, standortgerechten Arten und entlang des BéschungsfuRes das
Anpflanzen einer Baumreihe vorgesehen. Diese fassen das Gebiet und bieten gleichzeitig Lebens- uns Nah-
rungsraum fur diverse Tierarten und kénnen in Kombination mit den anderen griinordnerischen Festsetzun-
gen als verbindenden Biotopstrukturen eine Vernetzungsfunktion wahrnehmen.

Zur besseren Durchgriinung des Gesamtgebiets sind alle nicht tiberbauten Flachen, die nicht als Lagerfla-
chen, Zufahrten, fur Stellplatze, Zugange oder Terrassen genutzt werden, gartnerisch anzulegen.

Dies betrifft mind. 10% der Grundstiicksflachen in Abhangigkeit zur maximal zulassigen GRZ-Uberschreitung
bis. 0,9. Die Uberschreitung der zuldssigen Obergrenze ergibt sich aus der besonderen stadtebaulichen
Situation, die eine Nachnutzung der Altlastenflaiche bzw. des Altstandortes ermdglicht. Da aus bodenschutz-
fachlicher Sicht keine weiteren Entsiegelungen gewlinscht werden sowie Anpflanzungen nur mit geeignetem
Durchwurzelungsschutz moglich sind, sind die Uberschreitungen begriindbar. Die Oberflachenbefestigungen
fur Stellplatze und ihre Zufahrten, Wege und Lagerflachen sind in wasserundurchldssigem Material herzu-
stellen, wenn aufgrund der Altlastenproblematik eine Niedrschlagsversickerung nicht mdglich ist. Nachteilige
Auswirkungen auf weitere Umwelt- und Naturbelange werden Uber die Forderung, dass samtliche Neubau-
ten mit einer extensiven Dachbegriinung (50 %) herzustellen sind ausgeglichen. Diese gewahrleistet einen
kleinklimatischen Ausgleich und schafft Lebensraum fir Flora und Fauna. Nicht zuletzt wird das Regenwas-
ser von den Dachflachen verzogert abgegeben (Verdunstung durch Verdunstung und Pufferung). Die beste-
hende private Grunflache im als GE4 bezeichneten Gebiet wird auf den zu begriinenden Grundsticksanteil
angerechnet.

Weitergehende Ausfiihrungen zum Thema Natur- und Artenschutz kdnnen der Anlage 1, dem Umweltbericht
entnommen werden.

9 Verkehr
9.1 Verkehrliche Erschlielung und Verkehrsflachen
AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet ist umgeben von bestehenden ErschlieRungsstralen und sowohl in das stadtische als auch
in das Uberregionale System sehr gut eingebunden. Das Bénninger-Areal ist Uber den westlich angrenzen-
den Erdkauter Weg und den sidlich angrenzenden Sandkauter Weg an den Schiffenberger Weg (L 3131)
angebunden. Der Schiffenberger Weg verbindet das Stadtzentrum mit der A 485 (Anschlussstelle Schiffen-
berger Weg), die einen Teil des GielRener Rings bildet. Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Sandkau-
ter Weg / Schiffenberger Weg ist im Bestand derzeit gerade noch gegeben.

Die kiunftige Verkehrsplanung fur die Universitatsstadt GiefRen ist im Verkehrsentwicklungsplan (2005) dar-
gelegt. Die urspringlich geplante Umsetzung der Anschlussstelle Leihgesterner Weg an die A 485 wiirde
eine weitere Verbesserung der lbergeordneten Verkehrsentwicklung darstellen. Die Fertigstellung der ge-
planten Verlangerung der FerniestraBe bis zum Leihgesterner Weg mit Unterquerung der Lahn-Kinzig-
Bahnstrecke und Anschluss an den Erdkauter Weg ist kurz- bis mittelfristig vorgesehen. Die Mal3nahmen
werden nicht nur den geplanten Technologie- und Gewerbepark Leihgesterner Weg besser anbinden, son-
dern auch die Querverbindung zwischen dem Schiffenberger Weg und dem Leihgesterner Weg schaffen.
Die durch die Verkehrsplanung entstehenden Auswirkungen fiihren zu keinen wesentlichen Mehrbelastun-
gen im direkten Umfeld des Plangebietes (vgl. Verkehrsentwicklungsplan 2005, S. 36, Abb. 6). Die Verlange-
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rung der FerniestraBe bis zum Leihgesterner Weg wird die jetzige Route Uber den Sandkauter Weg zum
Ohlebergsweg bei SchlieBung des 6ffentlichen Bahniibergangs ersetzen. Fir das Plangebiet bedeutet dies,
dass das Gelénde kunftig nicht mehr direkt von Westen her Uber den Ohlebergsweg angefahren werden
kann. Der Verkehr von Westen kann Uber die Ferniestral3e und die geplante und planungsrechtlich gesicher-
te ,Planstrale E* (zwischen Polizeiprasidium und Erdkauter Weg 13 hindurch) geleitet werden, sobald diese
Planungen umgesetzt sind.

Dariliber hinaus hat die Stadt GieRen vorausschauend auf die ndrdliche ErschlieBung des Plangebietes pla-
nungsrechtliche Vorkehrungen geschaffen, die Stichstralle Schiffenberger Weg tiber die Wendeplatte hinaus
zu verlangern (vgl. Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. Gl 04/15 Gebiet ,Schiffenberger Weg / Hoher
Rain“, 1. Anderung vom 21.05.2005). Zwischenzeitlich wurde hierfiir auch der Grundstiickskauf getétigt;
diese Verbindung wird laut Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 15.12.2011 kinftig Raiffei-
senstral3e heil3en.

Aufgrund der ersten Entwirfe und Nutzungsvorgaben fiir das Plangebiet wurde durch das Biro Durth Roos
Consulting, Darmstadt eine ,Verkehrsuntersuchung Banninger-Gelande GieRen“ erstellt. Diese ermittelte
zunéchst ein Prognoseverkehrsaufkommen mit einer entsprechenden Annahme der Verkehrsverteilung,
zeigte mehrere VerkehrserschlieBungskonzepte auf, stellte die Leistungsfahigkeit der aufgezeigten Knoten-
punkte dar und schloss mit einer Empfehlung der Gutachter.

Zum Knotenpunkt Sandkauter Weg / Schiffenberger Weg kommt es zu folgendem Ergebnis:

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen der auf dem B&nninger-Areal vorgesehenen Nutzungen fuhrt zu
keinen Uberlastungen im bestehenden und im fiir 2020 geplanten Verkehrwegenetz. Bedingung hierfiir ist
allerdings ein Ausbau des Knotenpunktes Schiffenberger Weg / Sandkauter Weg.

Der Knotenpunkt erhalt dabei
- einen zweiten Geradeausfahrstreifen stadtauswarts,
- einen Rechtsabbiegestreifen vom Knotenpunkt Schiffenberger Weg / Sandkauter Weg,

- zwei Fahrstreifen fir Rechts- und Linkseinbiegen aus dem Sandkauter Weg in den Schiffenberger Weg
und

- eine Signalisierung.
Dariliber hinaus sollte die westliche Grundstlicksausfahrt von McDonalds gesperrt und in die 6stliche Aus-

fahrt eingefuihrt sowie bei der Jet-Tankstellenausfahrt das Linkseinbiegen in den Schiffenberger Weg unter-
sagt werden. .Anderungen zu FuR- und Radwegen erfolgen nicht.

Der nérdliche Knoten am Unteren Rain / Schiffenberger Weg ist ausreichend leistungsfahig.
Die Planstral3e E ist fiir die Anbindung des Banninger-Areals nicht erforderlich.

Der Empfehlung folgend wurde der Knotenpunkt Sandkauter Weg / Schiffenberger Weg von der PG Kolmer
und Fischer (Linden), die als Planer der Verkehrsanlagen und der Ver- und Entsorgung tatig sind, an die
neuen Gegebenheiten und damit das hdhere Verkehrsaufkommen angepasst.

Mit der vorliegenden Planung wird weiterhin vorgesehen, die StraRenbreite im Erdkauter Weg entsprechend
der Genehmigungsplanung ,Beseitigung des schienengleichen Bahniibergangs Erdkauter Weg“ auf eine
durchgéangige Fahrbahnbreite von 6,50 m auszubauen und einen einseitigen, begleitenden Gehweg mit ei-
ner Breite von 2,00 m auf der Ostseite vorzusehen. Der Gehweg auf der Westseite variiert in seiner Breite
aufgrund der Grundstiicksverhéltnisse.
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Dariliber hinaus wird der Innenradius im Kreuzungsbereich Erdkauter Weg / Sandkauter Weg erhdht, da
dieser Bereich somit von einem LKW (unter teilweiser Verwendung der Gegenfahrspur) befahren werden
kann.

Nach Anderung der Nutzung ,Lebensmittelmarkt* hin zu einem ,Bau- und Heimwerkermarkt* unter zeitglei-
cher Aufgabe der Nutzung ,Entertainment-Center* zum Entwurfsstand des Bebauungsplanes und im Zu
sammenhang mit einer Verkehrsuntersuchung des Biro Durth Roos Consulting zum Bebauungsplan ,Gri-
ninger Pfad" (Oktober 2011) wurde deutlich, dass dariiber hinaus auch die Knotenpunkte Schiffenberger
Weg / Steinberger Weg / Karl-Glockner-Stral3e und die AS ,Schiffenberger Tal* (Giessener Ring) auf ihre
Leistungsfahigkeit hin zu untersuchen waren.

Die Stellungnahme fuhrt zunéchst aus, dass aufgrund der nur marginal auftretenden Reduzierung des Ver-
kehrsaufkommens um ca. 5% in der maligebenden Spitzenstunde die Ergebnisse der Verkehrsuntersu-
chung vom Marz 2011 im Hinblick auf die bis zu diesem Zeitpunkt betrachteten Knotenpunkte bestatigt wer-
den.

Die Untersuchung kommt dariiber hinaus zu dem Ergebnis, dass fiir den Knoten Schiffenberger Weg /
Steinberger Weg / Karl-Glockner-Stral3e eine Anpassung des Lichtsignalprogramms erforderlich wird, um die
Leistungsfahigkeit des Knotens in Qualitatsstufe D zu erreichen. Die Leistungsfahigkeit (Qualitatsstufe C
bzw. D) der AS Schiffenberger Tal hingegen bleibt trotz der zu erwartenden Zunahme des Verkehrsaufkom-
mens gewahrleistet.

Innere Erschlieung

Der Zustand der befestigten Flachen innerhalb des Banninger-Areal selber verschlechterte sich von Nord
nach Sid zunehmend. Lediglich im nordlichen Bereich des Gelandes befanden sich asphaltierte Verkehrs-
flachen in gutem, erhaltenswertem Zustand. Fast alle sonstigen Flachen wiesen erhebliche Schaden auf und
lohnten keiner Instandsetzung.

Basierend auf diesen Erkenntnissen und der Vorgabe der Verkehrsuntersuchung sieht das innere Erschlie-
Rungskonzept vor, das Plangebiet intern Uber eine neue StralRenverbindung von Nord nach Sid zu erschlie-
Ben, die laut Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 15.12.2011 Banningerstral3e benannt wur-
de. Diese hat eine Breite von 9,50 m und wird beidseits von einem 2,0 m breiten Gehweg begleitet. Nérdlich
des Kreisverkehrsplatzes erhalt die Stral3e bis zur Engstelle auf Hohe der Gewerbegebiete GE5 bis GE7
neben den beiden 3,25 m breiten Fahrbahnen fur beide Richtungen noch eine 3,0 m breite Mittelspur. Diese
bietet die Mdglichkeit, die Zielverkehre mit jeweils kurzen Abbiegespuren in die einzelnen Parkplatzflachen
der Baufelder SO1 bis SO3 und GE1 und GE2 einbiegen zu lassen.

Die Fortfiihrung dieses Mittelstreifens nach Norden ist aufgrund der beengten Grundstiicksverhaltnisse nicht
maoglich und wegen der rein gewerblichen Nutzungen auch nicht erforderlich. Vielmehr wird im Nordteil der
Banningerstralle neben den beiden Fahrspuren von jeweils 3,25 m ein 2,00 m breiter, Parkierungsstreifen
mit Baumstandorten zwischen den (insgesamt acht PKW-) Stellplatzen und beidseitig ein 1,80 m breiter
Gehweg geplant.

Der nérdliche Anschluss der StralRenverbindung an die Stichstral3e Schiffenberger Weg entspricht der o.g.
stadtischen Planung. Von dort ist eine kurze, untergeordnete Stralenverbindung nach Westen zum Erdkau-
ter Weg mit einer Breite von 6,50 m geplant; nordlich davon bleibt der bestehende FulRweg Ohlebergsweg
erhalten..

Der Kreisverkehrsplatz Im Saden ist mit einem Durchmesser von 32,00 m vorgesehenen, der eine vierarmi-
ge Anbindung ermdglicht und im Rahmen der Verkehrsuntersuchung als sinnvoll und leistungsféahig beurteilt
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wurde. Daran angeschlossen sind neben der neuen BanningerstraBe auch der Sandkauter Weg (beidseitig)
und die spatere, mogliche Verbindung nach Siiden Richtung Ferniestral3e mittels der Planstral3e ,E".

Abb. 4: moglicher Anschluss Kreisverkehrsplatz an ,Planstral3e E*
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Quelle: Ausschnitt Kolmer & Fischer ,Entwurfsplanung ErschlieBung des Geldnde Banninger®, Stand Mai
2012 (ohne Maf3stab)

Abb. 5: Ausschnitt aus Bebauungsplan GI 04/05 ,Griininger Pfad: ,Planstra3e E“(ohne Maf3stab)
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9.2 Ruhender Verkehr

Auf dem Banninger-Gelande gibt es vereinzelt Parkierungsflachen, die sich gré3tenteils am Verwaltungsge-
baude befinden. Diese bleiben weiterhin im Innenhof beim Kastanienhain erhalten. Die neu geplanten Nut-
zungen bedingen Uber die Stellplatzsatzung eine Vielzahl von baurechtlich erforderlichen Stellplatzen fir
Kunden und Besucher, die auf den jeweiligen Privatgrundstiicken nachzuweisen sind.

Insgesamt acht offentliche Stellplatze sind in Form von Langsparkern entlang der neuen Banningerstralle
auf Hohe der Gewerbegebiete GE5 bis GE7 geplant.

9.3 Anbindung an den OPNV

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind auch die nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer
und insbesondere die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) zu beriicksichtigen:

Der vorhandene Bahnhaltepunkt ,Erdkauter Weg* bildet den Verkniipfungspunkt zwischen den OPNV-
Systemen Bahn und Bus. Die Planungen der Stadt sehen in Verbindung mit der AusbaumaRnahme zur
Bahnquerung an der Ferniestral3e die Verlegung des Bahnsteiges stidlich der geplanten Ful3gangerquerung
vor. Fir den Geltungsbereich ergibt sich durch den etwas weiteren Abstand ein geringfligiger Standortnach-
teil.

Die Buslinie 10 (Bahnhof - Erdkauter Weg — Sandkauter Weg — RathenaustraBe, Montag bis Freitag, 30-
Minuten-Takt) bedient nicht nur das Stadtgebiet sondern verbindet zugleich die universitaren Zentren und
deckt damit einen wesentlichen Teil der Hauptnachfragestrome im Stadtgebiet.

Das Plangebiet ist Giber den Schiffenberger Weg (Haltestellen Klingelbachweg und Sandkauter Weg) zusatz-
lich sehr gut an das Liniennetz der Stadt- und Regionalbusse angeschlossen. Die Linie 802 (Gie3en — Krof-
dorf-Gleiberg) und in untergeordneter Qualitat die Linie 6 (Berliner Platz — Schiffenberg, sonntagnachmittags
im 60-Minuten-Takt) bedienen den Stadtverkehr.

Die Linien 372 (GieRen Bahnhof — Garbenteich — Lich — Laubach — Schotten), 375 (Giel3en — Polheim — Lich
— Hungen) und 377 (Gie3en — Pohlheim — Eberstadt/Gambach) verbinden das Plangebiet in ausreichender
Angebotsqualitat neben dem Giel3ener Bahnhof und der Giessener Innenstadt vor allem mit den in der je-
weiligen Linienbeschreibung genannten Nachbarkommunen.

9.4 Anbindung an FuRganger- und Radwegenetz

. Westlich, entlang der DB-Strecke verlauft eine Radverkehrsverbindung (teilw. auf bestehenden Straf3en,
teilw. als gemeinsamer Ful3-/Radweg). Im aktuellen Radverkehrsentwicklungsplan (REVP 2010) sind fir
diesen Bereich keine speziellen MaBnahmen fiir Radverkehrsanlagen benannt. Das Plangebiet ist fu3laufig
Uber begleitende Gehwege an den angrenzenden Stral3en erreichbar.

Der geplante Ausbau mit FuRweg und Radfahrstreifen im westlichen Teil des Ohlebergsweges sowie im
Erdkauter Weg westlich der Bahnstrecke GieRen-Pohlheim-Gelnhausen tragen zu einer weiteren Verbesse-
rung der Fu3- und Radwegeverbindungen im Stadtgebiet bei. Die Planungen sehen au3erdem den Wegfall
des Bahniuibergangs im Kreuzungsbereich der Wilhelmstra3e / Erdkauter Weg vor, der durch eine behinder-
tengerechte Ful3gangerunterfihrung ersetzt werden soll. Als vorrangige Radverkehrsverbindung vom Ohle-
bergsweg kommend in Richtung Universitatsstandort Philosophikum | und Il wird die Anbindung Uber den
Erdkauter Weg und die FuR-Radwegverbindung zwischen Erdkauter Weg und Raiffeisenstralle mit lichtsig-
nalgesteuerter Kreuzung Schiffenberger Weg/ Unterer Rain beurteilt.
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Die Banningerstral3e erhélt beidseits begleitende FulRwege mit einer Breite von 2,0 m (bzw. 1,80 m an der
Engstelle auf Hohe der Gewerbegebiete GE5 bis GE7). Die befestigte Flache zwischen Verwaltungsgebau-
de und Kastanienhain stellt eine Art Anger mit hoher Aufenthaltsqualitat fir Ful3génger dar. Von dort soll
langfristig eine FuBwegeverbindung nach Osten zum Schiffenberger Weg geschaffen werden, die Bestand-
teil des Geltungsbereiches ist und planungsrechtlich gesichert wird. In dieser FuBwegeachse befindet sich
im Bereich des Mittelstreifens auf der Banningerstral3e eine Querungsinsel.

10 Berticksichtigung Umwelt schiitzender Belange

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefuhrt
und die Ergebnisse in einem Umweltbericht dokumentiert. Der Inhalt der Umweltpriifung richtet sich nach der
Anlage 1 des BauGB. Es werden die Inhalte und wichtigen Ziele des Bauleitplans erlautert und der Bestand
sowie die voraussichtlichen Umweltauswirkungen des Vorhabens beschrieben und bewertet. Méglicherweise
betroffene Natura 200-Gebiet finden ebenfalls Beachtung.

Der Umweltbericht ist ein gesonderter Teil der Begriindung und als Anlage 1 beigefiigt. Er unterliegt den
gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager
offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Stellungnahmen mit An-
regungen und Bedenken sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen.

In der Regel erfolgt in diesem Rahmen auch die Abarbeitung der Eingriffsregelung und der hierzu notwendi-
gen zuséatzlichen Inhalte. Da es sich aber um eine Flache im Innenbereich nach § 34 BauGB handelt sind
gemal § 18 Abs. 2 BNatSchG die 88 14 bis 17 BNatSchG nicht anzuwenden. Die Eingriffsregelung ist somit
nicht anzuwenden.

Dennoch werden im Rahmen des Umweltberichts MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung maoglicher
Auswirkungen aufgezeigt.

Unabhangig hiervon ist der Artenschutz nach § 44 BNatSchG zu beriicksichtigen. Hierzu wurden zwei Gut-
achten zum potentiellen Vorkommen von geschitzten Arten und europarechtlich geschiitzten Vogelarten
sowie zum Vorkommen der Zauneidechse auf dem Béanninger-Gelande angefertigt. Die Belange des Arten-
schutzes werden, um Doppelungen zu vermeiden, im Rahmen des Umweltberichtes aufgefiihrt. Die beiden
Gutachten sind als Anlage zum Umweltbericht beigefigt.

11 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes zu wirdigen.
Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), sind bei raumbedeutsamen Pla-
nungen und Malinahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliellich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich vermieden werden.

Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind vorliegend nicht erkennbar, da zur Ost-, Stid- und zur Westseite
Gewerbe- bzw. Sondergebiete anschliel3en, lediglich zur Nordseite hin grenzen Mischgebietsflachen an. Die
Schutzwirdigkeit der angrenzenden Flachen bedingt somit —zum gegenwaértigen Zeitpunkt des Verfahrens-
keine gutachterliche Betrachtung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens.
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Weiterhin stellen sowohl die angrenzenden Verkehrsflachen als auch die Bahnlinie erhebliche Larmquellen
dar.

Eine Beurteilung mdoglicher beantragter Nutzungen innerhalb der Bebauungsplan-Festsetzungen kann im
Baugenehmigungsverfahren erfolgen, eventuell erforderliche SchallschutzmalRnahmen (mdglicherweise zum
Schutz der Gebaudenutzer gegen z.B. StraRenlarm) kénnen bei konkret vorliegendem Antrag getroffen wer-
den.

Zur Uberpriifung der grundsétzlichen Vertraglichkeit der festgesetzten Nutzung ,Bau- und Heimwerkermarkt"
mit der norddstlich angrenzenden Bebauung entlang des Schiffenberger Wegs wurde eine Schallimmissi-
onsprognose erstellt. Hierbei wurden die zu erwartenden Immissionsgerausche durch technische Aggregate
sowie einzelne Vorgange auf dem Betriebsgeldnde mit der Anzahl bzw. deren Einwirkzeit nach den Angaben
des geplanten Marktbetreibers durch Rechnung bestimmt. Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass an
allen untersuchten Immissionsorten die Bedingungen der TA Larm unter Beriicksichtigung von Larmminde-
rungsmalnahmen (Erstellung einer Larmschutzwand als Art Einhausung der Anlieferung, Vermeiden unno-
tigen Laufenlassens der Motoren) eingehalten werden.

Da je nach Betreiber und Objektplanung unterschiedliche oder mdglicherweise keine LA&rmminderungsmal3-
nahmen erforderlich sind, wird das Gutachten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Der Nachweis der
schalltechnischen Vertraglichkeit ist auch hier im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu fihren.

12  Bergaufsicht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes, in dem das
Erzvorkommen durch vierzig, bis 49m tiefe Bohrungen untersucht wurde. Die 6rtliche Lage der Bohransatz-
punkte ist nicht bekannt.

13 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss lber die Beriicksichtigung
wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss und Ausbau der bestehenden Netze im
Zuge der ErschlieBungsmalnahmen.

Darlber hinaus wird durch die Neuverlegung einer Wasserleitung sowie von Hydranten im Bereich der neu-
en ErschlieBungsstrale die Loschwasserversorgung fur das gesamte Plangebiet gemalR neuestem Stand
der Technik sowie in enger Abstimmung mit dem Amt fir Brandschutz der Stadt GieRen gesichert und inso-
fern auch den Anforderungen aus Sicht des Brandschutzes entsprochen. Zur Sicherstellung der Léschwas-
serversorgung wird ein Grundschutz von mindestens 96ms3/h Uiber einen Zeitraum von zwei Stunden vorge-
sehen.

Uber den aus dem Wasserversorgungsnetz moglichen Schutz hinausgehender erforderlicher Objektschutz
wird im Zuge des jeweiligen Einzelobjektes ermittelt und umgesetzt.

13.1 Gebiet fiir die Grundwassersicherung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht innerhalb eines Gebietes fir die Grundwas-
sersicherung.
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13.2 Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes.

13.3 Bodenversiegelung

Es handelt sich beim Planungsgebiet um einen Bereich mit sehr hohem Versiegelungsgrad, so dass davon
ausgegangen werden kann, dass durch BaumafRnahmen und Lagerung der Formsande Umschichtungen im
Untergrund erfolgt sind und das natirliche Bodengeflige bereits zerstort ist.

Somit erfolgen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine gravierenden Verschlechterungen im
Hinblick auf die Bodenfunktionen. Der Bebauungsplan enthéalt dennoch Festsetzungen, die wie die Vorschrift
zur Dachbegriinung dazu beitragen, die Abflussmenge des anfallenden Oberflachenwassers zu drosseln,
die Verdunstung zu férdern und somit Teile der negativen Folgen einer hohen Versiegelung zu reduzieren.

13.4 Oberirdische Gewéasser

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

13.5 Uberschwemmungsgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes.

13.6 Abwasserableitung

Die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers erfolgt im Trennsystem Uber einen geplanten Schmutzwas-
ser- und Regenwasserkanal in der Banningerstrale und RaiffeisenstralRe, die jeweils im Norden und Siiden
des Plangebietes an das bestehende Kanalnetz angeschlossen werden. Die im Sandkauter Weg verlaufen-
den Regen- und Schmutzwasserkanéle werden aufgrund ihres baulichen Zustandes und der hydraulischen
Uberlastung im Zuge der Errichtung des Kreisverkehrs in die neue StraRenparzelle umverlegt. Vom Betrei-
ber des Entwasserungsnetzes Mittelhessische Wasserbetriebe (MWB) wurde gefordert, dass der Entwasse-
rungskomfort des gesamten Einzugsgebietes durch die Neuentwicklung des Banninger-Areales keine we-
sentliche Verschlechterung erfahren soll. Netzverédnderungen, die Uber die bereits grundsatzlich festgestell-
ten erforderlichen Netzveranderungen hinausgehend ursachlich auf die geplante Neuversiegelung des Ban-
ninger-Areales zurtckzufthren sind, sind somit vom Entwicklungstrager umzusetzen. In Abstimmung mit
den Mittelhessischen Wasserbetrieben wurde vereinbart, dass zur gedrosselten Ableitung des anfallenden
Nierderschlagswassers dezentrale Regenriickhaltungen auf den einzelnen Grundstiicken errichtet werden
missen, mit denen gewahrleistet wird, dass das Niederlschalgswasser mit einer zulassigen Abflussmenge
von maximal Qmax = 0,0024 I/s*mz (24 |/s*ha) abgeleitet wird.

13.7 Hydraulik

In einer seitens MWB zur Verfiigung gestellten Hydraulik wurde die Entwasserungssituation des Gesamtge-
bietes simuliert. Diese erfasste die derzeit vorhandene Situation. Es ergaben sich hieraus, ohne Berlicksich-
tigung der Neuplanung ,Banninger‘, erforderliche NennweitenvergréRerungen im Bereich des Schiffenberger
Weges nordlich der Kreuzung Rathenaustralle / Ferniestral3e. In der Vorplanung der PG Kolmer & Fischer
von Januar 2011 wurden im nachsten Schritt die derzeit anzusetzenden Parameter fir die Entwasserung der
Neuplanung Bénninger ergénzt sowie der umliegende Bereich den tatsachlichen Verhaltnissen angepasst.
Es zeigte sich hierbei, dass ggf. zusatzlich erforderliche Netzmodifizierungen auf die Bereiche grundséatzlich
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erforderlicher Netzveranderungen begrenzt werden kénnen und somit keine értlich dartiber hinausgehenden
Netzveranderungen zu erwarten sind.

Im Zuge der folgenden Detailplanungen sind nach Konkretisierung der Entwasserungsbedingungen aus den
EinzelmaRnahmen auf der Banninger-Flache auch die Berechnungen sukzessive zu erganzen, so dass der
tatséchliche Einfluss der Neuflachen auf das umliegende Entwésserungsnetz exakt umrissen werden kann.

14 Altablagerungen und Altlasten

Das Gelande der ehemaligen Fa. Banninger wurde von 1909 bis 2006 intensiv industriell genutzt. Es wurden
Fittings und Anschlussstiicke aus Kupfer und Messing fiir den Installationsbedarf hergestellit.

Nahezu das gesamte Geldnde wurde mit entsprechender Genehmigung seit Anfang des 20. Jahrhunderts
mit alten Formsanden, Produktionsabféllen, wie z.B. Schlammen aus der Metallbearbeitung, und Ruckstan-
den aus ehemaliger Kohleverbrennung (Teerschlamme) sowie Bauschutt aufgefillt. Die Auffillungsméachtik-
keit wechselt zwischen wenigen Dezimetern und mehreren Metern im Bereich eines ehemaligen Sand- und
Kiesabbaus sowie der Formsandhalde an der Ecke Schiffenberger Weg / Sandkauter Weg.

Durch die Auffillung verursacht, wurden gravierende Belastungen des Bodens, des Grundwassers und der
Bodenluft durch Schwermetalle (Blei, Kupfer, Zink Nickel), PAK und LCKW nachgewiesen.

Der Altstandort wird beim Hessischen Landesamt fur Umwelt und Geologie (HLUG) unter der Nr.
531.005.001.028 gefiihrt, die Altablagerung unter der Nr. 531.005.000.0001.

Auf dem Gelénde der ehemaligen Fa. Banninger wurden seit 1992 bis heute umfangreiche Sanierungsmali-
nahmen (Umlagerung und Sicherung von abgelagerten Reststoffen, Grundwassersanierung) durchgefuhrt:
Das Ziel der Nutzbarmachung des ehemaligen Banninger-Gelandes fir den Wirkungspfad Boden-Mensch
mit der Nutzung als Gewerbegrundstiick wurde von den Neueigentiimern im Anschluss an den Erwerb des
Gelandes angegangen. Als grol3er Vorteil ist hierbei zu nennen, dass einer der beiden Investoren eine fach-
lich GUber die Grenzen des Bundeslands hinaus anerkannte Abbruch- und Altlastensanierungsfirma besitzt.
Ein Entsorgungskonzept unter fachlicher Begleitung eines Ingenieurbiiros wurde erarbeitet.

Weitere Untersuchungen sowie Sanierungs- bzw. SicherungsmaflRnahmen wurden in enger Abstimmung mit
dem Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieRen und dem Regierungspréasidium (RP) GieRen durchgefiihrt.
Aus einer Stellungnahme des Amts fur Umwelt und Natur der Stadt GieRen vom 01.02.2011 im Hinblick auf
die Aufstellung des Bebauungsplanes geht das weitere Vorgehen bzgl. der Untergrundbelastungen hervor:
So wurden bzw. werden sdmtliche im Rahmen der Historischen Erkundung festgestellte Verdachtsflachen
vertiefend untersucht. Die relevanten Wirkungspfade ,Boden — Mensch” und ,,Boden — Grundwasser“ werden
gutachterlich bewertet. Ggf. notwendige Sanierungen werden in enger Abstimmung mit dem RP Giel3en
durchgefiihrt. Danach erfolgt durch das RP Giel3en eine Freigabe der Flachen zur weiteren Nutzung.

Es wurden folgende Bauarbeiten und Sanierungsschritte abgestimmt:
- Oberirdische Gebaudeabbriiche
- Behandlung der schadlichen Bodenveranderungen / Zink-Nickel-Anomalie
- Vorgehensweise Teilabtrag der Formsandhalde
- Beendigung der Grundwassersanierung

- Bodenerkundung und —sanierung unterhalb der abgebrochenen Bodenplatte
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Mit der Bodenerkundung und —sanierung unterhalb der abgebrochenen Bodenplatte sowie der Formsand-
halde wurde ab Anfang 2011 durch umwelttechnische Fachbliros begonnen. Ziel ist es, unter anderem den
Formsand bei nachgewiesener Unschadlichkeit fir das Grundwasser fiir Gelandeauffillungen zu nutzen.

Die Umsetzung der einzelnen MaRnahmen fand weitestgehend statt. Zeitliches Ziel ist es, den Riuckbau und
die Altlastensanierung bis zum Beginn der ErschlieBungsarbeiten abzuschliel3en.

Das RP Gief3en hat mit Schreiben vom 19.05.2010 sowie vom 07.03.2011 bestétigt, dass fir die Teilflachen
im westlichen Plangebiet kein weiteres Gefahrdungspotential fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser
besteht. Die oberste Bodenschicht aus 50 cm unbelasteten Bodenmaterials gewéhrleistet kiinftig, dass kein
Gefahrdungspotential fir den Wirkungspfad Boden-Mensch mehr auftritt.

Notwendige umwelt- und/oder altlastenfachliche Untersuchungen im Zuge geplanter Baumaflinahmen, die
Beseitigung oder Wiederverwertung von anfallendem belasteten Aushubmaterial, der Erhalt bzw. die Wie-
derherstellung von Oberflachenabdichtungen, die notwendige Uberdeckung von 50 cm mit unbelastetem
Boden sowie die fachgutachterliche Uberwachung und Dokumentation der Aushubarbeiten verursachen
zusétzliche Kosten. Da dies fur den Bauherren nicht unerheblich ist, ist der gesamte Bereich des Bebau-
ungsplanes gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren Bbdden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind" gekennzeichnet.

Es wird abschlieBend darauf hingewiesen, dass im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet
das Merkblatt der Regierungspréasidien Darmstadt, GieBen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsor-
gung von Bauabféllen“ (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten ist.

15 Begrindung der Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO sind Gestaltungsvorschriften in
den Bebauungsplan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Dachgestaltung, Abfall- und Wertstoffbe-
halter, Einfriedungen, Werbeanlagen sowie die Warmeversorgung.

15.1  Dach- und Fassadengestaltung

Die geplanten Gebaude innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sollen in Maf3-
stab und Ausfuhrung stadtebaulich abgestimmt einem gestalterischen Gesamtkonzept folgen. Der Bebau-
ungsplan enthéalt daher verschiedene Festsetzungen hinsichtlich der Dach- und Fassadengestaltung und
Anlagen fur die Nutzung von Solarenergie.

Die Festsetzungen sollen insbesondere zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft beitragen
und ein raumvertragliches Einfligen auch von groReren Gebdaudekomplexen mit ihrer Dach- und Fassaden-
gestaltung ermdglichen.

So sind im SO1 maximal 40% von der gesamten Fassadenflache in grellen Farben in Anlehnung an RAL-
Farben Nr. 1003 Signalgelb, RAL-Farbe Nr. 2010 Signalorange, RAL-Farbe 3001 Signalrot, RAL-Farbe Nr.
4008 Signalviolett, RAL_Farbe Nr. 5005 Signalblau zulassig.

Diese Festsetzung dient dazu, dass sich die dul3ere Gestaltung eines grof3en Gebaudekomplexes in das
Stadtbild und die Umgebung einfiigt.
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15.2  Werbeanlagen

Um die Fauna nicht zu beeintrachtigen sind Werbeanlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht ,
sowie Projektionen und akustische Werbeanlagen unzulassig.

Zur Einschrankung der negativen Auswirkungen von Werbeanlagen auf das Ortsbild wird ausschlieRlich in
dem mit SO1 bezeichneten Gebiet auf der siiddstlichen Seite ein Werbepylon mit einer Hohe von héchstens
25,00 m zugelassen. Die Ansichtsflachen von daran angebrachter Werbung durfen jeweils nicht groRer als
40 m2, insgesamt aber nicht mehr als 240 m 2 betragen.

An den Fassadenseiten sind unterhalb der Attika jeweils eine, in dem mit SO1 bezeichneten Gebiet an der
Fassadenseite zur BanningerstralRe drei Werbeanlagen zuléssig, die jeweils nicht héher als drei Meter sein
durfen.

Ausschlie3lich in dem mit SO1 bezeichneten Gebiet ist auf der suddstlichen Seite ein Werbepylon mit einer
Héhe von hoéchstens 25,00 m zuldssig. Die Ansichtsflachen von daran angebrachter Werbung dirfen jeweils
nicht groRer als 40 m2, insgesamt aber nicht mehr als 240 m 2 betragen.

Auf einem Grundstick ist je 3.000,00 m2 Grundsticksflache eine Werbefahne zulassig. In den Sondergebie-
ten sind insgesamt jedoch nur hdchstens 10, in den Gewerbegebieten insgesamt jedoch nur héchstens drei
Werbefahnen je Grundstiick zulassig. Fahnenmasten dirfen an ihrem héchsten Punkt nicht héher als 8,0 m
Uber Gelandeoberflache sein. Werbeanlagen sind auf Dachflachen und auf nicht tberbaubaren Grund-
stiicksflachen au3er dem Bereich der Grundstiickszufahrten unzulassig

15.3  Abfall- und Wertstoffbehalter

Der insbesondere im Zusammenhang mit Einzelhandelsflachen erforderliche Umfang an Abfall- und Wert-
stoffbehaltern kann sich negativ auf das Stral3en-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken. Daher setzt
der Bebauungsplan fest, dass Standflachen fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter entweder in das
jeweilige Gebaude zu integrieren oder durch Abpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstrduchern zu be-
grunen bzw. durch mit dauerhaften Kletterpflanzen berankte Pergolen vom Kundenverkehr abzuschirmen
sind.

15.4  Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und gegebenen Eigentums-
verhaltnissen erforderlich. Einfriedungen kdénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Zulassig sind ausschliel3lich gebrochene Einfriedungen — Drahtgeflechte, Stabgitter, Streckmetall usw. — bis
zu einer Hohe von max. 2,5 m (iber Gelandeoberkante inkl. nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz, um
den offenen Charakter zu wahren und hiermit eine unvertragliche Abgrenzung, wie es z.B. bei Mauern oder
Profilblechen zu erwarten ware, auszuschlieRen; gleichwohl aber dem berechtigten Sicherheitsbedirfnis der
Unternehmen und Firmen Rechnung zu tragen.

Im Bereich der Baufelder SO2 und SO3 und GE1 bis GE2 sind entlang der Grundstiicksgrenze zur Bannin-
gerstralBe standortgerechte Laubgehdlz-Hecken bis 1,20 m als Einfriedungen zuléssig. Es ist dariiber hinaus
zulassig, Grundstiickszufahrten durch Tore oder Schranken mit einer maximalen Hoéhe von 1,20 m zu
schlie3en.
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16. Begriindung der Satzung zur Schaffung von Anlagen zum Sammeln oder Verwen-

den von Niederschlagswasser (8§ 37 Abs. 4 Satz 2 HWG)
Fur das von Dachflachen abflieende Niederschlagswasser sind Anlagen zum Sammeln oder Verwenden zu

erstellen, die nach dem Ertrag und dem Bedarf zu bemessen sind. Dies gilt auch bei wesentlichen Anderun-
gen von Gebauden.

Da eine Versickerung im Plangebiet aufgrund der Altlastensituation Gberwiegend ausscheidet, ist eine nach-
haltige Nutzung des anfallenden Niederschlagswassers nur méglich, wenn dieses mittels Regenwasserauf-
fanganlagen gesammelt und genutzt wird.

Durch die Verwendung von Niederschlagswasser von Dachflachen als Brauchwasser werden die Trinkwas-
serressourcen geschont, der Eingriff in den Wasserhaushalt gemindert und die Abwasseranlagen entlastet.

17  Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
17.1 Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Wie unter 9. Altablagerungen und Altlasten ausfihrlich dargestellt, werden trotz der bereits erfolgten und
laufenden Sanierungen gesicherte Altlasten im Untergrund verbleiben, bzw. es werden weiterhin kostenin-
tensive Malinahmen erforderlich. Insofern ist die gewéhlte Kennzeichnung geboten.

17.2 Denkmalschutz

Nach Abstimmung mit den Denkmalschutzbehérden wurde festgelegt, dass das ehemalige Verwaltungsge-
baude mit davor liegender Grinflache und Kriegerdenkmal als Kulturdenkmal ausgewiesen wird, da die Fir-
ma Banninnger eines der fihrenden Industrieunternehmen der Stadt Giel3en war (gegriindet1909).

Die entsprechende Eintragung in die Denkmaltopographie ,Universitatsstadt Giel3en" ist erfolgt.

Auf die Bestimmungen des § 20 HDSchG wird verwiesen.

17.3  Bodendenkmaler

Wer Bodendenkmadler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Steingeréate, Skelettreste
usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemaf 8 20 Abs. 1 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG)
unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzei-
gen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

17.4  Kampfmittelbelastung

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines Bombenabwurfgebietes und wird vom Kampfmittelraum-
dienst als ,Bombenabwurfgebiet” eingestuft. In Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen keine
bodeneingreifenden MalRnahmen bis zu einer Tiefe von min. 4,0 m erfolgt sind, ist das Gelande von Boden-
eingriffen durch ein in Hessen anerkanntes Kampfmittelrdumunternehmen systematisch auf Kampfmittel
untersuchen zu lassen.

Nach Auskunft des KampfmittelrAumdiesnstes des RP Darmstadt sind bei Abbruchmaf3nahmen keine
KampfmittelraummaRnahmen notwendig.
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17.5 Entwasserungsanlagen

Nach 8§ 37 Abs. 4 des Hessischen Wassergesetztes (HWG) soll Niederschlagswasser in geeigneten Fallen
verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Eine Versickerung auf dem Gelénde ist wegen der Altlastenproblematik und der geringen Untergrunddurch-
lassigkeit nicht moglich

Aufgrund der hydraulischen Berechnungen zur Entwasserung des Plangebietes ist es weiterhin erforderlich,
dass das nicht verwertete Niederschlagswasser durch dezentrale Regenriickhaltungen auf den privaten
Grundstlicken zurtickgehalten und mit einer zulassigen Abflussmenge von maximal Qmax = 0,0024 I/s*m?
(24 l/s*ha) abgeleitet wird.

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwésserung sind die allgemein anerkannten Re-
geln der Technik, die DIN 1986 'Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstiicke' und DIN 1989 ,Re-
genwassernutzung’, die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersatzung der Stadt Giel3en

zu beachten.

17.6  Vogelschutz

Zum Schutz vor Vogelschlag an Glasfassaden sollten bereits im Vorfeld geeignete Vermeidungsmafinah-
men wie die Verwendung von sog. Vogelschutzglas bertcksichtigt werden.

18. Sonstige Hinweise

Hinweise zum Bahnbetrieb

Unmittelbar an das Plangebiet grenzt die Eisenbahnstrecke 3701, GieRen — Gelnhausen. Das Eisenbahn-
bundesamt bittet in seinem Schreiben vom 12.04.2012 ebenso wie die DB Sevices Immobilien GmbH in

ihrem Schreiben vom 21.05.2012 darum, folgende Aspekte bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen:

Seitens des Eisenbahn-Bundesamtes (AufRenstelle Frankfurt/Saarbriicken) wird daraufhingewiesen, dass
die sich aus der Planung ergebende Bebauung und Nutzung den Eisenbahnbetrieb

weder stort noch behindert. Mindestens muss sichergestellt sein, dass die Entwésserung und die Standsi-
cherheit des Bahnkorpers nicht beeintrachtigt werden.

,Anpflanzungen in der Nahe der Bahnanlagen nur so angelegt werden, dass sie die Verkehrssicherheit nicht
beeintrachtigen und vom Verkehrsweg abkommende Kraftfahrzeuge nicht auf die Bahnanlage gelangen
konnen.

Seitens der Deutschen Bahn AG (DB Services Immobilien GmbH) wird unter anderem darauf hingewiesen,
dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen Immissionen (insbesondere Luft- und
Kdrperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug usw.) entstehen. Entschadigungsanspriiche oder An-
spriche auf SchutzmafRhahmen kénnen gegen die Deutsche Bahn AG weder vom Antragsteller noch des-
sen Rechtsnachfolger geltend gemacht werden, da die Bahnlinie planfestgestellt ist. Es obliegt

den Anliegern, fir SchutzmaRnahmen zu sorgen.
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Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen dem Bahngelande nicht zugeleitet werden. Auf oder im unmit-
telbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel
und Leitungen gerechnet werden. Die fir eine erforderliche Sicherung oder Umlegung eventuell vorhande-
ner Kabel oder Leitung anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.
Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Ndhe der Bahn ist darauf zu achten, dass
Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortau-
schungen von Signalbildern nicht vorkommen. Bei der Bepflanzung des Grundstiicks zur Bahnseite hin dir-
fen keine windbruchgefahrdeten Holzer sowie stark rankende und kriechende Gewéachse verwendet werden.
Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelande ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wahlen.

Parkplatze und Zufahrten missen zur Bahnseite gegen unbeabsichtigtes Abrollen zum Bahngelénde hin,
abgesichert werden. Kosten und Instandhaltung gehen zu Lasten des Bauherren bzw. seiner Rechtsnach-

folger.

19  Bodenordnung

Ein Erfordernis fir bodenordnende MaRnahmen nach 88 45ff. BauGB oder 8§ 80 ff. BauGB wird gegenwar-
tig nicht gesehen. Die Bildung und Teilung von einzelnen Grundstiicken erfolgt auf privatrechtlicher Grundla-

ge.

20 Stadtebauliche Vorkalkulation

Durch den Abschluss eines stddtebaulichen Planungsvertrages erklart sich die GEG Schiffenberger Tal zur
Kostenlubernahme aller Planungen (aul3er Einzelhandelsgutachten) bereit. Weitere stadtebauliche Vertrage
werden eine Vollkosteniibernahme durch die Gesellschaft (Flachenaufbereitung, Erschlielung und erforder-
liche Anpassungsmalinahmen auf3erhalb des Plangebietes) sowie ErschlieBungs- und Ausbaudetails um-
fassen.

21 Verfahrensablauf

Nach dem Einleitungsbeschluss am 12.05.2010 und seiner amtlichen Bekanntmachung am 18.12.2010 wur-
de der Bebauungsplan-Vorentwurf basierend auf dem Ansiedlungskonzept des Eigentimers erarbeitet, der
zu diesem Planstand ein Lebensmittelvollsortimenter und ein Entertainment-Center, sowie einen Sportfach-
markt und Burofachmarkt und weitere gewerbliche Nutzungen vorsah. Dem Vorentwurf vorausgegangen
waren Fachgutachten zur verkehrlichen Leistungsfahigkeitspriifung und eine Auswirkungsananlyse zu den
vorgenannten Einzelhandelsnutzungen.

Der Vorentwurf wurde als Plankonzept mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen am 24.03.2011 von
der Stadtverordnetenversammlung mit der Einschrankung beschlossen, dass fur das im Vorentwurfskonzept
enthaltene Sondergebiet ,Entertainment-Center” eine alternative Nutzung und Bebauung im zu beschlies-
senden Bebauungsplan entwickelt wird.

Vom 25.03. bis zum 15.04.2011 wurde die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB uber die Ziele und Zwe-
cke sowie Auswirkungen der Planung durch Auslegung der am 24.03.2011 beschlossenen Planunterlagen
unterrichtet. Die Trager offentlicher Belange wurden vom 25.03 bis zum 06.05.2011 gemalR § 4 Abs.1
BauGB friihzeitig beteiligt.
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Aufgrund der Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde ein Zielabweichungsverfahren vom Regio-
nalplan Mittelhessen 2010 durchgefiihrt, nachdem auf der Basis des vorliegenden Konzeptes ein Abwei-
chungsantrag beim Regierungsprasidium gestellt worden ist. Die Entscheidung der Regionalversammlung
erfolgt am 28.02.2012.

Dem Abweichungsantrag vom Landesentwicklungsplan (LEP) wurde vom Hessischen Ministerium fur Wirt-
schaft, Verkehr und Landesentwicklung mit Schreiben vom 08.03.2012 stattgegeben.

Der Bebauungsplanentwurf wurde den Stadtverordneten zur Beschlussfassung am 29.03.2012 vorgelegt
und im Anschluss vom 10..04. — 11.05.2012 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt als auch zeit-
gleich den Behoérden und Tragern offentlicher Belange gemaf 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellung-
nahme gegeben.

Aufgrund der im Beteiligungsverfahren nach 8 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen wurde der Entwurf des Bebauungsplanes in einigen Teilbereichen Uberarbeitet. Die
geanderten / erganzten Planunterlagen wurden nach ortsublicher Bekanntmachung am 30.08.2012 erneut
vom 07.09. — 0.10.2012 6ffentlich ausgelegt und die Stellungnahmen wurden erneut eingeholt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden parallel zu der o. g. Offentlichkeitsbeteili-
gung Uber die Planung informiert und gebeten, ihre Stellungnahme abzugeben.

Dabei wurde gem. § 4a Abs. 3 Satz 2 bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den gednderten oder erganz-
ten Teilen abgegeben werden konnten. Hierauf wird in der erneuten Bekanntmachung gem. § 3Abs. 2

BauGB hingewiesen.

Nach der zweiten Entwurfsoffenlegung haben sich keine Anderungen ergeben, die die planungsrechtlichen

Normen des zweiten Offenlegungsentwurfs betreffen.

20  Verzeichnis der Gutachten
Zum Bebauungsplan wurden folgende Gutachten erstellt, die eingesehen werden kdnnen:

1: Verkehrsgutachten: “Bénninger-Areal Gielen — Verkehrsuntersuchung“ - Fortschreibung,
Durth Roos Consulting, Darmstadt (02/2011)

2: Stellungnahme ,Banninger-Areal GieBen — Erganzung zur Verkehrsuntersuchung vom Marz
2011", Durth Roos Consulting, Darmstadt (10/2011)

3: Vertraglichkeitsstudie: ,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen auf
dem Banninger-Gelande in Gielzen“, GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH,
Koln (02/2011)

4: Vertraglichkeitsstudie: ,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines BAUHAUS Bau- und
Heimwerkermarktes in Gie3en, Banninger-Gelande [als Alternative zum Lebensmittelvollsorti-
menter]“, GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Kéln (08/2011)

- 5. Erganzende gutachterliche Stellungnahme zur Beurteilung der Auswirkungen des Staples Bi-

rofachmarktes auf die Innenstadt, GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Kdéln
(03/2012)
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- 6. "Vorplanung Stral3enbau und Entwasserung", PG Kolmer & Fischer, Linden (02/2011)

7. Gutachterliche Stellungnahme zum Vorkommen der Zauneidechse auf dem Gelénde der Fir-
ma Banninger (GielRen), IUS Weibel & Ness GmbH, Heidelberg (07/2010)

8. Immissionsgutachten Nr. 2383, ,Schallimmissionsprognose fir die Errichtung eines Baumark-
tes in GieRen“, Schalltechnisches Biro A. Pfeifer, Ehringshausen (1212)

21 Anlagen
Anlage 1 — Umweltbericht (02/2012)

Stadtplanungsamt, 29.11.2012
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1 Rechtliche Grundlagen

Fur die Belange des Umweltschutzes ist im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens gemaf
§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprufung durchzufuhren. In dieser werden die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwi-
schen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

C) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtiter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéssern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

o)) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Plénen, insbesondere des Wasser-,

Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erflllung von bindenden Beschliissen der Europdischen Gemeinschaften festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchsta-
ben a, cund d,

zu bericksichtigen.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkann-
ten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt
werden kann.

Als gesonderter Teil der Begriindung zum Bebauungsplan unterliegt der Umweltbericht auch der Offentlich-
keitsbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange. Die Ergebnisse des Umweltberichts und die
eingegangenen Anregungen und Bedenken sind in der abschlieRenden bauleitplanerischen Abwégung zu
berucksichtigen.



2 Beschreibung des Vorhabens
2.1  Ubergeordnete Planungen

Im wirksamen Regionalplan Mittelhessen 2010 ist die Flache des Banninger-Geléndes als ,Vorranggebiet
Industrie und Gewerbe Bestand“ dargestellt. Weitere Ausfihrungen hierzu sind in der Begriindung zum
Bebauungsplan Gl 04/27 unter Ziffer 4.1 Regionalplan Mittelhessen 2010 enthalten.

Da das Vorhaben von den Zielen der Raumordnung abweicht, hat die Stadt Giel3en beim Regierungsprasi-
dium (RP) Giel3en einen Antrag auf Zulassung einer Abweichung von den Darstellungen des Regionalplans
Mittelhessen 2010 gemal § 12 Abs. 2 HLPG im Bereich ,Bénninger-Gelande”, Stand August 2011 gestellt.
Nach Durchfihrung eines Anhérungsverfahrens hat die Regionalversammlung am 28.02.2012 den Abwei-
chungsbeschluss mit einigen Auflagen gefasst.

Im_Flachennutzungsplan der Universitatsstadt GieRen (nach dem 1. Erganzungsverfahren und dem 10. An-
derungsverfahren) Stand: 01.03.2006 ist das Plangebiet als bestehende Mischgebietsflache (M) und als
bestehende gewerbliche Bauflache (G) dargestellt. Von Nord nach Sid sind ein breiter Streifen als Flache
fur Aufschiittungen und eine Flache mit Altlastverdacht (A) dargestellt. Eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes ist im Parallelverfahren erforderlich.

Fur das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan, zur Umsetzung der in der Begriindung des Bebauungs-
plans genannten Ziele bzw. Revitalisierung der Gewerbebrache wurde am 12.05.2010 ein Aufstellungsbe-
schluss in der Stadtverordnetenversammlung mehrheitlich beschlossen.

Aussagen aus dem gesamtstadtischen Landschaftsplan (Stadt GieRen, 2004)

- Naturraum: Das Plangebiet gehort zur naturrdumlichen Einheit des GielRener Lahntals.

- Boden: Siedlungsbereich und verandertes Gelande. Altablagerung Nr. 40 Schiffenberger Weg:
Formsande und Schlacken. Es wurden Grundwasser-, Boden- und Bodenluftverunreinigungen fest-
gestellt. Die Sanierung bzw. Sicherung des dstlichen Deponiekdrpers ist abgeschlossen.

- Wasser: im Stadtgebiet von Giel3en geringe Grundwasserergiebigkeit

- Klima: Das GielRener Becken ist ein niederschlagsarmes Gebiet (550-660 mm/a) mit einer Jahres-
durchschnittstemperatur von ca. 9°C (relativ warm).

- Arten & Biotope: Industriegebiet in Stadtrandlage, nur wenig durchgriint mit sehr hohem Anteil an
versiegelten Flachen. Bewertung: stark verarmter Biotopbereich.

- Empfehlungen: Erhéhung des Griinflaichenanteils insbesondere durch Anlage extensiver Grinstrei-
fen mit grol3kronigen Baumen im Straf3enraum.

- Ziele: Erhalt und schonende Sanierung alter Bausubstanz, Forderung regionaltypischer Bauweise,
Forderung von Anpflanzungen, Foérderung von Entsiegelungsmaf3nahmen.



2.2 Benachbarte Bebauungsplane

Abb. 2: Ubersichtsplan der benachbarten
Bebauungsplane, ohne Maf3stab

(Quelle: Stadtverwaltung GieRen, Stand 03.08.2010)

Tab. 1: Ubersicht der benachbarten Bebauungsplane, ohne MaRstab
(Quelle: Stadtverwaltung GieRen, Stand 03.08.2010)

Bebauungsplan Planungsstand Art der Festsetzung Umweltprifung

Gl 04/15 Sie- | Rechtskraft seit | Nutzungsbeschrankungen Gem. Nr. 18.8 der Anlage.l
mensstralle / Tal- | 27.09.2003 im Rahmen eines einfachen | zum UVPG wurde eine Vor-
stralRe, Einfacher Bebauungsplanes bei kinfti- | prifung (Screening) durchge-
Bebauungsplan gen Um- bzw. Neunutzun- | fuhrt. MaRRgeblich fur die Vor-

gen und Sicherung des Ge- | priifung war der Kriterienkata-
bietes fur die gewerbliche | log der Anlage 2 zum UVPG.
Nutzung. Die Vorprifung ergab fiir den
Gewerbegebiet: Ausschluss | Planfall im Vergleich zum
von Einzelhandelsbetriebe. | Status quo und zur Nullfall-
Dies gilt nicht fur Einzelhan- | Prognose keine erheblichen
delsbetriebe, die aufgrund | negativen Auswirkungen auf
ihres Warensortiments | die Umwelt — weder im Plan-
(Uberwiegend GrolR3guter) | gebiet noch fur die nérdlich
grof3flachige Aus-stellungs- | angrenzende Klingelbachaue.
und Verkehrsflachen bendti- | Vielmehr wird der Plan vor-
gen und sich nicht in die | aussichtlich zur Verminderung
Struktur  des innerstadti- | vorhandener oder potentieller
schen Einzelhandels und in | Beeintréachtigungen beitragen.
die sonstigen Nutzungen im | Auf eine formelle UVP wurde
Innenstadtbereich einfliigen. | daher verzichtet
Sondergebietsflache ,Freie
Theologische Akademie.

Gl 04/15 Schiffen- | Rechtskraft seit | 1. Mischgebiet Keine Umweltprifung, jedoch
berger Weg / Ho- | 27.01.2000 2. Festlegung einer Flache | Griinordnungsplan, der in den
her Rain fur die Errichtung eines Le- | B-Plan integriert wurde.

bensmittelmarktes mit max.
700 m2 Verkaufsflache

1. Anderung VEP | Rechtskraft seit | Festsetzung eines Getran- | Umweltprifung erfolgt  mit
16.04.2005 kemarktes in Erganzung | dem Ergebnis, dass keine
zum Lebensmittelmarkt, | erheblichen nachteiligen Um-




Stral3enverldngerung
Banninger Gelande

zum

weltauswirkungen durch das
Vorhaben zu erwarten sind

Gl 04/10 ,Sand- | Rechtskraft seit | Sondergebiete: Keine
kauter Weg" 19.03.1991 SO1: grofflachiger Einzel-
handel (Toom) mit 6000 m?
Verkaufsflache
SO2 und SO3: Sondergebiet
Bund und Sondergebiet
Verwaltung Hessen
Gewerbegebiet
Bahnunterfihrung
Gl 04/05 ,Am | Aufstellungsbe- Nachnutzung ehemaliger | Keine, jedoch Erarbeitung
Grininger Pfad” schluss 7.11.1996 Tonabbaugruben. bzw. Aktualisierung land-
Rechtskraft seit | Sondergebiete: schaftspflegerischer Gutach-
29.08.2003 SO1: Handel (Mobelhaus) | ten (Rekultivierung). Uber-

mit 32.000 m? Verkaufsfla-
che

SO2 Handel (Baumarkt) mit
15.000 m? Verkaufsflache

4 Gewerbegebiete

Flachen und Maflnahmen
zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (Aus-
gleichsflachen)

nahme der empfohlenen Re-
kultivierungsmalinahmen als
Ausgleichsmaflinahmen.

Gl 04/21 ,Techno-
logie- und Ge-
werbepark  Leih-
gesterner Weg

Vorentwurf / friihzei-

tige Beteiligung
(30.01.08 bis
29.02.08)

Sondergebiet
park
Gewerbegebiete
Industriegebiet

Flachen fir Versorgungsan-
lagen

Waldflachen

Flachen und Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
FFH-Gebiet

Technologie-

Scopingtermin 22.03.2007
Umweltbericht zum Vorent-
wurf: Umweltauswirkungen
mit hoher Erheblichkeit auf
Tiere, Pflanzen, biologische
Vielfalt und Boden sind zu
erwarten.

FFH-Vorprifung

Gl 04/21 Teilbe-

reich | ,Bahnunter-
fihrung Fer-
niestralRe”

Satzungsbeschluss
01.07.2010

Umweltbericht mit integrier-
tem landschaftspflegerischem
Planungsbeitrag:  Erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf
das Schutzgut Tiere, Pflan-
zen, biologische Vielfalt, ins-
besondere Artenschutz
(Zauneidechse).CEF-

Maflnahmen sind erforderlich.




2.3 Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Gemarkung der Universitatsstadt Giel3en und erstreckt sich zwischen
dem Schiffenberger Weg und dem Erdkauter Weg bis an die nordwestliche Seite des Sandkauter Weges
heran.

Abb. 3: Geltungsbereich des
Bebauungsplan Nr. Gl 04/27

.Banninger-Gelande*

(Quelle: Stadtverwaltung GieRRen)

Der raumliche Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

— im Norden durch den Ohlebergsweg sowie durch die Gebaude Schiffenberger Weg 64 und 66 und dem
vorgesehenen Anschluss des Plangebietes mit der Banningerstral3e an die Raiffeisenstralle,

— im Osten durch die Grundstiicke Schiffenberger Weg 66 -76, 107 und 107a,

— im Suden durch die Grundstiicke Ferniestral3e 4 (Lebensmittelmarkt) bis Ferniestral3e 8 (Polizeiprasidi-
um) und

— im Westen durch die Lahn-Kinzig-Bahn von Gief3en nach Gelnhausen.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Giel3en, Flur 13 die Flurstlicke Nr. 154/7, 154/14, 154/15,
160/5, 166/8, 166/9, 166/10, 166/11, 166/13, 166/14, 166/15, 175/16 tlw., 175/17 tlw., 195/1 tlw., 195/2 und
196/11 tlw. sowie Flur 15 das Flurstiick Nr. 99/6 tlw.
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Abb. 4: Bebauungsplan Nr. Gl 04/27 ,Banninger-Gelande*, ohne Mal3stab
(Quelle: Re2area GmbH, Esslingen)

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die Wiedernutzbarmachung einer grof3en Brachflache mit Altlastensa-
nierung in GieRen an einer exponierten Stelle planungsrechtlich zu erméglichen und eine geordnete Ent-
wicklung der Gebietsnutzung zu steuern.

Im Rahmen einer ,Bestandsanalyse und ErschlieRungskonzeption®, beauftragt 2008 durch die Universitats-
stadt Giel3en, hat die LBBW Kommunalentwicklung in Zusammenarbeit mit der Re2area GmbH bereits ver-
schiedene Entwicklungskonzepte gekoppelt mit einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung erarbeitet. Die Nutzun-
gen variieren von einer Mischung aus Gewerbe und einzelnen Einzelhandelsflachen bis hin zu einer groR3fla-
chigen Einzelhandelsnutzung fiir das gesamte Gebiet.

Nach Kauf der ca. 10 ha groRen Flachen durch die Giel3ener Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH
Schiffenberger Tal Ende 2009 haben die Eigentimer auf Grundlage des 0.g. Entwicklungskonzeptes ein
geandertes, fortgeschriebenes Nutzungskonzept aufgestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen im Wesentlichen Flachen fir Gewerbegebiete (z.T. Siche-
rung des Bestands) und Sondergebiete vor. Festgeschrieben fir die Sondergebiete sind folgende Nutzun-
gen: ,Bau- und Heimwerkermarkt®, ,Sportfachmarkt®, ,Fachmarkt fir Buroartikel“.

Der Bereich um die Logistikhalle ganz im Norden bleibt weitgehend unverandert. Das ehemalige Verwal-
tungsgebaude mit dem ndérdlich angrenzenden Kastanienhof und einem Kriegerdenkmal wurde unter Denk-
malschutz gestellt und bleibt als Biro- und Dienstleistungsstandort erhalten und wurde bereits saniert. Das
Grundstiick der Lebenshilfe liegt ebenfalls im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die Festsetzungen
dienen in diesem Bereich der planungsrechtlichen Sicherung des Bestandes.

Weiter werden Flachen fiir den Verkehr festgesetzt. Samtliche der geplanten Teilflachen werden durch eine
neue Stral3enverbindung (Banningerstral3e) erschlossen, die von Norden nach Suden durch das Plangebiet
verlauft. Der Anschluss an den Schiffenberger Weg im Norden erfolgt durch die Raiffeisenstral3e. Der An-
schluss an den Sandkauter Weg im Siiden erfolgt durch einen neuen Kreisverkehr. AuRerdem wird im Rah-
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men des ErschlieSungskonzepts der Anschluss an den Knotenpunkt Sandkauter Weg / Schiffenberger Weg
neu geordnet. Fu3laufige Verbindungen mittels Gehwegen sind entlang des Erdkauter Wegs, beidseitig ent-
lang der geplanten inneren Erschlieungsstral3e. Aulzerdem soll langfristig eine FulRwegeverbindung nach
Osten zum Schiffenberger Weg geschaffen werden. Flachen hierfir werden im Bebauungsplan rechtlich
gesichert.

Zudem werden 6ffentliche und private Grinflachen sowie Flachen fur Anpflanzung ausgewiesen.

2.4 Bestehende Genehmigungen

Fur den Grof3teil der sich im Planungsgebiet befindlichen Gebaude wurde bereits am 15.03.2010 eine Ab-
bruchgenehmigung durch die Stadt Giel3en erteilt. Mit den Abbruchabreiten wurden bereits im Friihjahr 2010
begonnen. Das ehemalige Verwaltungsgebaude (Denkmalschutz) sowie die Logistikhalle im Norden bleiben
bestehen.

] Abbruch |

[ | Geb&ude bleiben
erhalten
< Reihenfolge

Abbruch
>

r 3-5, 35384 Giefen FELDMANN

41-63133 33 ARCHITEKTEN

agetioucen, Fae knattan, Biro-
in Graln, Baniger Gelarde

FaTt SehiTTeberger Wag 10
[Bauher - g

u FE n S
Bouteil:  |Usersichisplon Imns:m oM

faatt- hr Datun._03.11.2009 ‘ge(,i S Bleif

N

e e =

Abb. 5: Ubersichtsplan mit Reihenfolge des Abbruchs aus dem Abbruchgesuch, 02.11.2009,
ohne Malistab

(Quelle: Feldmann Architekten, Giel3en)
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Tab. 2: AbbruchmafRnahme, Liste der einzelnen Gebaude

Reihenfolge [Bezeichnung Nutzung Baujahr

Abbruch

A Lagerschuppen, Lagerhallen, Hochregallager ca. 1970

B ehem. Rotgussfertigung / Werkzeugbau, ca. 1950

C div. Gebdude, alte Brennerei, Rotgussbearbeitung, ca. 1908, ca. 1950, ca. 1970

Sandbunker / Spanebunker, Trafogebaude, Elektrozentrale,
ehem. Kantine, offene Hallenkonstruktion, Roheisenlager /
Magazin, ehem. Kupferproduktion, Stahltanks, Schornstein,
Werkstatte Grundwasser Sanierung / Zentrale
Heizungsanlage, Schuppen, Motorenwerkstatt, Tankstelle,

Garagen
D Lagerhallen, Trafogebaude, Garagen ca. 1950
E GielR3erei, alte Giel3erei, Rotgussfertigung ca. 1908, ca. 1950
F div. Gebaude, Unterstand, Technikraum, altes Tanklager ca. 1908, ca. 1950

Reihenfolge Abbruch A > F

Der erste Schritt des maschinellen Abbruchs erfolgt bis OK Gelande. Nach Fertigstellung des oberirdischen
Abbruchs und Berdumung der Flachen werden Kellerwédnde und Bodenplatten einschl. der Fundamente
ausgebaut. Die entstehenden Gruben werden flr die Ruckverfillung vorbereitet. Diese erfolgt lagenweise
durch Einbau des aufbereiteten Materials und entsprechende Verdichtung.

Diese Baumafinahmen und die hierdurch bedingten Beeintrachtigungen einzelner Biotopstrukturen sind im
Rahmen des Abbruchgesuchs genehmigt und somit zuléssig. Es handelt sich um die Herstellung des Bau-
grundes wahrend des Bebauungsplanverfahrens.

2.5 Bedarf an Grund und Boden
Der Bedarf an Grund und Boden belauft sich auf insgesamt rund 11,76 ha.

Fur die Gewerbegebiete und Sondergebiete wird jeweils eine GRZ zwischen 0,25 und 0,6 festgesetzt. Fur
Stellplatze und ihre Zufahrten wird fiir die Sondergebietsflachen SO,.; und die Gewerbegebietsflachen GE;.;
eine Uberschreitung der Kappungsgrenze von 0,8 bis zu einer GRZ von 0,9 zugelassen.

Tab. 3: Flachenaufteilung im Bebauungsplan (Abweichungen sind rundungsbedingt)

Uberbaute Flache (GRZ) 1,588 ha
Gewerbegebiete uberbaute Flache (GRZ-Uberschreitung) 1,882 ha 4,12 ha
nicht uberbaubare Flache 0,653 ha
Uberbaute Flache (GRZ) 2,878 ha
Sondergebiete tiberbaute Flache (GRZ-Uberschreitung) 2,149 ha 559 ha
nich tiberbaubare Flache 0,559 ha
FuRwege 0,017 ha
Verkehrsflachen 1,83 ha
StralRenverkehrsflache, Gehwege, Parkflachen 1,814 ha
Versogungsanlagen [Flache fur Versorgungsanlagen 0,017 ha 0,02 ha
Lo Verkehrsgriin 0,093 ha
Granflachen Private Grunflachen 0,120 ha 021 ha
Gesamtflache 11,77 ha
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2.6 Ziele des Umweltschutzes

BauGB 8la Stadtebauliche Entwicklung hat unter Berlicksichtigung und im Einklang mit der Umwelt zu
geschehen.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind Boden-
versiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

BNatSchG Schutz von Natur und Landschaft mit generellen und gebietsspezifischen Schutzgegenstan-
den Schutzzweck und erforderliche Verbote (in der Regel Rechtsverordnung).

HAGBNatSchG Natur und Landschaft sind vor schadlichen im besiedelten und unbesiedelten Bereich zu
schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und wiederherzustellen.

Der Flachenverbrauch ist durch Nachverdichtung zu optimieren.

Natura 2000 Lebensraum- und Artenschutz in der EU, Erhalt der biologischen Vielfalt

Leitziele und Empfehlungen des Landschaftsplans siehe Kap. 2.1 Ubergeordnete Planungen.

Weitere Gesetze, die Ziele des Umweltschutzes formulieren, werden an dieser Stell nicht explizit aufgefihrt,
finden aber Bericksichtigung bei der Umweltprifung.
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3 Bestandsaufnahme und Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich
des Vorhabens

3.1 Boden, Altlasten und Wasserhaushalt
3.11 Beschreibung und Bewertung
Untergrundbelastungen

Nahezu das gesamte Betriebsgelédnde der ehemaligen Fa. Banninger wurde mit entsprechender Genehmi-
gung seit Anfang des 20. Jahrhunderts mit alten Formsanden, Produktionsabféllen wie z.B. Schlamme aus
der Metallbearbeitung und Kupolofenschlacke sowie Bauschutt aufgefllt.

Seit 1988 wurden auf der Flache zahlreiche umwelttechnische Untersuchungen durchgefiihrt. Die ,Be-
standsanalyse und ErschlieBungskonzeption im Bereich Erdkauter Weg / Fa. Béanninger von 2009 hat die
Altablagerungen und Altlasten sowie Verdachtsflachen ausfuhrlich beschrieben. Abb. 6 zeigt die vermutete
Machtigkeit der Formsand-Ablagerungen.

- AR NN MR
2 RO x
) . 7

o i Auffiillung
N x L
3 ;7 gesichert |

oo >
Auffilllung
ungesichert | o Deponie-
1,0m-2,0m \\ // < bereich

<« 1953

Abb. 6: Vermutete Auffullungen und Ablage-
rungen
(Quelle: Re2area, Heidelberg, Juni 2009)

Es sind Belastungen im Boden, in der Bodenluft und im Grundwasser bekannt. Die Belastungen werden
einerseits durch abgelagerte Produktionsreste verursacht, andererseits sind sie auf direkten Stoffeintrag im
Rahmen der ehemaligen Produktion zurtick zu fihren.

Es sind folgende Schadstoffbelastungen bekannt:

- Boden: Belastungen durch anthropogene Auffillungen mit schwermetallbelasteten Formsanden
(Uberwiegend Zink, Nickel). Die schadstoffbelasteten Auffullungen sind auf dem gesamten Betriebs-
gelande mit unterschiedlichen Méachtigkeiten und Schadstoffgehalten bekannt (siehe Abb. 6).

- Bodenluft: Belastungen durch den Eintrag von leichtflichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen
(LHKW). Die festgestellten raumlich begrenzten Bereiche mit LHKW-Belastungen in der Bodenluft
weisen auf einzelne Austrittsstellen von Betriebsmitteln in den Untergrund hin. Die Belastungen sind
in vier Bereichen (Tankstellen Nr. 9 und 12, Bodenluftbelastungen Nr. 11 und 12) bekannt (siehe
Abb. 7).
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- Grundwasser: Grundwasserbelastungen durch Schwermetalle (Uberwiegend Zink, Nickel). Das
Grundwasser wird seit 2005 saniert, wobei die konkreten Eintragstellen der Schadstoffe nicht be-
kannt sind.

Abb. 7 fasst die Verdachtsflachen zusammen. Die Darstellung erhebt keinen Anspruch auf Vollstédndigkeit
oder korrekte Angabe der Lage und Abmessungen der Verdachtsflachen.

Abb. 7: Erster Uberblick tiber vermutete und bekannte Altlastenverdachtsflachen
(Quelle: Re2area, Heidelberg, Juni 2009)

Der Altstandort wird beim Hessischen Landesamt fir Umwelt und Geologie (HLUG) im Altflaichenerfas-
sungsprogramm  (AltPro) unter der Nr. 531.005.001.028 gefiihrt, die Altablagerung unter Nr.
531.005.000.0001.

Die firmeneigene Deponie fur gefahrliche Abfalle umfasst laut Kataster eine Gesamtflache vom 56.000 m2.
Das Deponievolumen wird mit 340.000 m3 angegeben. Gemald dem Verzeichnis sind folgende Abfélle abge-
lagert:

- Ofenausbruch aus metallurgischen Prozessen
- Gichtgasschlamm

- Kupferhaltiger Galvanikschlamm

- Sonstige Abfalle mineralischen Ursprungs

- Bauschutt

- Kupolofenschlacke

- Schlamm aus Giel3ereien

- Formsande
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Sanierungsmaflnahmen

Auf dem Geléande der ehemaligen Fa. Banninger wurden seit 1992 bis heute umfangreiche Sanierungsmal3-
nahmen (Umlagerung und Sicherung von abgelagerten Reststoffen, Grundwassersanierung) durchgefihrt:

Das Ziel der Nutzbarmachung des ehemaligen Banninger-Geldndes fur den Wirkungspfad Boden-Mensch
mit der Nutzung als Gewerbegrundstiuck wurde von den Neueigentiimern im Anschluss an den Erwerb des
Gelandes angegangen. Als grofl3er Vorteil ist hierbei zu nennen, dass einer der beiden Investoren eine fach-
lich Uber die Grenzen des Bundeslands hinaus anerkannte Abbruch- und Altlastensanierungsfirma besitzt.
Ein Entsorgungskonzept unter fachlicher Begleitung eines Ingenieurbiiros wurde erarbeitet.

Weitere Untersuchungen sowie Sanierungs- bzw. Sicherungsmaf3nahmen wurden in enger Abstimmung mit
dem Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Gie3en und dem Regierungsprasidium (RP) Giel3en durchgefihrt.
Aus einer Stellungnahme des Amts fir Umwelt und Natur der Stadt Giel3en vom 01.02.2011 im Hinblick auf
die Aufstellung des Bebauungsplanes geht das weitere Vorgehen bzgl. der Untergrundbelastungen hervor:

So wurden bzw. werden samtliche im Rahmen der Historischen Erkundung festgestellte Verdachtsflachen
vertiefend untersucht. Die relevanten Wirkungspfade ,Boden — Mensch* und ,Boden — Grundwasser" werden
gutachterlich bewertet. Ggf. notwendige Sanierungen werden in enger Abstimmung mit dem RP Giel3en
durchgefiihrt. Danach erfolgt durch das RP Giel3en eine Freigabe der Flachen zur weiteren Nutzung.

Es wurden folgende Bauarbeiten und Sanierungsschritte abgestimmit:
- Oberirdische Geb&udeabbriiche
- Behandlung der schéadlichen Bodenveranderungen / Zink-Nickel-Anomalie
- Vorgehensweise Teilabtrag der Formsandhalde
- Beendigung der Grundwassersanierung

- Bodenerkundung und —sanierung unterhalb der abgebrochenen Bodenplatte

Mit der Bodenerkundung und —sanierung unterhalb der abgebrochenen Bodenplatte sowie der Formsand-
halde wurde ab Anfang 2011 durch umwelttechnische Fachbliros begonnen. Ziel ist es, unter anderem den
Formsand bei nachgewiesener Unschadlichkeit fur das Grundwasser fir Gelandeauffullungen zu nutzen.

Die Umsetzung der einzelnen MaBnahmen fand weitestgehend statt. Zeitliches Ziel ist es, den Riickbau und
die Altlastensanierung bis zum Beginn der Erschlieungsarbeiten abzuschliel3en.

Das RP Giel3en hat mit Schreiben vom 19.05.2010 sowie vom 07.03.2011 bestétigt, dass fiir die Teilflachen
im westlichen Plangebiet kein weiteres Gefahrdungspotential fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser
besteht. Die oberste Bodenschicht aus 50 cm unbelasteten Bodenmaterials gewéhrleistet kinftig, dass kein
Gefahrdungspotential fir den Wirkungspfad Boden-Mensch mehr auftritt.

Notwendige umwelt- und/oder altlastenfachliche Untersuchungen im Zuge geplanter Baumafl3inahmen, die
Beseitigung oder Wiederverwertung von anfallendem belasteten Aushubmaterial, der Erhalt bzw. die Wie-
derherstellung von Oberflachenabdichtungen, die notwendige Uberdeckung von 50 cm mit unbelastetem
Boden sowie die fachgutachterliche Uberwachung und Dokumentation der Aushubarbeiten verursachen
zusatzliche Kosten. Da dies fur den Bauherren nicht unerheblich ist, ist der gesamte Bereich des Bebau-
ungsplanes gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind"“ gekennzeichnet.
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Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Bombenabwurfgebietes aus dem zweiten Weltkrieg und wird
vom Kampfmittelrdumdienst als ,Bombenabwurfgebiet* eingestuft. In Bereichen, in denen durch Nachkriegs-
bebauungen keine Boden eingreifenden Maflinahmen bis zu einer Tiefe von min. 4,0 m erfolgt sind, ist das
Gelande von Bodeneingriffen durch ein in Hessen anerkanntes Kampfmittelraumunternehmen systematisch
auf Kampfmittel untersuchen zu lassen.

Nach Auskunft des KMRD sind bei Abbruchmal3hahmen keine KampfmittelrAummafnahmen notwendig.

3.1.2 Empfindlichkeit Boden und Wasserhaushalt

Neben den oben aufgefiihrten Belastungen des Untergrundes sind zudem ca. 72% des Geléndes versiegelt.
Das naturliche Bodengeflige ist im gesamten Planungsgebiet zerstort.

Die Leistungsféhigkeit von Boden im Allgemeinen steht in Abhangigkeit zur nattrlichen Beschaffenheit und
Schichtung sowie zur Funktionalitét der einzelnen Bodenfunktionen Filter und Puffer fir Schadstoffe, Aus-
gleichskorper im Wasserkreislauf und nattrlicher Bodenfruchtbarkeit. Es besteht generell eine hohe Emp-
findlichkeit aller Béden gegeniiber Erosion, Versiegelung (Flachenverlust), Verdichtung und Veradnderung
des Bodengefiiges sowie gegeniuber Schadstoffeintragen.

Im konkreten Fall sind die Boden durch die starken Veranderungen des Bodengefliges sowie den hohen
Versiegelungsgrad ganzlich in ihrer Leistungsfahigkeit eingeschrankt.

Die Leistungsfahigkeit des Grundwassers ist abhéngig von der Geologie, Topographie und Nutzung des
Plangebiets. Im vorliegenden Fall ist der ausschlaggebende Faktor die Nutzung als Industrie- und Gewerbe-
standort. Zum einen beeintrachtigt die starke Versiegelung und Ableitung des anfallenden Oberflachenwas-
sers die Grundwasserneubildung. Zum anderen wird das Grundwasser durch stetigen Schadstoffeintrag in
seiner Qualitat stark beeintrchtigt. Es zeigt sich hier deutlich die grundséatzliche Empfindlichkeit des Schutz-
gutes Wasser gegenlber Versiegelung und Schadstoffeintrag. Beides steht immer in engem Zusammen-
hang mit dem Schutzgut Boden.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist gering. Alle auf den versiegelten Flachen anfallenden Nieder-
schlage werden derzeit der Mischkanalisation zugefiihrt. Der Grundwasserflurabstand betrégt, im Bereich
des Béanninger Geldndes mindestens 5 m.

Oberflachengewasser oder Wasserschutzgebiete befinden sich keine im Plangebiet.

3.2 Klimaund Luft

Das Planungsgebiet gehdrt mit seiner Lage im Giel3ener Becken zu den niederschlagsarmeren Gebieten
Deutschlands (500-660 mm/a), wobei es mit einer durchschnittichen Jahrestemperatur von 9 °C relativ
warm ist.

Die Windmessungen anlasslich des Stadtklimagutachtens (Stand 08.05.1995) im Schiffenberger Tal erga-
ben fiir dieses Gebiet einen hohen Anteil von Winden aus stiddstlicher Richtung. Die Windgeschwindigkeiten
betrugen lediglich ca. 1,0 m/s. Dieser Bereich um die ehemaligen Tongruben ist somit relativ schwach belif-
tet. Hier gebildete Emissionen werden zwar langsam, jedoch aber in Richtung der Innenstadt mit Wohnbe-
bauung verfrachtet. Es sollten daher angesichts der Durchliftungs- und Emissionsproblematik keine Schad-
stoffproduzierenden Betriebe angesiedelt werden. Gebaude sollten nach Méglichkeit aufgrund der vorherr-
schenden Winde in Sudostrichtung orientiert sein und drei Stockwerke nicht Uberschreiten.
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Durch die ehemals dichte Bebauung des Banninger-Geléandes und den dadurch bedingten hohen Versiege-
lungsgrad fehlen Ausgleichsflachen, die den starken Veranderungen der klimatischen Bedingungen (Tages-
und Nachtgang der Temperatur, Windverhéaltnisse, Kalt- und Frischluftentstehung, Luftaustausch) entgegen
wirken. Dem kleinen Anteil an Griin, wie Gehoélzflachen, Ruderalflachen und dem Kastanienhain kommt da-
her eine besondere Bedeutung im kleinklimatischen Ausgleich zu.

Zur Vermeidung der Erhdhung der Lufttemperatur sowie um den Luftaustausch zu férdern, sind Entsiege-
lung, Erhéhung des Durchgrinungsrades sowie Begrinung von Déachern und Fassaden geeignete Mal3-
nahmen.

Generell bezieht sich die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes Klima & Luft auf seine Fahigkeit aufgrund des
Reliefs, des Bewuchses und der Art der Bebauung positiv auf das Lokalklima einzuwirken. Es besteht also
eine Abhangigkeit zu Frisch- und Kaltluft produzierenden Flachen (Acker-, Wald- und Wiesenflachen) sowie
Luftleitbahnen.

Durch die dichte Bebauung und den hohen Versiegelungsgrad fehlen ausreichend Ausgleichsflachen, die
den starken Veranderungen der klimatischen Bedingungen entgehen wirken. Der Luftaustausch ist durch die
Barrierewirkung der hohen Lager- und Produktionshallen gestort.

3.3 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Im Planungsgebiet befinden sich keine nach HAGBNatSchG oder BNatSchG geschiitzten Bereiche oder
Schutzgebiete. Siehe hierzu auch Kap. 3.6 Besonders geschiitzte Bereiche.

Im Rahmen einer ,Bestandsanalyse und ErschlieBungskonzeption®, beauftragt 2008 durch die Universitats-
stadt Giel3en, hat die Re2area GmbH im Dezember 2008 eine Biotopkartierung auf Basis der Anlage 3 zur
Kompensationsverordnung Hessen (Stand 01.09.2005) durchgefiihrt. Zwischenzeitlich wurden bereits um-
fangreiche Rodungsmaflinahmen und AbbruchmalRnahmen vorgenommen. Dies erfolgte auf Basis der am
15.03.2010 erteilten Abbruchgenehmigung. Die erfolgten Eingriffe gelten somit als zulassig.

Dennoch soll an dieser Stelle auch der urspringliche Zustand des Banninger-Areals nach bzw. wahrend der
Nutzungsaufgabe betrachtet werden. Die Ergebnisse der Biotopkartierung von 2008 wurden in einem Be-
standsplan dargestellt.
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Bestandskartierung
(Hessisches Modell)

Hecken-/Gebischpflanzung,
heimisch, standorigerecht
Hecken-/Geblschpflanzung,
standorifremd, Ziergehtlze
Baumgruppe, einheimisch,
standorigerecht, Obstbaume

[ Kurzlebige Ruderalfluren
Wiesenbrachen und ruderale
Wiesen
Ausdavemde Ruderalfluren meist
frischer Standorte
sehr stark oder villig versiegelte
Flachen (Ortbeton, Asphalt)
Gberbaute Flachen ohne
Dachbegriinung
nahezu versiegelte Fldchen,
Pflaster

Gartnerisch gepflegte Anlagen im

| besiedelten Bereich (kleine

L dffentliche G gen,
innerstadtisches
Stralienbegleitgrin, strukturarme
Grinanlagen, Baumbestand nahezu

fehlend)

Einzelbaum,
heimisch / standortgerecht
(Einzelheiten sishe Tabelle im

2

A5
= /‘
y é% Bericht)
2

(Quelle: Re2area GmbH, Esslingen 18.12.2008)

3.3.1 Biotoptypen
(Quelle: Re2area GmbH, Esslingen 18.12.2008)

02.400 Hecken und Gebiischpflanzung (heimisch, standortgerecht)

Entlang der Grundstiickgrenze zur Flurstiick 160/5 (Gebaude Erdkauter Weg Nr.13) befindet sich eine frei-
wachsende Hecke aus tberwiegend heimischen Strduchern. Die Pflanzung ist noch nicht sehr alt (maximal
aus der Zeit der Formsandumlagerung bzw. des Parkplatzneubaus nach 1993) und durch regelméaRige
SchnittmaRnahmen in berschaubarem Umfang gehalten. Im Ubergang von der offenen mit Kastanien be-
standenen parkahnlichen Flache zu den Lagerhallen befindet sich ein gréReres Gebusch aus tberwiegend
heimischen Gehélzen und einigen Baumen als Uberhalter (Neststandorte). Aufgrund seiner Auspragung
kann von einem erhéhten Biotoppotential ausgegangen werden. Im Bereich des 1993 neu gebauten Park-
platzes befinden sich in Teilen (entlang der Béschung am Erdkauter Weg) auch Gebusche aus Uberwiegend
heimischen, standortgerechten Gehdlzen.

02.500 Hecken und Gebiischpflanzung (standortfremd, Ziergehdlze)

Im Bereich des 1993 neuangelegten Firmenparkplatzes im Nordwesten des Planungsgebiets befinden sich
Gehdlzpflanzungen. Zum Grol3teil bestehend aus Ziergeholzen (Uberwiegender Anteil) und heimischen
Strauchern. Ebenso im Bereich der Léschwasserpumpstelle an der norddstlichen Gebietsgrenze (6stlich

von Gebaude 64/65).

04.110 Einzelbaum (einheimisch, standortgerecht, Obstbaum)
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Die Baume innerhalb des Untersuchungsgelédndes wurden hinsichtlich ihrer Art, ihrem Standort, ihrem
Stammumfang (in ein Meter Hohe) sowie ihrer Vitalitdt bzw. Erhaltungsprioritat aufgenommen. Einzelheiten
sind im Anhang der Tabelle 8 ,Kartierung der Bestandsbdume im Bereich des Planungsgebiets, Stand
18.12.2008" zu entnehmen. Die Standorte sind im Bestandsplan (Abb. 8) eingetragen.

04.210 Baumgruppe (einheimisch, standortgerecht, Obstbaum)

Zwischen den Gebauden gegeniiber dem ehemaligen Verwaltungsgebaude befindet sich eine Gruppe mit
Saulenpappeln von unterschiedlichem Alter und GroR3e (siehe Anhang).

Hinter den Fabrikgebauden an der siidéstlichen Gebietsgrenze befindet sich eine gréRere Gruppe von Wei-
den. Aufgrund des Alters der Baume kann nicht mehr von einem Sukzessionsstandort gesprochen werden.

04.310 Allee (einheimisch, standortgerecht, Obstbaum)

Im zentralen Zugangsbereich des Firmengeléandes stehen zweireihig insgesamt 13 Kastanien (Aesculus
hippocastanum). Die Baume werden nicht als klassische Allee genutzt, sie stehen zum Grof3teil auf einem
regelméRig gemahten Zierrasen, zum Teil auch in der Platzfliche. Es handelt sich um alte Bdume, deren
Vitalitat als gut eingestuft wird. Aufgrund einiger toter Aste ist dennoch eine professionelle Baumpflege zum
Erhalt der Baume und der Sicherheit dringend empfehlenswert.

09.210 B Ausdauernde Ruderalfluren meist frischer Standorte

Im abgeflachten und ebenen Bereich der Formsandablagerung im Nordosten des Planungsgebiets an der
Grenze zu den Grundsticken Nr. 154/7, 154/8, 154/9 und 154/10 hat sich im Laufe der Jahre eine ausdau-
ernde Ruderalflur mit Aufwuchs von Birken (Betula), Eschen (Fraxinus excelsior), Strauchrosen, Brombeeren
und Eiche (Quercus) entwickelt. Bei fortschreitender Entwicklung kann von einer dauerhaften Bewaldung
dieses Bereichs ausgegangen werden. Gleiches lasst sich zwischen den 6stlich gelegenen und zum Teil
stark zerfallenen Gebauden dokumentieren. Am sudlichen Hangful? der Formsandhalde zu den Fabrikge-
bauden und Lagerhallen hin dominiert ebenfalls die Sukzession mit starkem Birken- und Weidenaufwuchs.
Zwischen den Fabrikgeb&uden gibt es immer wieder Bereiche in denen sich die Natur die Asphaltflachen
zurlickholt und Ruderalvegetationen entstehen. Es handelt sich um kleinflachige Bereiche von unterschiedli-
chem Alter und eher geringerer Wertigkeit, vor allem im Hinblick auf die oben aufgefiihrten groRflachigeren
Ruderal- und Sukzessionsflachen.

Abb.9: Kastanienhain Abb.10: Formsandhalde / Ruderalflache

Quelle: eigene Aufnahme Re2area GmbH, 18.12.2008

09.270 B Rekultivierte Deponie mit Gehdlzaufwuchs

Die gesicherte Formsandablagerung kann als rekultivierte Deponie eingestuft werden. Die Ablagerungen
wurden zu einem Hugel von bis zu ca. 10 m modelliert. Die Flachen sind mit einer Ansaat begriint. Der
Standort ist relativ frisch bis feucht, was auf eine Uberdeckung der Formsande mit bindigem Material schlie-
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Ben lasst. Auf der Hugelkuppe wurden Gehdlzpflanzungen angelegt. Sie setzen sich aus heimischen Gehdl-
zen Uberwiegend Hasel (Corylus avellana), roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Liguster (Ligustrum vulga-
re), Birke (Betula pendula) und Strauchrosen zusammen und entwickeln sich gut. Die Kombination von Wie-
senbereichen mit einem Anteil an Ruderalvegetation und den Geholzen bietet als innerstadtisches Biotop
durchaus einen relativ hohen Biotopwert unabhéangig vom (mit Schadstoffen belasteten) Untergrund.

Die Verfugung zu den Rekultivierungsmal3nahmen (zum Sanierungsbescheid 1993) benennt u.a. folgende
Auflagen:

— Die Bepflanzung darf nur mit flachwurzelnden Baumen und Strauchern erfolgen; B&dume, die die
Oberflachenabdichtung der Deponie beeintrachtigen kénnten, sind zu vermeiden.

— Fur Modellierungsarbeiten der Geléandeoberflache sind nur leichte Gerate und Baufahrzeuge einzu-
setzen. Alle Modellierungen sind durch Bodenauftrag auszufuhren, d.h. die vorhandene Oberfla-
chenabdeckung darf nicht abgetragen werden.

— Pflanzgruben sind so herzustellen, dass die vorhandene Oberflachenabdeckung (Mutterboden) nicht
durchléchert wird.

— Der Wasserabfluss ist allseitig zu gewahrleisten. Mulden, in denen sich Wasser sammeln kdnnte,
darfen nicht entstehen. Als Mindestgefalle ist nach allen Richtungen hin 5% herzustellen.

(Quelle: Bescheid des Regierungspréasidiums Gief3en von 30.07.1993 und Verfiigung vom 14.09.1995)
10.510 sehr stark oder véllig versiegelte Fléchen

Der Uberwiegende Teil der nicht bebauten Flachen (ca. 70 %) ist vollig versiegelt (Asphalt, Beton). Versie-
gelte Flachen haben nur einen sehr geringen Wert als Biotopstruktur.

10.520 nahezu versiegelte Flachen, Pflaster

Neben den véllig versiegelten Flachen gibt es auch kleinere Bereiche die gepflastert sind. In der Gesamtbe-
trachtung fur Flora & Fauna kann die Unterscheidung von véllig und nahezu versiegelten Flachen vernach-
lassigt werden. Die Wertigkeit als Biotopstruktur ist wie bei den véllig versiegelten Flachen ebenfalls sehr
gering.

Abb. 11: Lagerflache (vollversiegelt) im Norden Abb. 12: Lagerhallen im sidlichen Teil

Quelle: eigene Aufnahme Re2area GmbH, 18.12.2008

10.710 Dachflache nicht begriint

Samtliche Geb&aude des Firmengelandes haben keine Dachbegriinung. Uberbaute Flachen haben nur eine
sehr geringe Wertigkeit.
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11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich, arten- und strukturarme Hausgarten

Im Bereich vor dem ehemaligen Verwaltungsgebéude bis zum Grundstiick 160/5 (Lebenshilfe) befinden sich
die alten Kastanien und einige Baum- und Gehdlzgruppen. Ausgenommen diese Baum- und Gehdlzstruktu-
ren, die separat beschrieben und bewertet werden, Iasst sich diese groRere zusammenhéangende Flache als
gartnerisch gepflegte Anlage beschreiben. Der Rasen wird regelméaRig gemaht, es befindet sich dort auch
ein Denkmal fur die im 1. Weltkrieg gefallenen Mitarbeiter der Fa. Banninger.

Durch die bisherige Nutzung des Planungsgebiets als Fabrikstandort ist zunachst von einem starken Nut-
zungsdruck durch den Menschen auszugehen. Dieser hat in den letzten Jahren allerdings stark nachgelas-
sen. Sonst ware auch die Entwicklung der Sukzessionsflachen und Ruderalstandorte (ausgenommen der
Formsandhalde) nicht méglich gewesen. Die Gebaude lassen sich auch anhand des menschlichen Nut-
zungsdrucks differenzieren. Einige sind durch die fortschreitende Nutzungsaufgabe bereits stark zerfallen,
andere wurden bis Ende 2008 noch als Lager oder Buroraume genutzt. Je groRer der Nutzungsdruck in den
letzen Jahren noch war, desto geringer ist die Wertigkeit als Biotoptyp, da Stérungen durch den Menschen,
verursacht durch den laufenden Betrieb, potentiell vorkommende Arten meist vertreiben, da nicht alle sto-
rungsunempfindlich sind. Weitere Vorbelastungen, ebenfalls tGberwiegend Stérungen, ergeben sich durch
die innerstadtische Lage in Gie3en. Das Gelande ist umgeben von Industrie, Gewerbe und Einzelhandel.
Der Schiffenberger Weg im Osten ist eine der Hauptzufahrtsstraen zur GieRener Innenstadt, am Erdkauter
Weg im Westen verlauft die Bahntrasse. Stérende Vorbelastungen zeigen sich im Verkehrslarm, Abgasen
und einem gestorten Lokalklima innerhalb des stark besiedelten Stadtbereichs. Nicht bei allen Gebuischen,
Gehdlz- und Baumgruppen sowie Einzelbdumen handelt es sich um Uber Jahrzehnte gewachsene Struktu-
ren. Allein durch mehrfach vorgenommene Umschichtungen der Formsandhalden, die Haldensicherung
nach 1993, sowie Um-, An- und Neubauten wurden gewachsene Strukturen immer wieder zerstért. Zum Teil
erfolgte dann im Anschluss wieder eine Begrinung bzw. Bepflanzung betroffener Flachen. Das Alter der
jetzt vorhandenen Strukturen ist stark differenziert.

Es handelt sich um eine nach und nach brach gefallene Industrieflaiche, geprégt durch Fabrikgebaude, La-
gerhallen und Parkplatze. Zwei zusammenhangende Grinbereiche préagen den Charakter der einzelnen
Teilbereiche. Dies ist zum einen der Bestand an alten Kastanien im Zugangsbereich zum Verwaltungsge-
baude und zum anderen handelt es sich um die begriinte Formsanddeponie. Die tbrigen Grinflachen sind
zum Grof3teil durch Sukzession entstanden. Dies bedeutet aber nicht, dass sie weniger wertvoll fir Flora und
Fauna sind. Insbesondere die Sukzessionsflachen weisen eine grole Empfindlichkeit gegentber dem Ein-
fluss durch den Menschen auf.

3.3.2 Tiere

Obwohl es sich um einen Industriestandort mit starker negativer Vorbelastung handelt, sind die Potentiale fur
geschitzte Tierarten nicht zu unterschatzen. FlachenmaRig Uberwiegen deutlich die geringwertigen Biotop-
typen (versiegelte und Uberbaute Bereiche). Dennoch ist das Habitatpotential, insbesondere auch bei den
vorhandenen alten Geb&audestrukturen, nicht zu vernachléassigen.

Im Winter 2008/2009 wurde durch das von der Re2area beauftragte Buro IUS, Heidelberg, eine sog. Habi-
tatpotentialanalyse durchgefihrt (siehe Anlage 2 zum Umweltbericht).

Der Fokus lag auf potentiellen Fortpflanzungs- und Ruhestétten streng geschitzter Tierarten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie sowie bei den européischen Vogelarten. Im Zuge der Begehung konnten 21 Vogelnes-
ter kartiert werden. lhre Lage ist der Abbildung 13 zu entnehmen. AuRerdem konnte ein Schlafbaum eines
Fasans festgestellt werden. Da dieser aber keine européische Vogelart ist, féllt er auch nicht unter die ent-
sprechenden Schutzbestimmungen. Zudem ist dem Fasan ein Ausweichen auf andere Bdume ohne Beein-
trachtigung madglich. Im nahen Umkreis befinden sich zahlreiche geeignete Baume.
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Bestand Vogelnester
(aufgenommen am 21.01.2009)
Amsel

Elster

Hausrotschwanz
Stralkentaube

Zaunkdnig

unbek.

Fasan (Schlafbaum)

F OOCGGCe

Habitatpotentiale fir:

/7 Zauneidechse
Il Geb&udebewohnende Fledermause
= Vogel (Geblischbriiter)

Viogel (Gebdudebriter)

Gebiude

.7 Untersuchungsgebiet

Abb. 13: Bestandsaufnahme Vogelnester / Habitatpotentialanalyse fiir streng geschitzte Arten
(Quelle: IUS, Heidelberg 2009)

Tab. 5: Nachgewiesene Vogelnester im Planungsgebiet, Stand 21.01.2009 (Quelle: IUS, Heidelberg 2009)

wissenschaftlicher Anzahl
Deutscher Name Name Nester
StralRentaube Columba livia f. domestica 8
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros 7
Elster Pica pica 2
Amsel Turdus merula 2
Zaunkdnig Troglodytes troglodytes 1
Nicht naher bestimmter 1
Singvogel
Summe 21

Neben diesen gesicherten Vorkommen, ist es mdglich, dass aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen
innerhalb des Banninger-Gelandes, sowie der Verbreitung im Raum Giel3en die in Tabelle 6 aufgefuhrten
Vogelarten potentiell vorkommen.

Tab. 6: Potentiell vorkommende Brutvogelarten im Planungsgebiet, IUS, 2009

Deutscher Name wissenschaftlicher Anmerkungen
Name
Bachstelze Motacilla alba Gebaudebriter
Blaumeise Cyanistes caeruleus Evtl. in kleinen, unauffélligen Baumhoéhlen
Buchfink Fringilla coelebs Eizltjg;ll_ und Strauchbruter, oft in Siedlungsge-

Vorkommen derzeit wenig wahrscheinlich, da
die Nahe des Menschen eher meidend. Bei
Unterlassen einer neuerlichen Nutzung fir
mehrere Jahre ist eine Ansiedlung aber méglich

Dorngrasmucke Sylvia communis
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Deutscher Name

wissenschaftlicher
Name

Anmerkungen

Girlitz Serinus serinus Baum- und Strauchbriter
Baum- und Strauchbriter, oft in Siedlungsge-
Grinfink Carduelis chloris bieten. Bei der Gebietsbegehung beobachtet,

aber kein Nestfund

Haussperling

Passer domesticus

An Gebauden grundsatzlich zu erwarten

Heckenbraunelle

Prunella modularis

Strauchbriter, oft in Siedlungsgebieten

Kohlmeise

Parus major

Evtl. in vom Boden aus nicht sichtbaren Baum-
hohlen. Bei der Gebietsbegehung beobachtet

Mauersegler

Apus apus

An den Gebauden nicht auszuschlieRen. Nester
in Hohlrdumen oft in groBer Hohe, daher nicht
vom Boden aus sichtbar.

Mausebussard

Buteo buteo

Auf Baumen grundséatzlich méglich, tber dem
Gelande kreisend bei der Ortshegehung beo-
bachtet. Derzeitige Brut ausgeschlossen.

Mehlschwalbe

Delichon urbica

An Gebauden nicht véllig auszuschlieRen, aber
wenig wahrscheinlich, da kein Nestfund. Ein
Vorkommen ist selbst dann mdglich, wenn leh-
mige Stellen zum Sammeln von Nistmaterial
erst in einigen 100 m Entfernung vorhanden
sind

Monchsgrasmuicke Sylvia atricapilla Strauchbriter
Nachtigall Luscinia megarhynchos _Straychbrt’]ter, derzeit. in Zunah_me und verstarkt
in Siedlungsrandbereiche vordringend
Auf Baumen grundsatzlich méglich, Gber dem
Rabenkrahe Corvus corone Gelande fliegend bei der Ortsbegehung be-

obachtet. Derzeitige Brut ausgeschlossen.

Rauchschwalbe

Hirundo rustica

In Gebauden nicht vollig auszuschliel3en, aber
wenig wahrscheinlich, da kein Nestfund. Ein
Vorkommen ist selbst dann mdglich, wenn leh-
mige Stellen zum Sammeln von Nistmaterial
erst in einigen 100 m Entfernung vorhanden
sind

Rotkehlchen Erithacus rubecula Bodenbriter unter Strauchern
Singdrossel Turdus philomelos Baumbriter
Hohlenbriter an Baumen und Geb&uden, bei
Star Sturnus vulgaris der Ortsbegehung beobachtet, aber kein kon-
kreter Hinweis auf eine Brut
Stieglitz Carduelis carduelis Baumbriter
Brutet in Nischen an Gebauden oder in verlas-
Turmfalke Falco tinnunculus senen Kréahennestern; derzeitiges Brutvor-
kommen sehr unwahrscheinlich
Zilpzalp Phylloscopus collybita Strauchbriter in geringer H6he, auch Boden-

briter

Im Rahmen der Abbruchgenehmigung wurde in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB)
nach einer gemeinsamen Ortbegehung festgelegt, dass keine weiteren Untersuchungen zur Ermittlung des
tatsachlichen Vorkommens von Vogelarten erforderlich sind.

Flederméause konnten im Rahmen der Habitatpotentialanalyse nicht direkt nachgewiesen werden. Ein poten-
tielles Vorkommen konnte zum damaligen Zeitpunkt trotzdem nicht ausgeschlossen werden.

Das ehemalige Kantinengebaude mit seinem Dachboden und ein schuppenéhnliches Gebaude am Sidost-
rand des Geldndes weisen potentielle Quartiere auf. Umfangreichere Kolonien kénnen ausgeschlossen wer-
den, da diese anhand der Kotspuren hatten nachgewiesen werden kénnen. Nicht ausgeschlossen werden

23



kdnnen kleine Kolonien oder sporadische Quartiersnutzung. Mégliche vorkommende Arten sind die Zwerg-
fledermaus und die Breitfliigelfledermaus. Andere Arten, die vergleichbare Bereiche als Quartiere nutzen
konnten aufgrund des Standortes ausgeschlossen werden. Winterquartiere wurden ebenfalls ausgeschlos-
sen.

Zudem wurde das Gelande auch auf potentielle Vorkommen der Zauneidechse hin bewertet. Aufgrund der
isolierten Lage ist ein Vorkommen sehr unwahrscheinlich. Da das Untersuchungsgebiet aber grundsétzlich
geeignete Strukturen aufweist, wurde auf Wunsch der UNB im Mai / Juni 2010 eine Zauneidechsenerhebung
durchgefiihrt. Bei insgesamt vier Begehungen konnten keine Individuen nachgewiesen werden.

Begehungstermine: 25.05.2010, 04.06.2010, 23.06.2010 und 28.06.2010

Die Einschatzung der Habitatpotentialanalyse, hat sich bestatigt. Fir ein dauerhaftes Vorkommen wéren
geeignete Strukturen in einer GrolRenordnung von ca. 10 ha erforderlich. Auch die Zuwanderung aus den
umliegenden Vorkommen (siehe Abb. 12) war als sehr unwahrscheinlich bewertet worden, da Leitstrukturen
wie linienhafte Ruderalflachen, Gleisanlagen mit Schotterbett fehlen und die Passierbarkeit erschwert ist. Ein
Zugang zum Gelénde ist nur Uber das Eingangstor im Westen (Breite 4 m) und tber die 3 m hohe Verbin-
dungsmauer im Siden moglich.

Abb. 14: Nachgewiesene Reptilien- und Amphibienvor-
kommen (Ausschnitt)
(Quelle: Stadtverwaltung Giel3en, Feb. 2009)

3.3.3 Pflanzen

Bei den Gelandebegehungen im Dezember 2008 sowie im Februar 2009 und Marz 2010 wurden keine sel-
tenen oder geschiitzten Pflanzenarten kartiert.

3.4 Landschaft, Kultur und Sachguter

Das Gelande der ehemaligen Firma Banninger ist gepragt durch den Charakter eines Gewerbe- bzw. Indust-
riestandortes. Es handelt sich um einen in sich abgeschlossenen Komplex. Im Westen und Stiden schirmen
die Geb&ude und hohen Mauern das Geldnde nach auf3en hin ab. Im Sudosten und Osten erhebt sich die
Formsandhalde. Die Deponie wirkt in ihrer Dimension als Fremdkdrper im Gewerbegebiet Schiffenberger
Tal. Im Norden liegt das Gelande mit seinen Parkplatzen und Rangierflachen fir LKWSs ebenfalls etwas tber
dem Niveau der angrenzenden Flachen und wird zudem Uber Strauchpflanzungen abgeschirmt. Den Cha-
rakter des in sich abgeschlossenen Firmengeldndes pragen die Fabrik- und Lagergeb&dude, die v.a. im sudli-
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chen und sidostlichen Bereich sehr verwinkelt stehen und zum Teil extrem baufallig sind. Herauszuheben
sind im ehemaligen Eingangsbereich das Verwaltungsgebaude mit vorliegender Grinflache und Kastanien-
baumen. Dieser relativ kleine Bereich im Verhaltnis zur gesamten Flache des Areals, pragt das Banninger-
Gelande stark.

Das gesamte Banninger-Areal zeigt ein Stiick Giel3ener Geschichte. Die Gebaude und Hallen sind im Zeit-
raum von 1908 bis 1970 entstanden. Durch die Aufgabe der Nutzung war ein Grof3teil der Bauten immer
mehr dem Verfall ausgesetzt. Nach Abstimmung mit den Denkmalschutzbehérden wurde festgelegt, dass
das ehemalige Verwaltungsgebaude mit davorliegender Griinflache und Kriegerdenkmal als Kulturdenkmal
ausgewiesen wird, da die Firma Banninger eines der fihrenden Industrieunternehmen der Stadt GieRen war
(gegriindet 1909). Die entsprechende Eintragung in die Denkmaltopographie ,Universitatsstadt GieRen* ist
erfolgt. Es wird auf die Bestimmungen des § 20 HDSchG verwiesen.

Weitere Gebaude mit Schutzstatus oder sonstige Kulturgiiter oder Naturdenkmaler gibt es nicht. Uber Bo-
dendenkmaler im Plangebiet ist nichts bekannt. Kulturhistorische Landnutzungsformen sind nicht vorhanden.

3.5 Bevdlkerung, Wohnen und Erholung (Mensch)

Fur den Mensch sind sowohl wohnumfeldabhangige Faktoren wie Wohn-, Erholungs- bzw. Freizeitfunktion
und Aspekte des Immissionsschutzes als auch wirtschaftliche Funktionen wie verkehrliche und gewerbliche
sowie wohnbauliche Nutzungen von Bedeutung.

Das Bénninger-Gelande grenzt im Osten, Westen, zum Teil auch im Stiden an gewerbliche Bauflachen. Im
Siden befinden sich zudem Sondergebietsflachen. Es handelt sich hierbei zum einen um das Polizeiprasidi-
um und zum anderen um eine Sondergebietsflache fur Handel (FNP der Stadt GieR3en). Im Norden ist Misch-
gebietsnutzung ausgewiesen. Die ndchstgelegenen Wohnbauflachen befinden sich erst weiter im Norden
und Nordwesten in einer Entfernung von ca. 200 — 300 m, Im Westen nach ca. 2.000 m und im Osten nach
ca. 3.000 m.

Durch die innerstadtische Lage, umgeben von Industrie, Gewerbe und Einzelhandel, in unmittelbarer Nahe
zum Schiffenberger Weg, einer der Hauptzufahrtstral3en zur Giel3ener Innenstadt und 6stlich der Bahnlinie,
bleibt letztendlich nur das Potential der Flache fur eine Umnutzung. Als Arbeitsstatte hat das Gebiet mit der
Aufgabe des Firmenstandortes und der Verlagerung von Produktion und Verwaltung seit 2009 keine Bedeu-
tung mehr.

Fir die Erholung des Menschen hat das Gelande in seiner jetzigen Beschaffenheit und bisherigen Nutzung
keine Bedeutung.

Die angrenzenden Verkehrsflachen wie Erdkauter und Sandkauter Weg sowie der Schiffenberger Weg und
die im Westen angrenzende Bahnlinie stellen z.T. erhebliche Larmquellen dar. In weiten Teilen erfolgt der-
zeit eine Abschirmung des Larms durch massive Bebauung und Mauern entlang der Stral3en.

Uber schadliche Emissionen, insbesondere Luftschadstoffe, aus dem Plangebiet ist derzeit nichts bekannt.
Im Zuge der Nutzungsaufgabe und beendeten Produktion ist davon auszugehen, dass zum jetzigen keine
Vorbelastung besteht.

3.6 Besonders geschiitzte Bereiche

Im Geltungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete im Sinne des HAGBNatSchG oder des BNatSchG.
Es sind auch keine Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete betrof-
fen.
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Sudlich des Sandkauter Wegs befinden sich die ehemaligen Gail'schen Tongruben. Ein kleiner Teil des ehe-
maligen Tonabbaugeldandes mit den dort vorhandenen natiirlichen eutrophen Seen und Teiche einschlielich
ihrer Ufervegetation mit Schwimm- und Wasserpflanzenvegetation sind als FFH-Gebiet (Nr. 5418-302) ,Ge-
wasser in den Gailschen Tongruben® ausgewiesen und geschitzt. Es handelt sich um ein herausragendes
Sekundéarbiotop fir Amphibien, insbesondere fiir die beiden Zielarten Gelbbauchunke (Bombina variegata)
und Kammmolch (Triturus cristatus). Erhaltungsziele dafiir sind u.a. der Erhalt der Biotoppragenden Gewas-
serqualitédt und der lebensraumspezifischen Gewasservegetation im Zusammenhang mit den Landlebens-
raumen der typischen Tierarten des Lebensraumtyps, was hier z.B. den Erhalt von Brachen, von besonnten
Kleingewassern und der Wanderkorridore einschlief3t.

Das Schutzgebiet ist nicht raumlich vom Vorhaben betroffen und verfigt auch nicht tGber eine funktionale
Verbindung zum Plangebiet. Von dem Vorhaben sind also weder direkte noch indirekte Beeintrachtigungen
der FFH- und Naturschutzgebiete zu erwarten.

Die Biotopkartierung sowie die Untersuchungen im Winter 2008/2009 sowie im Frihsommer 2010 haben
zudem gezeigt, dass auf dem Banninger Gelande keine entsprechenden Biotoptypen oder Arten vorkom-
men.

3.7 Wechselwirkungen

Boden ist Lebensgrundlage fir Mensch und Tier. Er ist Lebensraum fiir Pflanzen und somit Grundlage fir
Arten und Lebensgemeinschaften. Klima/Luft, Wasser und Boden geben der Landschaft ihr Erscheinungs-
bild und werden oftmals durch den Menschen beeinflusst und tberformt. In der Wechselwirkung der einzel-
nen Belange des Umweltschutzes wirken sich die Bedirfnisse des Menschen nach neuem Lebensraum
stark auf das Schutzgut Boden aus. Dafir entsteht neuer Lebensraum fur den Menschen. Dies hat wiederum
Auswirkungen auf das Landschafts- und Stadtbild.

Diese Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern wurden, soweit relevant, schon in den o.g. Kapiteln
abgehandelt, z.B.

- Schutzgut Boden" der Boden als Lebensraum (Boden «» Pflanze, Boden <> Tier) und als landwirt-
schaftlicher Produktionsstandort (Boden <> Sachgut)

- Schutzgut Wasser" die Abhéngigkeit Grundwasserneubildung und Wasserriickhalt von der Bodenart
(Boden <> Wasser)

- Schutzgut Landschaft* die wichtigsten Komponenten des Landschaftsbildes: Vegetation und Nut-
zung (Pflanzen < Landschaft, Mensch <> Landschaft, Sachgut <> Landschaft)

- Schutzgut Mensch" der Zusammenhang von Landschaftsbild und Erholungseignung (Landschaft <>
Mensch)
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4  MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkun-
gen

Ziel des Bebauungsplanes ist es den extrem vorbelasteten Industriestandort Uber die Festlegung von griin-
ordnerischen MalRnhahmen in einen zeitgemafen, im Hinblick auf dkologische Aspekte nachhaltigen, durch-
griinten Gewerbe- bzw. Sondergebietsstandort zu entwickeln. Hierzu zahlen insbesondere die MalZnahmen
zur Vermeidung und Minimierung nachteiliger Umweltauswirkungen.

Ein Erhalt aller hochwertigen Biotopstrukturen wére aus Sicht des Naturschutzes sicherlich wiinschenswert,
ist aber unter dem Gesichtspunkt der Konversion des Banninger-Geléndes, insbesondere im Hinblick auf die
umfangreichen Altlastensanierungen, schlichtweg nicht mdglich. Die Sanierung und Sicherung der Boden-
verunreinigungen wirken sich aber positiv auf die Schutzguter Boden und Wasser aus; sowie im weiteren
Sinne dann auch auf das Wirkungsgefiige im Nahrungskreislauf. Hier wird dem Boden- und Wasserschutz
Vorrang gewahrt und neue Grinstrukturen nach Abschluss der Sanierung und Neuordnung des Gebiets
geschaffen.

Ein wichtiger Bestandteil der ,griinen Struktur” ist der Erhalt der alten Kastanien sozusagen als ,Herzstuick"
des Areals und als Ensemble mit dem unter Denkmalschutz stehenden Verwaltungsgebaude. Durchgriinung
der offentlichen StraRenrdume mit Baumreihen und —alleen, Neuanpflanzungen an den stadtrdumlichen
Grenzen des Geltungsbereichs sowie die Festlegung von Dachbegriinungen spielen eine wichtige Rolle.

Die einzelnen Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen erzielen flr verschiedene Schutzgiiter eine posi-
tive Wirkung, deshalb sind sie hier zusammenfassen noch einmal aufgefiihrt. Sie werden als Festsetzungen
im Bebauungsplan Rechtsverbindlichkeit erlangen.

Tab. 7: Ubersicht der Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

Nr. | MaBnahme Auswirkungen auf die Schutzguter

1 Festsetzung einer GRZ inkl. Uberschreitung zur Begren- | Boden, Wasser, Klima, Landschaftsbild
zung der Versiegelung

3 Festlegung einer EFH, Hbhenbegrenzung der Gebaude | Landschaftsbild, Klima/Luft
auf 12m (Ausnahme denkmalgeschitztes Gebdude mit
16 m))

4 50 % der Dachflachen sind mit einer extensive Dachbe- | Wasser, Klima/Luft, Tiere/Pflanzen,
grinung zu begriinen. Zur Regulierung des Oberflachen- | Mensch

abflusses, der Wasserreinigung, der Erhéhung der Ver-
dunstung sowie zur Verbesserung des Kleinklimas wird
eine Aufbaustéarke von 8-10 cm festgesetzt

5 Keine Wasserdurchlassigen Belage im Bereich von Stell- | (Grund-)Wasser
platzen zur Sicherung der Altablagerungen und aufgrund
mangelnder Versickerungsfahigkeit des Bodens

6 Entwéasserung im Trennsystem und Ableitung des anfal- | Wasser
lenden Oberflachenwassers mittels Staukanal zur Entlas-
tung der 6rtlichen Kanalisation
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7 Sanierung und Sicherung von Altlasten im Vorfeld einer | Boden, Wasser, Mensch
Neubebauung
8 Pflanzungen von grof3kronigen Strafdenbdumen, und fla- | Klima/Luft, Tiere/Pflanzen, Land-
chigen Gehdlzpflanzungen schaftsbild, Mensch
9 Pflanzbindungen fir Kastanienbaume Klima/Luft, Tiere/Pflanzen, Land-
schaftsbild, Kulturgiter, Mensch
10 | Beginn der Baufeldfreimachung aufRerhalb der Brutzeiten | Tiere/Pflanzen
von Vogeln und der Aktivitditsphase von Flederméausen
11 | Bereitstellen von Nisthilfen fur Vogel und Ersatzquartieren | Tiere/Pflanzen
von Flederméausen (Bereits im Zuge der Abbruchgeneh-
migung erfolgt)
12 | Beschrankungen fiir die duBere Gestalt von Werbeanla- | Landschafts-/ Stadtbild
gen sowie Beschrankungen fir die Anzahl von Werbepy-
lonen
13 | Zuldssigkeit von Anlagen zur Gewinnung regenerativer | Klima/Luft
Energien auf Dachern (z.B. Photovoltaikanlagen)
14 | Neue FuRBwegeverbindung vom Bahnhaltepunkt Erdkau- | Mensch

ter Weg zum Schiffenberger Weg
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5 Beschreibung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

Die Umsetzung des neuen Nutzungskonzeptes hat diverse Auswirkungen auf die bestehenden Strukturen
und bisherigen Nutzungsformen des Planungsgebiets.

Dies muss aber nicht generell bedeuten, dass diese Auswirkungen und Veranderungen sich negativ auswir-
ken. Gerade bei der Umnutzung von alten Industrie- und Gewerbebrachen mit einem hohen bis sehr hohen
Versiegelungsgrad, kénnen durch neue Nutzungskonzepte auch sehr positive Wirkungen auf die einzelnen
Schutzguter entstehen.

Die oben aufgefihrten Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen flieBen bei dieser Prognose bereits mit
ein und werden ggf. im Zusammenhang mit den einzelnen Schutzgtitern ndher beschrieben.

5.1 Boden und Wasserhaushalt

Durch die Realisierung der Planung betrét der maximale Versiegelungsgrad inkl. der moglichen GRZ-
Uberschreitungen bis. 0,9 ca. 10,45 ha. Dies entspricht einer Versiegelung von ca. 88 % der Gesamtflache
und in etwa einer Erhéhung des Versieglungsgrades um ca. 16 % gegentiber dem Bestand.

Der maximale Versiegelungsgrad kann im Bereich des Banninger-Gelandes nicht durch Festsetzung von
wasserdurchléssigen Beldgen und somit einer Teilversiegelung reduziert werden. So wird festgesetzt, dass
die Stellplatze und Fahrgassen wasserundurchlassig herzustellen sind. Das anfallende Regenwasser darf
nicht versickert werden. Aufgrund des vorliegenden Untergrundes (Formsandverfiillungen in unterschiedli-
cher Machtigkeit), der geringen Untergrunddurchlassigkeit und partiell bestehen bleibenden Altablagerungen
(Deponiekoérper) sowie Verdachtsflachen durch nutzungsbedingten Stoffeintrag, ist es nicht méglich das im
Plangebiet anfallende Oberflachenwasser zu versickern. Fur das Grundwasser besteht kinftig kein Gefahr-
dungspotential da die Formsande innert sind. Dies wurde durch ein Schreiben des Regierungsprasidiums
Gielien vom 19.05.2010 an die Firma Weimer GmbH bestatigt.

Zur Minimierung des Eingriffs werden fur die Gebaude extensive Dachbegriinungen festgesetzt. Ausgehend
davon missen mind. 50 % der Dachflachen begrint werden. Dies entspricht im vorliegenden Fall ca.
2,17 ha basierend auf der jeweils maximal zuldssigen GRZ ohne Berucksichtigung des ehemaligen Verwal-
tungsgebaudes. Dies bedeutet eine leichte Reduzierung des Versiegelungsgrades gegeniber dem Bestand.

Im Zuge der Abbrucharbeiten wurde seit Marz 2010 auch mit der Altlastensanierung begonnen. Fir die alt-
lastenverdachtigen Flachen liegt ein Untersuchungs- und Sanierungskonzept, ausgearbeitet von einem um-
welttechnischen Fachbiro vor, das derzeit umgesetzt wird. Die Arbeiten werden in enger Abstimmung mit
dem Regierungsprasidium Gief3en und dem Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Giel3en durchgefiihrt und
das weitere Vorgehen jeweils abgestimmt (siehe auch Kapitel 3.1.1.

Den Abbrucharbeiten inkl. fachgerechter Entsorgung der diversen schadstoffhaltigen Bauteile sowie der
Altlastensanierung kommt im vorliegenden Fall eine besondere Bedeutung zu. Der Altlastensanierung wird
in manchen Bereichen Vorrang gegeniiber anderen Schutzgiitern eingerdumt. So miissen hierzu beispiels-
weise Eingriffe in die Vegetation stattfinden.

Die Entwasserung erfolgt in Zukunft tber ein Trennsystem, so dass das anfallende Oberflachenwasser ge-
trennt abgeleitet werden kann. Die Dacher sind extensiv zu begriinen. Die Aufbaustarke gewéhrleistet einen
gedrosselten Abfluss des Niederschlagswassers und eine Erhéhung der Verdunstung. Die weitere Ableitung
erfolgt mittels dezentraler Regenrtickhaltung auf den Grundstlicken, so dass die 6rtliche Kanalisation entlas-
tet wird.

Da es sich im Bereich des Banninger-Gelandes nicht um natirliche Béden handelt (siehe auch Kapitel 3.1),
die Innenentwicklung einer AulRenentwicklung vorzuziehen ist und keine negativen Auswirkungen auf das
Grundwasser und die Grundwasserneubildungsrate zu erwarten sind, ist unter Berticksichtigung der vorge-
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sehen Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen davon auszugehen, dass die Beeintréachtigungen nicht
erheblich sind.

5.2 Klimaund Luft

Die negativen Auswirkungen durch den hohen Versiegelungsgrad erfahren unter Berticksichtigung der vor-
geschriebenen Dachbegrinungen eine leichte Verbesserung. Die relativ hohe Versiegelung bedingt sich
aber nicht in erster Linie durch die geplante Bebauung, sondern durch Stellplatze, Zu- und Umfahrten etc.,
die im Zusammenhang mit der GRZ-Uberschreitung zulassig sind. Aufgrund des Untergrundes ist wie oben
beschrieben eine Teilversiegelung nicht mdglich, so dass auf diese Weise nicht zusétzlich positiv auf das
Klima eingewirkt werden kann.

Die Dachbegriinungen sorgen daftir, dass sich die Flachen im Sommer nicht ibermé&Riges aufheizen und die
kleinklimatischen Stérungen des Tagesgangs der Temperaturen verringert werden. Auf3erdem wird empfoh-
len die Dachflachen fur Photovoltaikanlagen zu nutzen. Dies tragt im weiteren Sinne zu einer positiven Kili-
mabilanz bei.

Zudem sind Pflanzgebote fir Baume und Straucher festgesetzt. Mind. 100 Baume entlang den Straf3en so-
wie zahlreiche Stellplatzbdume (ca. 50 Stk. auf Basis des Nutzungskonzeptes und der Stellplatzsatzung)
sorgen fur eine gute Durchgriinung des Gebiets und fir eine positive Wirkung auf das Kleinklima. Die Grin-
strukturen durchziehen das Gebiet und tragen zu einer Verbesserung des Luftaustausches bei. Ebenso die
neu geordnete und in der Hohe auf 12 m (entspricht 3 Geschossen) Bebauung, mit Ausnahme des denk-
malgeschiitzten Gebaudes. Die meist strallenparallele Ausrichtung der einzelnen Geb&ude (Nordwest-
Sudost-Ausrichtung) entspricht den Forderungen des Stadtklimagutachtens von 1995 (Neuinterpretation des
Klimagutachtens Stadt GieRen, Deutscher Wetterdienst).

Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen keine emittierenden Gewerbebetriebe zu. Sollten zu einem
spateren Zeitpunkt auch emittierende Betriebe im Gebiet angesiedelt werden, so ist im Rahmen des jeweili-
gen Zulassungsverfahrens gemal den gesetzlichen Vorgaben des UVPG eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung durchzufihren.

Erhebliche negative Auswirkungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Die vorgesehene
Planung wird zu einer Verbesserung des Kleinklimas im Planungsgebiet beitragen.

5.3 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Ein Grof3teil der Geholz- und Ruderalflachen wurden bereits im Winterhalbjahr 2009/2010 im Zuge der lau-
fenden Abbruch- und Sanierungsarbeiten gerodet. Erhalten bleibt der Kastanienhain, der den Charakter des
Gebiets in diesem Bereich pragt. Er wird Uber eine Pflanzbindung gesichert. Da es sich um bereits altere
Baume handelt kdnnen Pflege- und Sicherungsmaflinahmen oder auch das Entfernen weitere Baume erfor-
derlich sein. Um den Charakter des Platzes als Kastanienhain zu erhalten, sind die bestehenden Baume zu
pflegen und alle in diesem Bereich abgéngige Baume durch gleichartige Neupflanzungen zu ersetzen.

Durch den Wegfall eines Grof3teils der Gehodlze und Baume, muss zunéchst von einem voriibergehenden
Eingriff in das Gebiet ausgegangen werden. Aber durch die Pflanzgebote fir Bdume (mind. 100 Straf3en-
baume und ca. 50 Stellplatzbdume) und Gehélze werden neue Grinstrukturen entstehen, die die Moglichkeit
einer nachhaltigen Entwicklung haben. Vorgeschrieben sind Pflanzstreifen mit einer Mindestbreite von 2 m
und Baumscheiben mit mindestens 4 m2 (2x2 m), der Wurzelraum muss 12 m3 im Minimum betragen. Die
Altablagerungen sind mit geeigneten SchutzmalRnahmen vor Durchwurzelung zu schitzen. Mit dem Wachs-
tum der Baume und Straucher kénnen die anfanglichen negativen Auswirkungen kompensiert werden. Zu-
dem wirkt sich auch die extensive Dachbegriinung positiv auf die Artenvielfalt im Planungsgebiet aus. Sie ist
u.a. Lebensraum fiir zahlreiche Insektenarten und somit auch Nahrungsraum fiir diverse Vogelarten.
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Wie bereits im Kapitel 3.4.2 aufgefuihrt wurde 2009 eine Habitatpotentialanalyse erstellt und auf deren Basis
fur Vogel und Fledermause in Abstimmung mit der UNB eine Reihe von unterschiedlichen Nistk&sten als
Ersatzhabitate 2010 festgelegt. Im Bereich des ehemaligen Verwaltungsgebdudes und des Kastanienhains
wurden bereits im Sommer 2010 folgende Kasten angebracht: 4 Mehlschwalbennester (je 2 Nester) mit Kot-
brett, 2 Fledermauskasten, 3 Starenhdhlen, 1 Turmfalkennisthdhle, 3 Sperlingskoloniehduser (je 3 Brut-
kammern), 1 Mauerseglerkasten (3-fach).

Zum Schutz potentiell vorkommender Flederméuse im Planungsraum erfolgte und erfolgt der Abbruch der
Gebaude mit potentieller Eignung als Fledermausquartier (siehe Abb. 11) auBerhalb der Aktivitatsphase der
Fledermause. Winterquartiere konnten ausgeschlossen werden, da die Begehungen zur Habitatpotential-
analyse im Winterhalbjahr stattgefunden haben.

Aufgrund der vorliegenden Daten, kann davon ausgegangen werden, dass keine weiteren geschutzten, sel-
tenen oder gefahrdeten Arten durch das Vorhaben betroffen sind. Nahrungsraume werden durch die geplan-
ten Festsetzungen fir BepflanzungsmaflRnahmen im Bebauungsplan auch in Zukunft zur Verfligung stehen.

5.4 Landschaft, Kultur und Sachguter

Das Banninger-Gelande wird sich durch die vorliegende Planung nach allen Seiten zur Umgebung hin o6ff-
nen. Die komplexen Geb&dudestrukturen werden aufgebrochen, die hohen Mauern fallen weg. Durch die
geplanten verkehrlichen Anbindungen entstehen neue Vernetzungen. Es wird sich ein moderner Standort fur
Gewerbe, Dienstleistung und Handel entwickeln und in das Stadtbild eingliedern. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans zur Gestaltung von Fassaden und Dachern sowie die Begrenzung von Werbeanlagen tra-
gen ihren Teil dazu bei. Fir das Stadtbild ist von einer deutlichen Verbesserung auszugehen.

Das ehemalige Verwaltungsgebaude mit davor liegender Griinfliche und Kriegerdenkmal ist als Kultur-
denkmal ausgewiesen und bleibt als Stiick GieRener Geschichte erhalten. Die entsprechende Eintragung in
die Denkmaltopographie ,Universitatsstadt Gief3en“ ist bereits erfolgt.

Sonstige Kultur- und Sachgtter sind wie in Kapitel 3.4 beschrieben nicht vorhanden.

5.5 Bevdlkerung, Wohnen und Erholung (Mensch)

Im Bereich des Banniger-Gelandes entstehen neue Gewerbe-, Dienstleistungs- und Handelsbetriebe. Es
werden Arbeitsplatze durch Umsiedlung erhalten und neue Arbeitsplatze durch die Ansiedlung von Betrieben
geschaffen. Zudem erfolgt eine Verbesserung der Infrastruktur.

Durch die Offnung des Gebiets und die Einbindung in die Stadtstruktur, wird das Areal fiir alle zuganglich.
Die geplante Fuwegeverbindung im Nordosten gewéhrleistet den Anschluss vom Bahnhaltepunkt Erdkau-
ter Weg in direkter Weiterfihrung zum Schiffenberger Weg und weiter nach Osten. Obwohl es sich um einen
Gewerbe- und Sondergebietsstandort handelt, spielt auch die Erholung, v.a. wahrend der Mittagspause jetzt
eine gewisse Rolle.

Wesentliche Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind derzeit nicht erkenntlich, da zur Ost-, Stid- und West-
seite Gewerbe- und Sondergebiete an das Planungsgebiet anschlieRen. Lediglich zur Nordseite hin grenzen
Mischgebietsflachen an. Die Schutzwirdigkeit der angrenzenden Flachen bedingt keine gutachterliche Be-
trachtung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens. Dennoch wurde zur Uberpriifung der grundsétzlichen
Vertraglichkeit der festgesetzten Nutzung ,Bau- und Heimwerkermarkt mit der norddstlich angrenzenden
Bebauung entlang des Schiffenberger Wegs eine Schallimmissionsprognose erstellt. Hierbei wurden die zu
erwartenden Immissionsgerdausche durch technische Aggregate sowie einzelne Vorgange auf dem Betriebs-
gelande mit der Anzahl bzw. deren Einwirkzeit nach den Angaben des geplanten Marktbetreibers durch
Rechnung bestimmt. Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass an allen untersuchten Immissionsorten die
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Bedingungen der TA Larm unter Berlcksichtigung von Larmminderungsmaf3inahmen (Erstellung einer L&rm-
schutzwand als Art Einhausung der Anlieferung, Vermeiden unnétigen Laufenlassens der Motoren) ein-
gehalten werden. Da je nach Betreiber und Objektplanung unterschiedliche oder maéglicherweise keine
Larmminderungsmalnahmen erforderlich sind, wird das Gutachten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Der Nachweis der schalltechnischen Vertraglichkeit ist auch hier im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens zu fuhren.

Weiterhin stellen sowohl die angrenzenden Verkehrsflachen als auch die Bahnlinie erhebliche Larmquellen
dar. Eine Beurteilung moglicher beantragter Nutzungen innerhalb der Bebauungsplanfestsetzungen kann im
Genehmigungsverfahren erfolgen, eventuell erforderliche SchutzmaRnahmen (mdglicherweise zum Schutz
der Gebaudenutzer gegen z.B. Stra3enlarm) kdnnen bei konkret vorliegendem Antrag getroffen werden.

Durch die Abbruch- und BaumafRnahmen wird es im Planungsgebiet voribergehend zu erhéhten LArmemis-
sionen kommen. Da diese aber nur voriibergehend sind, kann davon abgesehen werden.

Bei emittierenden Gewerbebetrieben (Schadstoffausstol3) kann eine UVP im Einzelfall erforderlich sein. Dies
kann aber nicht im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens abgedeckt werden.

AuRerdem wird in Zukunft fir das Schutzgut Mensch im Bezug auf Altlasten kein Gefahrenpotential ausge-
hen. Sie werden in den Teilen, in denen sie gesichert im Untergrund verbleiben mit mind. 50 cm kulturféhi-
gem Boden und Oberboden abgedeckt werden. Zudem werden diese Flachen weder landwirtschaftlich noch
als Nutzgarten genutzt.

5.6 Besonders geschiitzte Bereiche

Es sind keine besonders geschitzten Bereiche direkt oder indirekt betroffen. Siehe hierzu auch Kapitel 3.6.

5.7 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands

Unter Berlcksichtung des beschriebenen derzeitigen Umweltzustandes kann bei Nichtdurchflihrung der
Planung davon ausgegangen werden, dass in weiten Teilen des Banninger-Geléandes keine anderen Nut-
zungen mdoglich sind. Die ungenutzten Lagerhallen und Fabrikgebdude wirden weiter verfallen. Das Gelan-
de wirde als Industriebrache das Stadtbild von Giel3en deutlich negativ pragen. Im Bereich des ehemaligen
Verwaltungsgebaudes und der noch nicht baufélligen Lagerhallen waren auch bei Nichtdurchfiihrung ahnli-
che Nutzungen wie geplant méglich. Eine Sanierung der Altlasten kénnte nicht vorgenommen werden.

Bei Durchfiihrung der Planung sind nur geringfiigige Beeintrdchtigungen fir die im Umweltbericht zu be-
trachtenden Schutzgiter zu erwarten. Der Eingriff hat durchaus auch positive Folgewirkungen wie die Sanie-
rung der Altlasten, die Aufwertung des Stadthildes und die Verbesserung des Stadtklimas. Es handelt sich
um eine Innenentwicklung ohne Inanspruchnahme neuer, wertvoller Flachen. Artenschutzrechtliche Belange
wurden im Zuge der Planungen abgearbeitet und bertcksichtigt.

5.8 Prifung alternativer Planungsmaoglichkeiten

Bei Banninger-Gelande handelt es sich um einen aufgegebenen Industriestandort. Hintergrund der Planung
ist die Wiedernutzbarmachung dieser Flachen. Sie folgt dem Grundsatz Innenentwicklung vor Aul3enent-
wicklung und dem Ziel die Flacheninanspruchnahme, insbesondere im Auf3enbereich, zu reduzieren. Aus
dieser Sicht ist daher kein alternativer Standort moglich.

Bereits im Rahmen der ,Bestandsanalyse und ErschlieBungskonzeption®, haben die LBBW Kommunalent-
wicklung und die Re2area GmbH bereits verschiedene Entwicklungskonzepte gekoppelt mit einer Wirtschaft-
lichkeitsbetrachtung erarbeitet und geprift. Naturschutz- und artenschutzrechtliche Belange wurden hierbei
bereits beriicksichtigt. Aufbauend auf diesen Untersuchungen wurde das Konzept bis zur vorliegenden Pla-
nung fortgeschrieben. Maf3nahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen sind eingeflossen.
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5.9 Methodik und Probleme bei der Datenerfassung und Planerstellung

Der erste Untersuchungsschritt der Umweltpriifung ist die Analyse und Beschreibung der gegenwartigen
Umweltsituation des Planungsraumes, wobei der Untersuchungsraum so gewahlt wurde, dass alle raumlich
definierbaren Auswirkungen und Risiken innerhalb des Untersuchungsgebiets liegen. Hinzu wurden die vor-
handenen Einwirkungen auf Menschen und Umweltfaktoren im Untersuchungsraum erfasst und anschlie-
Rend bewertet.

Grundlagen fir die Erfassung und Bewertung der Schutzgiter sind verfligbare umwelt- und planungsrele-
vanten Informationen sowie die Begehung des Gelandes und seines Umfeldes. Im zentralen Arbeitsschritt
der Umweltpriifung werden die vom Planungsfall ausgehenden umwelterheblichen Wirkungen auf den Un-
tersuchungsraum beschrieben und hinsichtlich ihrer Schwere bewertet. Die schutzgutbezogene Einschat-
zung der moglichen Beeintrachtigungen erfolgt verbal-argumentativ.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben gab es bislang keine. Einige Angaben beruhen auf
Erfahrungswerten oder Abschéatzungen. Die oben aufgefiihrten Wirkungen haben z.T. rein beschreibenden
Charakter, ohne auf konkreten Berechnungen oder Modellierungen zu basieren. So beispielsweise bei den
Einschatzungen zum Landschafts- und Stadtbild.

Andererseits liegen eine ganze Reihe wichtiger umweltbezogener und fir den Untersuchungsraum relevan-
ter Informationen vor, auf deren Basis die Einschatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen vorge-
nommen wurde. Fachbeitrdge wie Artenschutzrechtliche Stellungnahmen stiitzen die Ausfiihrungen zur
Umwelterheblichkeit der Planung und ermdglichen fachlich fundierte Einschatzungen. Im weiteren Pla-
nungsprozess filhren diese Einschatzungen zu Vermeidungs-, Minimierungs- und ggf. Kompensationsmal3-
nahmen.

Im Verfahren zum Bebauungsplan erfolgen die Beteiligung der Offentlichkeit sowie die Einbindung der Tra-
ger offentlicher Belange. Die entsprechenden Stellungnahmen finden bei der Bearbeitung der Umweltpri-
fung Beriicksichtigung.

6  Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Anwendung der Eingriffsregelung entfallt, da das Plangebiet mit Ausnahme der Deponiehalde dem In-
nenbereich nach 8§ 34 BauGB zugeordnet ist und somit gemafl § la Abs. 3 letzter Satz BauGB, ein Aus-
gleich nicht erforderlich wird.

Gemalfl § 18 Abs. 2 BNatSchG sind im Innenbereich die 88 14 bis 17 BNatSchG nicht anzuwenden.

Die Eingriffe im Bereich der Formsandhalde (Deponie) in unbebautes Gelande werden aufgrund der starken
negativen Vorbelastungen in diesem Bereich als unerheblich eingestuft (siehe Kapitel 3 und 5). Entlang der
AuRenkante des Gebiets ist im Bereich der ehemaligen Formsandhalde eine Randbegriinung mit flachiger
Gehdlzpflanzung vorgesehen. Weitere Baumpflanzungen gleichen zudem den Verlust der Grinflache aus.

Aufgrund der verbindlichen Abbruchgenehmigungen sind die Abbruch- und Bodensanierungsarbeiten und
die damit verbundenen Eingriffe in einzelne Biotopstrukturen als zulédssig und sind als Baufeldfreimachung
wahrend des Bebauungsplanverfahrens zu werten.

7  Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRhahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Zu nutzen
sind hierbei die im Umweltbericht angegebenen UberwachungsmaRnahmen und die Informationen der Be-
horden nach § 4 Abs. 3 BauGB.
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Bei der Umsetzung des Monitorings sind die landespflegerischen Zielvorstellungen die maR3geblichen Krite-
rien, an denen sich die KontrollmalRnahmen orientieren und die zur Beurteilung des MalRnahmenerfolges
herangezogen werden. Des Weiteren bietet das Monitoring die Moglichkeit den tatsdchlichen Umfang der
Eingriffswirkungen im Nachhinein zu tberprifen und ggf. mit geeigneten Malihahmen zu reagieren. Das
Monitoring ist somit nicht nur Erfolgskontrolle sondern auch Schadensabwehr.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan ist in erster Linie im Rahmen des Monitorings die Umsetzung der
grinordnerischen Festsetzungen zu Uberprifen. Die Einhaltung und die Wirksamkeit der zu realisierenden
MaRnahmen sollten ca. zwei Jahre nach Bekanntmachung des Bebauungsplans tberprift werden. Bei fest-
gestellten Defiziten sind entsprechende Nachpflanzungen bzw. PflegemalRnahmen durchzufiihren bzw. zu
veranlassen, welche nach weiteren drei bis finf Jahren erneut zu tGberprifen sind.

Eine Uberprifung der Auswirkung auf das Klima von GieRen kann in der Gesamtanalyse des Schutzgutes
Klima & Luft im Rahmen der Fortschreibung des nachsten Landschaftsplans erfolgen.

Wie unter Kapitel 5.2 und 5.5 beschrieben, ist gemaR den gesetzlichen Vorgaben des UVPG bei Zulas-
sungsverfahren zur beispielsweise emittierenden Gewerbebetrieben eine Umweltvertraglichkeitsuntersu-
chung durchzufiihren. Entsprechende Untersuchungen sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht
zu leisten.

Die entsprechenden Priifungen werden im Rahmen der routinemaRigen Kontrolle durch die Stadt GieRRen
durchgefuhrt.

Die im Zuge der Sanierung der Formsandhalde hergestellten Deponieabdichtungen, Bdschungssicherungen,
Drainageleitungen und Kontrollschéchte sind bei Baumafl3nahmen vor mechanischen Einwirkungen zu schit-
zen. Anderungen hieran dirfen nur nach erfolgter Genehmigung durch die Altlastenbehoérde, das RP GiefRen
vorgenommen werden. Die Funktionsfahigkeit dieser technischen Einrichtungen ist auch nach Beendigung
der BaumalRnahmen zu gewahrleisten. Vorhandene Kontrollschachte sind ggf. zu verlege und héhenmafig
an das geplante Gelande anzugleichen. Sie miissen nach Beendigung der Baumafinahmen frei zuganglich
sein, so dass Probenahmen problemlos méglich sind.

Ggf. Notwendige Auflagen zur Abdichtung der nicht Gberbauten Flache erfolgen im Rahmen des jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens.

Samtliche Aushubarbeiten und Erdbewegungen im Rahmen von Bauvorhaben im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes sind vor Ort von Beginn an durch einen sachkundigen unabhangigen Gutachter (umwelt-
technische Fachbauleitung) zu Gberwachen und protokollieren zu lassen.

Abhéngig von der Art und Lage der konkreten zukinftigen Nutzung des Altstandortes, kdnnen ggf. weitere
umwelttechnische Untersuchungen notwendig werden, um eventuell vorhandene lokale Verunreinigungen zu
erkunden.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben sind das Amt fir Umwelt
und Natur der Stadt Gie3en und das Regierungsprasidium GiefR3en, Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu beteili-
gen (88 4,7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom 20.09.2007).
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8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 04/27 ,Banninger-Gelande” wird die Umnutzung der Industrie- und
Gewerbebrache ermdglichen. Vorgesehen sind gewerbliche Bauflachen sowie Sondernutzungen: Lebens-
mittelfrischemarkt, Sportfachhandel und Fachmarkt fir Birobedarf. AuRerdem ist eine neue ErschlieRungs-
stral3e vorgesehen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 11,76 ha.

Das Plangebiet liegt im Giel3ener Becken im Naturraum Marburg-Gief3ener Lahntal. Die Flache ist durch
eine sehr hohe Versiegelung vorbelastet. Die Boden weisen keine naturliche Bodenstruktur mehr auf und
sind durch Baumafinahmen, Umschichtungen und die Ablagerung von belasteten Formsanden in ihren na-
turlichen Funktionen ganzlich gestort. Im Rahmen der Umnutzung werden bzw. wurden umfangreiche Bo-
densanierungsmafinahmen in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden durchgefihrt. Die durch das Vor-
haben vorbereiteten Versiegelungen sind vertretbar, da es sich um die intensive Nachnutzung einer Indust-
riebrache handelt. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist im Plangebiet ohnehin nicht mdéglich. Zur
Minimierung werden extensive Dachbegriinungen festgesetzt, das Oberflachenwasser wird im Trennsystem
abgeleitet.

Trotz des hohen Versiegelungsgrades wird durch eine gegeniiber dem Bestand aufgelockerte Gebaudestel-
lung, die Ausrichtung und Hohenbeschrénkung der Geb&ude, die Dachbegriinung und die vorgesehene
Durchgriinung mittels Pflanzgeboten eine Verbesserung des Kleinklimas erzielt. Die Aufheizung wird sich
reduzieren und der Luftaustausch verbessern.

Die urspriinglichen Grinflachen wurden durch Ruderalflachen, den begriinten Deponiekdrper (Formsand-
halde) Gebiische und Baume gepragt. Im Zuge der Altlastensanierung kénnen die Griinbereiche nicht erhal-
ten werden. Die Beeintrachtigungen einzelner Biotoptypen durch die bereits genehmigten Abbruch- und
Sanierungsarbeiten sind zuldssig. Fur eine spéatere Begriinung des Gebiets sorgen Pflanzgebote fir Baume,
flachige Pflanzgebote fir Gehdlzpflanzen sowie Pflanzgebote fur Hecken. Seltene oder geschutzte Pflanzen
konnten auf dem Gelande nicht nachgewiesen werden.

Zur Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurden zwei Untersuchungen (Winter 2008/2009,
Friihsommer 2010) durchgefiihrt. Es liegen Daten zum Vorkommen von Végeln vor. Fir diverse Vogelarten
wurden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde Nistkéasten festgelegt, die im Sommer 2010 im
Bereich des ehemaligen Verwaltungsgebaudes als Ersatzhabitate bereitgestellt wurden. Fledermause konn-
ten keine nachgewiesen werden. Einzelne kleinere Quartiere oder Hangplatze konnten nicht ausgeschlos-
sen werden. Winterquartiere gibt es keine, daher erfolgt der Abbruch relevanter Gebaude im Winterhalbjahr.
Es wurden ebenfalls Ersatzhabitate bereitgestellt. Ein Vorkommen der Zauneidechse konnte anhand der
Untersuchungen 2010 ausgeschlossen werden. Das Vorkommen anderer geschutzter und seltener Tierarten
wurde ebenfalls ausgeschlossen. Natura 2000-Schutzgebiete oder sonstige Schutzgebiete nach BNatSchG
oder HAGBNatSchG sind nicht betroffen.

Das vorgesehen Nutzungskonzept mit neuer ErschlieRung und fu3laufiger Verbindung vom Erdkauter Weg
Uber das Gebiet zum Schiffenberger Weg wird sich in seiner neuen, offenen Struktur gut in das Giel3ener
Stadtbild einfligen. Der starre Komplex der unzuganglichen Industrie- und Gewerbebrache wird geéffnet. Die
Erhaltung des Kastanienhains und des unter Denkmalschutz stehenden Verwaltungsgebaudes tragen dazu
bei, dass ein Stick Giel3ener Geschichte und die prdgenden Elemente des Banninger-Gelandes erhalten
bleiben. Weitere Kultur- und Sachgdter sind von den Planungen nicht betroffen. Fur die Menschen verbes-
sert sich die Infrastruktur. Schéadliche Immissionen aus dem Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht zu erwarten

Die Eingriffsregelung ist im vorliegenden Fall nicht anzuwenden, da es sich um eine Flache im Innenbereich
nach § 34 BauGB handelt und hier gemaR § 21 BNatSchG die 8§ 14 bis 17 BNatSchG nicht anzuwenden
sind.
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Anlagen

Kartierung Bestandsbaume

Tab. 8: Kartierung Bestandsbaume im Planungsgebiet, Stand 18.12.2008

Nr. | Botanischer Name Deutscher Name StU  in | Hohe Bemerkung erhal-
cm inm tens-
wert

1 Aesculus hippocastanum Kastanie 190 ca. 20 Pflege empfehlens- | XX
wert

2 Aesculus hippocastanum Kastanie 240 ca. 20 Pflege empfehlens- | XX
wert, mit Stahlseilen
in der Krone zu-
sammengehalten

3 Aesculus hippocastanum Kastanie 190 ca. 20 Pflege empfehlens- | XX
wert

4 Aesculus hippocastanum Kastanie 230 ca. 20 Pflege empfehlens- | XX
wert

5 Aesculus hippocastanum Kastanie 200 ca. 20 Pflege empfehlens- | XX
wert

6 Aesculus hippocastanum Kastanie 240 ca. 20 Pflege empfehlens- | XX
wert

7 Aesculus hippocastanum Kastanie 240 ca. 20 Pflege empfehlens- | XX
wert

8 Aesculus hippocastanum Kastanie 250 ca. 20 Pflege empfehlens- | XX
wert

9 Aesculus hippocastanum Kastanie 170 ca. 20 Pflege empfehlens- | XX
wert

10 Aesculus hippocastanum Kastanie 215 ca. 20 Pflege empfehlens- | XX
wert, Totholz

11 Aesculus hippocastanum Kastanie 200 ca. 20 Pflege empfehlens- | XX
wert, Vogelnest

12 Aesculus hippocastanum Kastanie 220 ca. 20 Pflege empfehlens- | XX
wert

13 Aesculus hippocastanum Kastanie 140 ca. 20 Pflege empfehlens- | XX
wert

14 Betula pendula Hange-Birke 60 18-20 (0]

15 Acer Ahorn Mehrst. 15-18 Vogelnest -

16 Platanus x hispanica Platane 110 18-20 X

17 Betula papyrifera Papier-Birke 120 18-20 X

18 Platanus x hispanica Platane 80 18-20 (0]

19 Acer saccharinum Silber-Ahorn Mehrst. 18-20 (0]

20 Betula pendula Birke 110 18-20 X

21 Populus nigra ,Italica“ Pyramiden-Pappel 20-90 15-18 -

(Gruppe)
22 Betula pendula Birke 110 18-20 Vogelnest X
23 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
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24 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
25 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
26 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
27 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
28 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
29 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
30 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 6-8 Parkplatzbaum (0]
31 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 6-8 Parkplatzbaum (0]
32 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 6-8 Parkplatzbaum (0]
33 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 6-8 Parkplatzbaum (0]
34 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
35 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
36 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
37 Betula pendula Birke 120 ca. 18 -

38 Betula pendula Birke 120 ca. 18 -

39 Betula pendula Birke 120 ca. 18 -

40 Betula pendula Birke 120 ca. 18 -

41 Quercus Eiche (Saule) 170 ca. 20 (0]
42 Quercus Eiche (Saule) 170 ca. 20 (0]
43 Salix (carprea) (Sal-)Weide Mehrst. 18-20 (0]
44 Salix (carprea) (Sal-)Weide Mehrst. 18-20 (0]
45 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
46 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
a7 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
48 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
49 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
50 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
51 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
52 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
53 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
54 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
55 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
56 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
57 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
58 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
59 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
60 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
61 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
62 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
63 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
64 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
65 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
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66 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
67 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
68 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
69 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
70 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
71 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
72 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
73 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
74 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
75 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
76 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
77 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
78 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
79 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
80 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]
81 Acer platanoides Spitz-Ahorn 80 8-10 Parkplatzbaum (0]

Zeichenerklarung zur Spalte , Erhaltenswert”:

XX = sehr erhaltenswert (alter Baumbestand, pragend)

X = erhaltenswert

O = neutral (meist Parkplatzbaum jlingeren Datums)

- = nicht erhaltenswert

Habitatpotentialanalyse, IUS 2009
Artenschutzrechtliche Stellungnahme, IUS 2010
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Habitatpotential-Analyse Banninger-Geléande Giel3en IUS, 2009

1 Einleitung und Methode

Eine Gewerbeflache — das Geldnde der Firma Banninger in GieRen (Hessen) — soll einer
neuen Nutzung zugefihrt werden. Hierzu werden Machbarkeitsstudien erstellt.

Im Rahmen dieser Machbarkeitsstudien soll eine Habitatpotential-Analyse erstellt werden, in
der mogliche Anforderungen des Artenschutzes abgeschatzt werden. Hierzu fand am 21.
Januar 2009 eine Begehung der Freiflachen sowie der zugénglichen Gebaude statt. Beson-
ders wurde auf potentielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten streng geschitzter Tierarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie von Vdgeln geachtet. Als sichere Hinweise von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten gelten Nester von Végeln und Kot von Fledermausen.

Die Ergebnisse wurden kartographisch festgehalten.

2 Ergebnisse

21  Vogel

Die Begehung des Betriebsgelandes erbrachte den Nachweis von 21 Vogelnestern ( Tabelle
1 und Karte 1). In den grof3en stillgelegten Lager- und Produktionshallen konnten insgesamt
acht Neststandorte identifiziert werden. Nester von Hausrotschwénzen wurden vor allem in
den sudlich gelegenen halboffenen Gebauden gefunden. In den Hecken und Gehdélzen der
westlichen und nérdlichen Bereiche wurden Nester der Elster (2), Amsel (2) und Teile eines
Zaunkonignestes vorgefunden. Des Weiteren wurde in einer Hecke ein nicht naher zu
identifizierendes Singvogelnest gesichtet. Im Nordwesten wurde ein Schlafbaum des
Fasans (Phasianus colchicus) anhand der darunter liegenden Kotspuren festgestellt.

Tabelle 1: Nachgewiesene Vogelnester im Bereich des Betriebsgelandes der Firma Banninger

Deutscher Name Wissenschaftlicher Anzahl
Name Nester
Strallentaube Columba livia f. domestica 8
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros 7
Elster Pica pica 2
Amsel Turdus merula 2
Zaunkonig Troglodytes troglodytes 1
Nicht néher bestimmter 1
Singvogel
Summe 21

Die weiteren potentiell auf dem Betriebsgelande vorkommenden Brutvogelarten sind in
Tabelle 2 dargestellt. Das Gelande bietet die fur ihr Vorkommen erforderlichen Strukturen.

1
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Die Arten sind u.a. im Raum GielRen weit verbreitet, so dass ihr Vorkommen nicht nur rein
theoretisch, sondern auch tatséchlich méglich ist.

Tabelle 2:  Potentiell vorkommende Brutvogelarten des Betriebsgelandes der Firma Banninger. Die
fett hervorgehobenen Arten wurden auf dem Betriebsgeldnde nachgewiesen (Nest oder
Sichtung).
Deutscher Name Wissenschaftlicher Anmerkungen
Name
Bachstelze Motacilla alba Gebéaudebriter
Blaumeise Cyanistes caeruleus Evtl. in kleinen, unauffalligen Baumhdohlen.
Buchfink Fringilla coelebs Baum- und St_rauchbrijter, oftin
Siedlungsgebieten.
Vorkommen derzeit wenig wahrscheinlich, da
die Nahe des Menschen eher meidend. Bei
Dorngrasmicke Sylvia communis Unterlassen einer neuerlichen Nutzung fur
mehrere Jahre ist eine Ansiedlung aber
moglich.
Girlitz Serinus serinus Baum- und Strauchbriter
Baum- und Strauchbriter, oft in Siedlungsge-
Griunfink Carduelis chloris bieten. Bei der Gebietsbegehung beobachtet,

aber kein Nestfund.

Haussperling

Passer domesticus

An Gebauden grundsétzlich zu erwarten.

Heckenbraunelle

Prunella modularis

Strauchbriter, oft in Siedlungsgebieten.

Evtl. in vom Boden aus nicht sichtbaren Baum-

Kohimeise Parus major hdhlen. Bei der Gebietsbhegehung beobachtet.
An den Gebauden nicht auszuschlieRen. Nester
Mauersegler Apus apus in Hohlrdumen oft in groRer Hohe, daher nicht

vom Boden aus sichtbar.

Mausebussard

Buteo buteo

Auf Baumen grundsétzlich mdglich, Bei der
Ortsbegehung auf einem Baum sitzend
beobachtet. Derzeitige Brut ausgeschlossen.

Mehlschwalbe

Delichon urbica

An Gebauden nicht vdllig auszuschliel3en, aber
wenig wahrscheinlich, da kein Nestfund. Ein
Vorkommen ist selbst dann mdglich, wenn
lehmige Stellen zum Sammeln von
Nistmaterial erst in einigen 100 m Entfernung
vorhanden sind.

Mdnchsgrasmiuicke Sylvia atricapilla Strauchbrtter

Strauchbrtiter, derzeit in Zunahme und
Nachtigall Luscinia megarhynchos verstarkt in Siedlungsrandbereiche

vordringend.

Auf B&dumen grundsétzlich mdglich, Uber dem
Rabenkréhe Corvus corone Gelande fliegend bei der Ortshegehung be-

obachtet. Derzeitige Brut ausgeschlossen.

Rauchschwalbe

Hirundo rustica

In Gebauden nicht vollig auszuschliel3en, aber
wenig wahrscheinlich, da kein Nestfund. Ein
Vorkommen ist selbst dann mdglich, wenn leh-
mige Stellen zum Sammeln von Nistmaterial
erst in einigen 100 m Entfernung vorhanden
sind.

Rotkehlchen Erithacus rubecula Bodenbrter unter Strauchern
Singdrossel Turdus philomelos Baumbrtter
Hohlenbruter an Baumen und Gebauden, bei
Star Sturnus vulgaris der Ortsbegehung beobachtet, aber kein
konkreter Hinweis auf eine Brut.
Stieglitz Carduelis carduelis Baumbrtter
Britet in Nischen an Gebauden oder in verlas-
Turmfalke Falco tinnunculus senen Krahennestern; derzeitiges Brutvor-

kommen sehr unwahrscheinlich.
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Deutscher Name Wissenschaftlicher Anmerkungen
Name

Strauchbrdter in geringer H6he, auch

Zilpzalp Phylloscopus collybita Bodenbriiter

2.2 Fledermause

Die meisten Gebdude des Gewerbegebiets sind fur Flederméuse kaum geeignet.
Potentielle Quartiere weisen aber das ehemalige Kantinengebaude mit seinem Dachboden
und ein schuppendhnliches Gebaude am Suddostrand auf. Hier gibt es potentielle
Hangplatze von Fledermausen vor allem in den Dachstihlen. Die freiliegenden Balken und
Dachlatten erméglichen es Fledermausen, sich festzukrallen. Die Dachstiihle sind vor
Zugluft geschitzt und unterliegen keinen unmittelbaren Stérungen.

Umfangreiche Kolonien sind nicht anzunehmen. Sie wéaren anhand des Kots der Fleder-
mause nachweisbar gewesen. Dieser besteht fast nur aus zerkleinertem Chitin, das sich
kaum weiter zersetzt und sich dadurch im Lauf der Jahre ansammelt. Kleine Kolonien oder
sporadische Quartiernutzungen kénnen aber nicht ausgeschlossen werden.

Moglicherweise vorkommende Arten sind Zwergfledermaus und Breitfligelfledermaus.
Beide Arten leben auch in Stadten. Die Zwergfledermaus ist als haufigste einheimische
Fledermausart sehr anpassungsfahig. Sie war bis in die 1980er Jahre nicht durch einen
Mangel an potentiellen Quartieren zuriickgegangen, sondern durch die grof3fachige
Biozidbelastung, insbesondere durch giftige Holzschutzmittel. Derzeit befinden sich ihre
Bestande in Regeneration, die aber wegen der geringen Fortpflanzungsraten von
Flederméausen nur langsam erfolgt.

Weitere Fledermause, die vergleichbare Gebaude als Quartiere nutzen, sind das Graue
Langohr, das Braune Langohr und das Grol3e Mausohr. Deren Vorkommen kann jedoch
sicher ausgeschlossen werden. Das Graue Langohr lebt in Ddrfern, das Braune Langohr
braucht eine waldreichere Umgebung und das GroRe Mausohr bildet i.d.R. gro3e Kolonien,
die sichtbar gewesen waren.

2.3 Eidechsen

Freiflachen des Betriebsgelandes zeigen eine fur die Zauneidechse grundséatzlich
geeignete Vegetationsstruktur. Ein Vorkommen ist aber sehr unwahrscheinlich. Die Flache
liegt von weiteren potentiellen Lebensrdumen, insbesondere der Bahnlinie als
Ausbreitungsachse, weitgehend isoliert. Sie ist ca. 200 m entfernt und es gibt zwischen ihr
und dem Grundstick Banninger keine Verbundstrukturen. Ein selbstandiger Bestand ist
nahezu ausgeschlossen, denn fir ein dauerhaftes Vorkommen sind ca. 10 ha erforderlich.



Habitatpotential-Analyse Banninger-Geléande Giel3en IUS, 2009

2.4  Sonstige Arten

Hinweise fir weitere streng geschitzte Arten bestehen nicht. Die isolierte Lage schlief3t das
in Gehdlzbestanden theoretisch denkbare Vorkommen der Haselmaus aus. Senken, in
denen sich Laichmdglichkeiten fir Amphibien mit Pioniercharakter (Kreuzkréte, Wechsel-
krote) ergeben kdnnten, sind nicht vorhanden.

3 Fazit, Hinweise fur CEF-MalRnahmen

Beziglich der Vogel und der Fledermduse kann die neuerliche Nutzung des Banninger-
Gelandes artenschutzrechtliche Verbotstatbestande auslésen. Es wird empfohlen, eine
Brutvogelerfassung und eine orientierende Fledermauserfassung durchzufiihren.

Als orientierende Fledermauserfassung werden zwei Begehungen mit einem Bat-Detektor
an warmen Abenden in der zweiten Mai- und der ersten Junihalfte empfohlen. Sie sollten
bereits in der Da&mmerung beginnen. Dadurch konnten ausfliegende Flederméuse erfasst
werden. Die Potentialermittlung zeigt die Stellen, die auf ausfliegende Fledermause hin
untersucht werden sollten. Bleibt auch die zweite Nachsuche ohne Nachweis, kann das
Vorhandensein von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Fledermdusen mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen werden.

CEF-MalRnahmen sind fur Arten durchzufuhren, fir die nicht angenommen werden kann,
dass sie ohne Beeintrachtigung ausweichen kdénnen. Dies ist bei den meisten bestands-
bedrohten Arten der Fall, denn meist ist ein sich verscharfender Mangel an Lebensrdumen
die Ursache der Gefahrdung.

Unter den nachgewiesenen Vogelarten befindet sich keine bestandsbedrohte Art.
Von den potentiell vorkommenden Vogelarten sind die Folgenden bestandsbedroht:

Haussperling (europaweit ,declining”, bundes- und landesweit eine Art der Vor-
warnliste)

Mauersegler (landesweit eine Art der Vorwarnliste)

Mehlschwalbe (europaweit ,declining“, bundesweit eine Art der Vorwarnliste, landes-
weit gefahrdet)

Rauchschwalbe (europaweit ,depleted”, bundesweit eine Art der Vorwarnliste, lan-
desweit gefahrdet)

Star (europaweit ,declining*)
Stieglitz (landesweit eine Art der Vorwarnliste)
Turmfalke (europaweit ,declining®)

Mit Ausnahme des Stieglitz handelt es sich um Arten, die hauptsachlich an Gebauden oder
sowohl an Gebauden als auch an Baumen bruten (Star, Turmfalke).

Sollte sich das Vorkommen einer oder mehrerer dieser Arten bestétigen, so sind CEF-Mal3-
nahmen an den neu zu errichtenden Gebéauden selbst mdglich. Hierzu sind die folgenden
Strukturen an Neubauten geeignet:
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Haussperling: Nischenférmige Aussparungen an AulRenwanden.
Mauersegler: Einbau spezieller Niststeine (mit Hohlen) in AuRenwé&nden

Mehlschwalbe: Raue, regen- und sonnengeschitzte Abschnitte an der Fassade
unter Simsen in > 2 m Hohe mit freiem Anflug, jedoch nicht Gber Eingé&ngen; ggf.
Anbringen von Kunstnestern.

Rauchschwalbe: Briitet im Inneren von Gebauden, daher Vorspriinge oder sonstige
Stitzkonstruktionen in Raumen, die dauerhaft etwa durch eine Dachluke zuganglich
sind.

Aus formaler Sicht ist zu berticksichtigen, dass das Gesetz streng genommen die zeitliche
Kontinuitat der Fortpflanzungs- und Ruhestatten fordert. Dies bedeutet, dass vorhandene
Nester erst nach der Auflésung der Reviere beseitigt werden dirften und die neuen Nist-
platzangebote bereits zur ndchsten Brutzeit vorhanden sein missten.

Star und Turmfalke kénnen durch kiinstliche Nisthilfen gefordert werden.

Fur den Stieglitz ware eine kurzfristige Bereitstellung neuer Niststatten nicht ohne Weiteres
moglich, weil er auf hoheren Gehélzen Freinester baut. Als CEF-Malinahme kdnnte
erforderlichenfalls eine aus anderem Anlass durchgefiihrte KompensationsmalRnahme
anerkannt werden, bei der in der Nahe von hohen Strduchern oder Baumen Griinland,
Staudenfluren oder sonstige potentielle Nahrungsstétten geschaffen werden. Durch die
Nahrungsstatte erlangen benachbarte Gehdlze die Eignung als Brutplatz, sodass mit der
Bereitstellung der Nahrungsstatte die Okologische Funktion betroffener
Fortpflanzungsstatten gewabhrt bleibt.

Auch fur die Fledermause werden i.d.R. CEF-MalBnahmen gefordert, obwonhl
fortschreitende Lebensraumverluste als Geféahrdungsursache allenfalls noch lokal relevant
sind. Im Handel werden Fledermausquartiere als Fertigbauteile angeboten (z.B.
Fassadenrohren).

4 Zusammenfassung zur Integration in die Machbarkeitsstudie

Das Vorkommen bestandsbedrohter Vogel- und Fledermausarten auf dem Bé&nninger-
Gelande ist nicht auszuschlie3en, vor allem an Geb&uden im sudlichen Teil (ehemaliges
Kantinengebdude, schuppenahnliches Gebdude am Sidostrand). Das Vorkommen
sonstiger artenschutzrechtlich relevanter Arten ist wegen der Lebensraumausstattung und
der Lagebeziehungen des Gelandes sehr unwahrscheinlich.

Die neuerliche Nutzbarmachung des Banninger-Gelandes kann im Falle des Vorkommens
von Fledermausen oder bestandsbedrohten Vogelarten zu artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestanden des § 42 (1) BNatSchG fiihren. In der Verwaltungspraxis werden Verbotstat-
besténde beziiglich der Vogel i.d.R. nur bei bestandsbedrohten Arten erkannt. Formal sind
auch die haufigen, ungefahrdeten Vogelarten in gleicher Weise geschiitzt.

Das Eintreten der Verbotstatbestdande kénnte sich als schwer Uberwindbares Zulassungs-
hindernis erweisen, daher ist es wichtig, das tatsachliche Eintreten von
Verbotstatbestanden durch Erfullung der MalRgaben von 8§ 42 (5) BNatSchG zu vermeiden.
Die Verbotstatbestédnde treten nicht ein, wenn die 6kologischen Funktionen der vom
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Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erflllt werden. Dies ist gegeben, wenn in geringer Entfernung Quartierangebote
geschaffen und diese von den betreffenden Arten auch genutzt werden. Die
Genehmigungsbehtrde kann hierzu eine Erfolgskontrolle (,Monitoring) anordnen. Die
Maflhahmen zur Bereitstellung neuer Fortpflanzungs- und Ruhestatten werden als ,CEF-
MaRnahmen* bezeichnet (continuous ecological funcionality).

Die meisten potentiell vorkommenden, bestandsbedrohten Vogelarten nisten an oder in
Gebauden (Haussperling, Mauersegler, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, ferner Star und
Turmfalke). Diese Arten sind zwar noch weit verbreitet, aber die Bestandsdichten haben
grolBraumig signifikant abgenommen, weshalb sie - mit Ausnahme des Mauerseglers - im
europaischen Mal3stab als bestandsbedroht gelten.

Es wird das folgende Vorgehen empfohlen:

Zunachst sollte ermittelt werden, welche Vogelarten tatsédchlich vom Vorhaben betroffen
sind. Hierzu ist eine Brutvogelkartierung erforderlich. Sie entspricht den fachlichen Stan-
dards, wenn drei Begehungen im Zeitraum von Ende Marz/Anfang April bis Mitte/Ende Mai
vorgenommen werden. Ebenso sollte ermittelt werden, ob die Geb&ude tatséchlich Fle-
dermausquartiere enthalten. Hierzu ist eine zweimalige Begehung mit einem Ultraschall-
wandler (,Bat Detector”) wahrend der Abendddmmerung und den ersten Nachtstunden im
Zeitraum zwischen Mitte Mai und Ende Juni geeignet.

Werden tatséchliche Vorkommen nachgewiesen, ist auch die Anzahl der vom Vorhaben be-
troffenen Brutpaare bzw. Exemplare zu ermitteln. Sie gibt den Umfang der erforderlichen
neuen Quartierangebote vor.

Sowohl fur die gebaudebesiedelnden Vogelarten als auch fiir die Fledermause kénnen bei
Neubauten mit geringem Aufwand geeignete Strukturen integriert werden, z.B. Niststeine
fur Mauersegler oder Fassadenrohren fur Fledermuse. Dies wére auch unabhéngig vom
tatsdchlichen Vorkommen geschitzter Arten zur Forderung der innerdrtlichen Tierwelt
sinnvoll.

Die einzige nach derzeitiger Rechtsprechung artenschutzrelevante - da bestandsbedrohte -
Vogelart, die nicht an Geb&uden nisten kann, ist der Stieglitz. Fur ihn kénnen ggf. erfor-
derliche CEF-Malnahmen, z.B. im Rahmen der Kompensation fir andere Vorhaben
erbracht werden.

Bei Ausfuhrung qualifizierter CEF-MafRnahmen wird nach derzeitiger Sachlage der Arten-
schutz kein Zulassungshindernis darstellen. Er wird keine hohen Mehrkosten verursachen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass sich durch Verdnderungen der
Rechtsgrundlagen (z.B. Verabschiedung des Umweltgesetzbuchs) und der laufenden
Rechtsprechung neue Sachverhalte ergeben kdénnen.
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Karte 1

Gutachterliche Stellungnahme zum Vorkommen der
Zauneidechse auf dem Gelande der Firma Banninger

(Giel3en)
Einleitung und Methode........ccooooi i 1
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Zauneidechsen - Bestand

1US

Weibel & Ness

IUS Weibel & Ness GmbH
Bergheimer Stral3e 53-57

69115 Heidelberg

Telefon: (062 21) 138 30-0
Telefax: (062 21) 1 38 30-29
E-Mail: heidelberg@weibel-ness.de



1 Einleitung und Methode

Eine Gewerbeflache — das Gelande der Firma Banninger in Giel3en (Hessen) — soll einer
neuen Nutzung zugefihrt werden. Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie ist im Februar
2009 eine Habitatpotential-Analyse erstellt worden, in der moégliche Anforderungen des
Artenschutzes abgeschatzt wurden. Hierzu fand am 21. Januar 2009 eine Begehung der
Freiflachen sowie der zugénglichen Geb&dude statt. Dabei konnten potentielle Habitat-
flachen der Zauneidechse festgestellt werden. Beim Vorhandensein von Zauneidechsen
konnen bei einer Neugestaltung des Gelandes nach § 44 (1) BNatSchG artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestéande eintreten. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behorde wurde 2010 auf einer Flache von ca. 1,4 ha eine Kartierung von Zauneidechsen
durchagefuhrt (Abbildung 1).

Die Erfassung erfolgte mit vier Begehungen im Mai und Juni 2010 an sonnigen Tagen
(25.05., 04.06., 23.06. und 28.06.2010). Dabei wurde das Gelande langsam abgeschritten
und potentielle Verstecke unter Steinen o. &. kontrolliert. Zusatzlich wurden am ersten
Erfassungstag Versteckstrukturen (Bretter) ausgelegt (Abbildung 2, Abbildung 3). Die
Ausbringung solcher Versteckstrukturen nutzt das Bedurfnis der Tiere, sich unter flache
Strukturen zurtickzuziehen, die als Tagesverstecke oder als Platze zum Aufwarmen und
Sonnen dienen (HACHTEL et al. 2009). Die Auslage der Versteckstrukturen erfolgte an
geschutzten, besonnten Stellen. Die Lage der Versteckstrukturen ist Karte 1 zu entneh-
men.
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Abbildung 2:  Ausgebrachte Versteckstruktur fir Zauneidechsen auf dem Banninger-Gelande,
Giel3en

Ho N

Abbildung 3: Ausgebrachte Versteckstruktur fir Zauneidechsen im Grenzbereich
Offenland/Gebusch auf dem Béanninger-Gelande, Giel3en



2 Ergebnisse

Die Zauneidechse ist in Mitteleuropa weitgehend an traditionell und kleinteilig genutzte
Kulturlandschaften gebunden, vor allem in trockenwarmen Gebieten. Gemeinsames
Merkmal von Zauneidechsen-Lebensraumen ist eine enge Verzahnung von Flachen mit
hohem, dichtem Bewuchs (Ruckzugsmdglichkeiten, Nahrungsstatten), niedrig und
schitter bewachsenen Stellen bzw. Hartsubstraten wie Steinen oder Holz (Thermoregu-
lierung) und Winterquartieren etwa in Steinhaufen, unter verrottendem Pflanzenmaterial
oder in Erdbauten von Mausen. Zauneidechsen leben als Einzelgénger und besetzen bei
idealer Biotopstruktur pro Individuum Reviere von mindestens 100 m2 GréRe (LAUFER et
al. 2007). Bei nur maRiger Biotopauspragung werden gréRere Reviere beansprucht. Als
Mindestflachen fur dauerhaft lebensfahige Bestdnde werden 1,7 ha bei optimalen Lebens-
raumbedingungen angegeben, unter weniger ginstigen Verhaltnissen ca. 10 ha (LAUFER
et al. 2007).

Die Freiflachen im Osten des Betriebsgelandes mit einer FlachengroRe von ca. 1,4 ha
zeigen eine fir die Zauneidechse grundsatzlich geeignete Vegetationsstruktur auf. Die
Begehungen im Mai und Juni 2010 erbrachten jedoch keine Nachweise von Zauneidech-
sen.

Das nachste bekannte Vorkommen der Zauneidechse befindet sich an der Bahnlinie ca.
280 m sudwestlich der untersuchten Flache (Nachweis Untere Naturschutzbehorde Gie-
Ben; vgl. Karte 1). Das Untersuchungsgebiet liegt von diesem Lebensraum weitgehend
isoliert und es gibt zwischen ihr und dem Grundstick Banninger keine Verbundstrukturen.
Im Westen und Siden ist das Gelande von Barrieren abgeschirmt. Sie bestehen im
Westen aus gro3en Lagerhallen und im Stden aus schuppenéhnlichen Gebauden (ca. 4
m Ho6he). Dabei wéren die einzigen mdglichen Zugange das 4 m breite Eingangstor im
Westen (Abbildung 4), eine ca. 30 m lange und 3 m hohe Verbindungsmauer zwischen
den Geb&auden im Suden, die von den Eidechsen uberwunden werden koénnte (Abbildung
5) sowie ein direkter Zugang im Osten. Jedoch fehlen Leitstrukturen (z. B. linienhafte
Ruderalflachen, Gleisanlagen mit Schotterbett) zu dem potentiellen Lebensraum des
Banninger-Gelandes. Die Tiere mussten auf einer Strecke von mindesten 200 m Uber
Asphalt oder gepflasterte Wege laufen, um von der Bahnlinie zu dem potentiellen
Lebensraum zu gelangen. Aufgrund der erschwerten Passierbarkeit und des Fehlens von
Leitstrukturen ist eine Zuwanderung sehr unwahrscheinlich.



Abbildung 4: Eingangstor im Westen des Banninger-Gelandes (ca. 4 m breit)
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3 Fazit

Bezuglich Zauneidechsen kann die neuerliche Nutzung des Banninger-Gelandes keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnde nach 8§ 44 (1) BNatSchG ausldsen, da keine
Zauneidechsen im Untersuchungsgebiet vorkommen.
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