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Vorlage an die Stadiverordnetenversammlung
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Beratungsfolge Termin Zustandigkeit
Magistrat 03.02.2025 |Entscheidung
Ausschuss fur Klima-, Umwelt- und Naturschutz, Beratung
Stadtentwicklung, Energie und Verkehr
Stadtverordnetenversammlung Entscheidung
Betreff:

2. Anderung des Bebauungsplan Nr. G 70 "Eisteiche"
hier: Abwagung und Satzungsbeschluss
- Anirag des Magisirats vom 23.01.2025 -

Antrag:

,1. Die seitens der Offentlichkeit sowie der Behérden und Tréger offentlicher Belange im
Rahmen der Beteiligungsverfahren gemdf §8 3 und 4 Baugesetzbuch (BauGB)
vorgebrachten Anregungen wurden gemdaf3 §8§ 1 Abs. 5, 6 und 7 sowie 1a BauGB
geprift. Der in der Anlage 1 dargestellte Abwéagungsvorschlag wird beschlossen.

2. Der Bebauungsplan G 70 ,Eisteiche”, 2. Anderung wird mit seinen zeichnerischen
(Anlage 2) und planungsrechtlichen Festsetzungen (Teil A der textlichen
Festsetzungen, Anlage 3) gemaf3 § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Die
Begrindung (Anlage 4) wird beschlossen.

3. Die eigenstandigen, gema3 § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan integrierten
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 91 Hessische Bauordnung/HBO (Teil
B der textlichen Festsetzungen, Anlage 3) werden als Satzung beschlossen.

4. Der Magistrat wird beauftragt, den Satzungsbeschluss ortsiblich bekannt zu
machen.”

Begrindung:

Anlass, Geltungsbereich und Planungsziele

Im Zuge der vor rd. 7 Jahren eingeleiteten 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G 70
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die erforderliche Erweiterung der
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Betriebs- und Lagerflachen von Faber & Schnepp in Richtung der Autobahnauffahrt
geschaffen werden, sodass durch die Ergdnzung des bestehenden Betriebshofes eine
Optimierung der Betriebsablaufe erméglicht wird.

Gegenstand der 2. Anderung des Bebauungsplanes sind dabei auch Regelungen zum
naturschutzrechtlichen Ausgleich sowie die Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen
Vorgaben und Anforderungen. Zudem wird die erforderliche Verlegung des im Bereich
der geplanten Erweiterungsfléche vorhandenen Gewdésserverlaufs bauleitplanerisch
bericksichtigt. Dariber hinaus sollen die bisherigen Festsetzungen unter anderem zu den
Uberbaubaren Grundsticksflachen an den Bestand und die Planung angepasst werden.
Hierbei sind neben den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen auch die in der
Nachbarschaft befindlichen Nutzungen zu beriicksichtigen.

Fir das Plangebiet soll somit Planungs- und Rechtssicherheit geschaffen werden.
AuBerdem wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass es eine rechtliche Trennung
zwischen dem Bebauungsplanverfahren und der genehmigten Rodung gibt, die innerhalb
der Fall-Periode bis Ende Februar, also auch bevor die Bebauungsplandnderung
Rechtskraft erlangt, méglich ist.

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird iber die Festsetzung von
Industriegebiet im Nordwesten und von Gewerbegebiet im hieran anschlieenden Teil
des Plangebietes das urspringliche Planungskonzept des Bebauungsplanes von 1978 mit
den bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung aufgegriffen. Hierdurch
werden die bestehenden gewerblichen und industriellen Nutzungen erfasst und
bauplanungsrechtlich im Bestand sowie in ihrer weiteren Entwicklung gesichert. Im
Bereich der vorgesehenen Erweiterungsflachen von Faber & Schnepp sowie auf den
angrenzenden Flachen des bestehenden Betriebsgelandes wird ebenfalls ein
Industriegebiet festgesetzt, sodass in diesem von den das Plangebiet umgebenden
Nutzungen réumlich deutlich abgesetzten Bereich kinftig vergleichsweise
emissionstrachtigere Nutzungen erfolgen und entsprechend zulassig sein werden. Die
Abgrenzung des bisherigen Industriegebietes zum Gewerbegebiet wurde unverandert
Ubernommen, da der Standort der Asphaltmischanlage grundsatzlich beibehalten wird.

Das Plangebiet befindet sich in der Gieflener Kernstadt im Bereich sudlich der StraBe
Schiffenberger Weg (Landesstrafle L 313 1) zwischen der StraB3e Steinberger Weg
(LandesstraBBe L 3132) im Westen und der Auffahrt zur Bundesautobahn BAB 485
(,GieB3ener Ring”) im Osten. Im Siden wird der rdumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes von den Aufforstungsflachen des ehemaligen Bergbaus begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Schiffenberg, Flur
6, die Flursticke 2/11,7,8,9, 10,11, 12/1, 12/2 und somit eine Flache von rd. 5,0
ha. Hiervon entfallen rd. 3,1 ha (31.239 m?) auf das Gewerbegebiet und rd. 1,6 ha
(16.222 m?) auf das Industriegebiet sowie rd. 0,2 ha (2.427 m?) auf die Flachen fur
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Naturnaher Gewdasserverlauf mit Gehdlzstreifen”.
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Aufstellungsverfahren und Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Der Aufstellungsbeschluss wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 15.02.2018
gefasst und am 02.03.2019 ortsiiblich bekanntgemacht. Die Aufstellung der 2. Anderung
des Bebauungsplanes erfolgte im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach

§ 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB).

Die frijhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréger &ffentlicher Belange erfolgte
gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB vom 05.03. - 05.04.2019. Am 18.11.2021
folgte der Entwurfsbeschluss, welcher am 25.11.2021 bekanntgemacht wurde.

Die Offenlegung mit gleichzeitiger Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde vom
07.12.2021 bis einschlieBBlich 18.01.2022 durchgefihrt. Da der Entwurf des
Bebauungsplanes nach der Entwurfsoffenlegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs.
2 BauGB insbesondere im Hinblick auf die dem Bebauungsplan zugrundeliegende
Planung zur Verlegung und naturnahen Gestaltung des Gewdssers im Bereich der
geplanten Erweiterungsflache sowie der Entwasserungsplanung und der Aufnahme und
Zuordnung einer entsprechenden Ersatzaufforstungsflache gedndert wurde und zudem
weitere faunistische Erfassungen und artenschutzrechtliche Bewertungen entsprechender
Tiergruppen vorgenommen wurden, erfolgte auf der Grundlage eines 2. Entwurfs-
Beschlusses am 21.12.2023 eine erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB
vom 27.12.2023 bis einschlief3lich 31.01.2024.

Nach der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen von Offentlichkeit sowie
Tragern offentlicher Belange hinsichtlich ihres Abwéagungsbedarfes sind die in der Anlage
1 aufgefihrten Stellungnahmen abzuwdgen.

Folgende Punkte wurden im Vergleich zum Vorentwurf angepasst:
verschiedene redaktionelle Anderungen in den Textlichen Festsetzungen und der
Begrindung;
Uberarbeitete Entwasserungsplanung zum 2. Planentwurf, um eine ausreichende
Ruckhaltung, Vorreinigung und gedrosselte Einleitung zu erméglichen;
planerische Behandlung des Gewdssers als Bach mit gedndertem, renaturiertem
Verlauf;
Die Zufahrtssituation wurde zum 1. Planentwurf hin gedndert;
Bericksichtigung forstwirtschaftlicher Belange;
die Thematik zur Betroffenheit geschitzter Vogelarten wird im Umweltbericht
behandelt;
die planerische Behandlung des Gewdssers wurde zum 2. Planentwurf deutlich
konkretisiert und vorabgestimmt. Die Anforderungen der Unteren Wasserbehérde
sowie die Prinzipien einer naturnahen Gewdasserneuanlage wurden beriicksichtigt.

Nach der Beriicksichtigung der genannten Anregungen sind folgende relevante Punkte
zur Abwéagung verblieben:
Die eingeschrankte Nutzung des 15m-Streifens im stdlichen Teilbereich wird in
Zusammenhang mit einem 20m-Abstand des Waldes zur Grundsticksgrenze fir
angemessen gehalten, um der Waldabstands-Forderung der Forstbehérde von 35m
zu entsprechen. Dies wird im Stadtebaulichen Vertrag festgehalten.



_4-

Die Errichtung neuer Gebdude und Anlagen, welche einen erhdhten
Wasserverbrauch ausldsen wirden, ist auf den als Lagerflachen geplanten
Erweiterungsflachen des Bebauungsplans nicht vorgesehen. Zustandig fir die
Anordnung von WassersparmaBBnahmen ist grundsatzlich die Untere Wasserbehorde
beim Landkreis.

Der Magistrat sieht keinen Untersuchungsbedarf und keine negativen Auswirkungen
des Planungsvorhabens beziglich der Grundwasserneubildung.

Der Anregung einer Bilanzierung des Bodeneingriffs wird nicht gefolgt, da sich die
Flacheninanspruchnahme durch die Industriegebietserweiterung auf weniger als
10.000 m? beschrankt und fir den betroffenen Bereich keine Ertragsmesszahl
vorliegt.

Der Anregung einer Festsetzungsergénzung fir einen geschlossenen Gehdlzsaum
wird nicht entsprochen.

Eine Einschatzung beziglich einer nicht an die Ziele der Raumordnung angepassten
und aus dem Flachennutzungsplan nicht entwickelten Bebauungsplan(énderjung wird
aufgrund der Gréf3enverhdltnisse nicht geteilt.

Der Anregung einer Planungsalternative kann nicht entsprochen werden, da die
vorgeschlagenen Fléchen im Sidwesten (ehem. Baubetrieb) ebenfalls fir die
Erweiterung des Betriebshofes bendtigt werden.

Entgegen den Aussagen des 2. Planentwurfes, dass der Natureingriff durch Okopunkte
aus der vorlaufenden ErsatzmaBBnahme des Jagdvereins Hubertus GieBen und Umgebung
e.V. in der Stadt Pohlheim, Gemarkung Garbenteich und die Waldrodung durch eine
Ersatzaufforstung im Stadtgebiet Gieen entweder im Bereich des Gieflener Nordkreuzes
(Gemarkung Wieseck, Flur 15, Flurstick 168/4) oder im Bereich der ehemaligen
Stadtgartnerei (Gemarkung Schiffenberg, Flur 10, Flurstick 2/3) kompensiert werden
kénnten, konnten die Okopunkte nicht gesichert und die Ersatzaufforstung auf beiden
Flachen aufgrund versagter Genehmigungen nicht durchgefihrt werden. Stattdessen
konnten inzwischen folgende Ausgleichsflachen-/MaBBnahmen tatsachlich und im
Stadtebaulichen Vertrag abgesichert werden:

der Bezug von Okopunkten iber HessenForst Wettenberg aus einer vorlaufenden

Ersatzmaf3nahme in der Stadt Staufenberg, Gemarkung Treis a. d. Lumda, Flur 11

Nr. 1/1;

die Herstellung und Unterhaltung einer Ersatzaufforstung in der Stadt Bidingen,

Gemarkung Dudenrod, Flur 1, Flursticke 64, 65 und 66.

Umsetzungsschritte

Die Umsetzung der wesentlichen Planungsziele des Bebauungsplanes soll zeitnah
erfolgen, die Rodung soll noch in dieser Féllperiode durchgefihrt werden. Ergénzend zur
Bebauungsplananderung wird vor dem Satzungsbeschluss ein Stadtebaulicher Vertrag
gemaf3 § 11 BauGB abgeschlossen.
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Die wesentlichen Inhalte des Stadtebaulichen Vertrages sind:
die Rodung wird in den Monaten Oktober, November oder Februar durchgefihrt.
Falls die Rodung im Dezember oder Januar erfolgen muss, sind die Gehdlze auf
Uberwinternde Fledermduse abzusuchen,
entlang der stdlichen Grundsticksgrenze besteht bis zu einer Entfernung von 35m
Windwurfgefahr. Die Vorhabentrégerin hat dafir Sorge zu tragen, dass keine
Gefdahrdungen fir Personen oder Sachgiter bestehen,
Beauftragung einer dkologischen Baubegleitung,
Bestimmung von Mindestpflanzqualitaten fir zu pflanzende B&ume und Gehdlze und
Erarbeitung einer mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmenden
Detailplanung,
Anbringung von Nistkasten und Baumschutzmaf3nahmen,
Umsetzung der Sumpf-Schwertlilie vom alten an den neuen Bachlauf,
Verwendung von gebietsheimischem Saatgut und autochthonem Pflanzenmaterial,
Kontrolle vorhandener Gebdude bei Bauarbeiten auf den Besatz von Fledermdusen,
AusgleichsmafBnahmen fir den Eingriff in Natur und Landschaft.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:

1. Behandlungsvorschlage zu den eingegangenen abwagungspflichtigen Anregungen
2. Bebauungsplan Nr. G 70 2. Anderung (Satzungsbeschluss, zeichnerischer Teil)

3. Textfestsetzungen (Satzungsbeschluss)

4. Begrindung (Satzungsbeschluss)

5. Umweltbericht (Satzungsbeschluss)

Weigel-Greilich (Stadtratin)

Beschluss des Magistrats vom ___

Nr. der Niederschrift TOP

() beschlossen
erganzt/gedndert beschlossen
abgelehnt

zur Kenntnis genommen
zurickgestellt/-gezogen

(
(
(
(

—_— —— —

Beglaubigt:

Unterschrift



