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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das Umfeld im Bereich der StralRe Schiffenberger Weg (LandesstralRe L 3131) ist heute im Wesentlichen
durch gemischte Nutzungen gekennzeichnet, wobei der Wohnanteil stadtauswarts zugunsten von ge-
werblichen und einzelhandelsbezogenen Nutzungen abnimmt. Neben Geschafts- und Blronutzungen
sowie grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben finden sich hier unter anderem Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, gastronomische Nutzungen sowie auch soziale und kirchliche Einrichtungen. Darlber
hinaus findet in Richtung der Bundesautobahn BAB 485 (,Giefl’ener Ring®) sowie im weiteren Verlauf des
Schiffenberger Weges noch heute ein Abbau von oberflachennahen Rohstoffen (Tonabbau) statt. Die
friheren Abbauflachen und Tongruben sind zum Teil bereits rekultiviert oder wurden einer neuen Nut-
zung zugefuhrt. Zudem finden sich hier am Stadtrand verschiedene gewerblich-industrielle Nutzungen, zu
denen auch die Firma FABER & SCHNEPP HOCH- U. TIEFBAU GMBH & Co. KG gehort, die im Bereich sudlich
des Schiffenberger Weges zwischen der Stralde Steinberger Weg (Landesstrale L 3132) im Westen und
der Auffahrt zur BAB 485 im Osten ihren Betriebshof unterhalt. Das Betriebsgelande umfasst dabei nicht
nur Lager- und Stellflachen fir Bau- und Recyclingmaterial sowie verschiedene Gebaude und sonstige
bauliche Anlagen, sondern seit vielen Jahren auch eine Asphaltmischanlage, die als solche immissions-
schutzrechtlich genehmigt ist. Das Betriebsgelande liegt einschlief3lich der benachbarten Nutzungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 70 fir das Gebiet ,Eisteiche® von 1978. Im Zuge dessen wur-
den nicht nur die Rekultivierungsziele fiir die stidlich gelegenen Abbauflachen bauleitplanerisch gesichert,
sondern Uber die Ausweisung von gegliederten Gewerbe- und Industriegebieten auch die bereits zum
damaligen Zeitpunkt bestehenden gewerblich-industriellen Nutzungen bauplanungsrechtlich geordnet
und gesichert. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G 70 von 2003 wurden zudem Einzelhan-
delsbetriebe in den Gewerbe- und Industriegebieten weitgehend ausgeschlossen.

Im Zuge der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G 70 sollen insbesondere die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die erforderliche Erweiterung der Betriebs- und Lagerflachen von
Faber & Schnepp in Richtung der Autobahnauffahrt geschaffen werden, sodass durch die Erganzung des
bestehenden Betriebshofes eine Optimierung der Betriebsablaufe ermdglicht wird.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsberelch der 2, Anderung des Bebauungsplanes Nr.G 70

Grundlage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation (11/2023) Abbildung genordet, ohne Mafstab
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Gegenstand der 2. Anderung des Bebauungsplanes sind dabei auch Regelungen zum naturschutzrecht-
lichen Ausgleich sowie die Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Vorgaben und Anforderungen.
Zudem wird die erforderliche Verlegung des im Bereich der geplanten Erweiterungsflache vorhandenen
Gewasserverlaufs bauleitplanerisch bericksichtigt. Darliber hinaus sollen die bisherigen Festsetzungen
unter anderem zu den Uberbaubaren Grundstlcksflachen an den Bestand und die Planung angepasst
werden. Hierbei sind neben den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen auch die in der Nachbar-
schaft befindlichen Nutzungen zu berlcksichtigen. Fir das Plangebiet und das Umfeld soll somit Pla-
nungs- und Rechtssicherheit geschaffen werden. Der Aufstellungsbeschluss wurde von der Stadtverord-
netenversammlung am 15.02.2018 gefasst. Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes
erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB).

Da der Entwurf des Bebauungsplanes nach der Entwurfsoffenlegung mit gleichzeitiger Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemall § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
insbesondere im Hinblick auf die dem Bebauungsplan zugrundeliegende Planung zur Verlegung und
naturnahen Gestaltung des Gewassers im Bereich der geplanten Erweiterungsflache sowie der Entwas-
serungsplanung und der Aufnahme und Zuordnung einer entsprechenden Ersatzaufforstungsflache ge-
andert wurde und zudem weitere faunistische Erfassungen und artenschutzrechtliche Bewertungen ent-
sprechender Tiergruppen vorgenommen wurden, erfolgte auf der Grundlage eines 2. Entwurfs des
Bebauungsplanes eine erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB.

2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gielener Kernstadt im Bereich sidlich der Strale Schiffenberger
Weg (LandesstraBe L 3131) zwischen der StralRe Steinberger Weg (LandesstralRe L 3132) im Westen
und der Auffahrt zur Bundesautobahn BAB 485 (,GielRener Ring“) im Osten. Im Siden wird der réumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanes von den Aufforstungsflachen des ehemaligen Bergbaus begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Schiffenberg, Flur 6, die Flurstu-
cke 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 Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Naturnaher Gewasserverlauf mit Gehdlzstreifen®.

3 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich
3.1 Planerische Rahmenbedingungen
3.1.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist der Bereich des Plangebietes Gberwiegend als Vorranggebiet In-
dustrie und Gewerbe Bestand und im Bereich der geplanten Erweiterungsflache von Faber & Schnepp
als Vorranggebiet fiir Forstwirtschaft sowie Uiberlagernd als Vorranggebiet Regionaler Griinzug festgelegt.

Gemal der raumordnerischen Zielvorgabe 6.4-1 des Regionalplanes Mittelhessen 2010 mussen die Vor-
ranggebiete fur Forstwirtschaft zur Sicherung ihrer Waldfunktionen dauerhaft bewaldet bleiben. In diesen
Gebieten sind die Inanspruchnahme (Rodung) sowie eine Zersplitterung oder Durchschneidung durch
Verkehrs- oder Energietrassen, sofern diese Eingriffe in den Wald raumbedeutsam sind, zu unterlassen.
Andere mit der Forstwirtschaft nicht vereinbare Raumnutzungen sind auszuschlief3en.
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In den Vorranggebieten Regionaler Griinzug hat die Sicherung und Entwicklung des Freiraums und der
Freiraumfunktionen Vorrang vor anderen Raumanspriichen. Die Funktionen des Vorranggebietes Regio-
naler Grinzug durfen gemal der raumordnerischen Zielvorgabe 6.1.2-1 durch die Landschaftsnutzung
nicht beeintrachtigt werden. Eine Inanspruchnahme ist gemaf der raumordnerischen Zielvorgabe 6.1.2-2
jedoch ausnahmsweise zulassig, wenn andere Griinde des Wohls der Allgemeinheit iiberwiegend und die
Grundziige der Planung dadurch nicht beriihrt werden.

Der Bereich der vorgesehenen Erweiterungsflachen von Faber & Schnepp in Richtung der BAB 485 st
bislang unversiegelt und umfasst Gehdlzbestdnde sowie einen in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Bach,
der als Gewasser eingestuft ist und verlegt werden soll. Innerhalb dieser Flachen wurden insbesondere
im Zuge von VerkehrssicherungsmalRnahmen in Richtung der Autobahnauffahrt vom Stralenbaulasttra-
ger beziehungsweise der Landesstrallenbaubehdrde in der Vergangenheit bereits umfangreich Gehdlz-
bestande zuriickgenommen. Gleichwohl umfasst dieser 6stliche Bereich des Plangebietes bislang Wald
i.S.d. § 2 Abs. 1 Hessisches Waldgesetz (HWaldG). Es handelt sich hierbei um naturnahe Laubholzbe-
sténde, unter anderem mit Stieleiche, Winterlinden und Birken und einer artenreichen Strauchschicht. Im
Zuge der vorliegenden Bauleitplanung soll in diesem Bereich nunmehr zum Teil die dauerhafte Umwand-
lung der Waldflachen in gewerblich-industriell nutzbare Grundstticksflachen vorbereitet werden.

Das Unternehmen Faber & Schnepp ist bereits seit Jahrzehnten am Standort Schiffenberger Tal ansassig
und betreibt hier seinen Betriebshof mit den zugehdérigen Lager- und Stellflachen sowie verschiedenen
Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen einschlieRlich der bestehenden Asphaltmischanlage. Das
bestehende Betriebsgelande wird vollstandig genutzt und bietet in den bisherigen Grenzen keine Mog-
lichkeiten fur eine Optimierung der Betriebsablaufe, die nicht zuletzt auch aufgrund der stetig erhdhten
fachrechtlichen und gesetzlichen Anforderungen an die Betriebsgestaltung und -flihrung erforderlich ist.
Aufgrund der Standortgebundenheit dahingehend, dass eine Aufgabe der langjahrigen Betriebsflachen
vor dem Hintergrund getatigter Investitionen sowie der bestehenden baulichen und sonstigen Anlagen
bereits aus betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht in Betracht kommt, wird zur langfristigen
Standortsicherung und somit auch zur Sicherung der bestehenden Arbeitsplatze eine Ausweitung der
Betriebsflachen auf den eigentumsrechtlich zugehoérigen Grundstiicksflachen in Richtung der Autobahn-
auffahrt erforderlich, da das Betriebsgeldnde nach Norden und Westen durch die umgebenden Stral3en
und nach Siden hin durch die Nachbargrundstiicke sowie durch die dortigen Rekultivierungs- bezie-
hungsweise Aufforstungsflachen begrenzt wird und eine Erweiterung hier nicht in Betracht kommt.
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Das fiir die Erweiterung der Betriebsflachen vorgesehene Flurstiick 2/11 umfasst eine GréRe von insge-
samt 4.745 m?. Da in Richtung der StraRe Schiffenberger Weg (Landesstrale L 3131) und der Auffahrt
zur BAB 485 entlang der Grundstiicksgrenzen im Bebauungsplan die Festsetzung von Flachen fir Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vorgesehen ist,
betragt der Umfang der Grundstiicksflachen, die kiinftig im Wesentlichen als wasserdurchlassig befestig-
te Lager- und Stellflachen genutzt werden sollen, insgesamt 2.261 m?2. Dieser Flachenanteil entspricht
insofern der vorgesehenen Inanspruchnahme des raumordnerisch festgelegten Vorranggebietes fir
Forstwirtschaft und des Uiberlagernden Vorranggebietes Regionaler Griinzug. Dabei ist beachtlich, dass
es sich bei den vorhandenen Waldflachen um einen flachenmaRlig begrenzten kleineren Bereich handelt,
der von den insbesondere in dstlicher Richtung gelegenen Waldflachen durch die umgebenden Strallen
und Verkehrsflachen raumlich getrennt wird. Zudem handelt es sich hier um Waldflachen, die von ihrer
Funktion fir die Forstwirtschaft ohne Bedeutung sind. So werden fiir die Flachen im Bebauungsplan
Nr. 70 ,Eisteiche* von 1978 auch keine Flachen fur Wald gemall § 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB, sondern
Flachen fir Anpflanzungen sowie Wasserflachen festgesetzt. Auch auf Ebene der vorbereitenden Bau-
leitplanung werden im Flachennutzungsplan der Stadt GieRen keine entsprechenden Waldflachen darge-
stellt. Ferner wird die dauerhafte Bewaldung bereits angesichts der Anforderungen an die Verkehrssiche-
rung in Richtung der angrenzenden klassifizierten Strallen eingeschrankt. Die Waldflachen stellen an
dieser Stelle keinen malfgeblichen Bestandteil der Landschaft dar und umfassen letztlich keine Schutz-
und Erholungsfunktionen. Gleichwohl umfassen die gehdlzbestandenen Flachen unter anderem eine
Funktion als kleinklimatisch bedeutsame Freifldche sowie als Sichtschutz und fur die Gestaltung und
Eingriinung des Ortsrandes. Im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung werden jedoch Festsetzungen
getroffen, nach denen im Randbereich vorhandene standortgerechte Laubbdume und Laubstraucher
sowie neu anzupflanzende Laubbdume fachgerecht zu pflegen und als geschlossener Gehdlzstreifen zu
entwickeln sind. SchlieBlich werden fir die entfallenden Gehdlzbestande, die forstrechtlich als Wald zu
bewerten sind, im Rahmen des erforderlichen forstrechtlichen Verfahrens zur Waldumwandlung und Er-
satzaufforstung geeignete Aufforstungsflachen vorgesehen. Hierdurch wird ein funktionsgerechter Aus-
gleich fur den Eingriff in die bestehenden Waldflachen innerhalb des von der Waldinanspruchnahme be-
troffenen Struktur- und Naturraums geschaffen.

Die Siedlungsbereiche im Gebiet der Stadt Gief3en sowie auch im Bereich der umliegenden Stadte und
Gemeinden werden grofiraumig und geschlossen von der raumordnerischen Festlegung als Vorrangge-
biet Regionaler Griinzug im Regionalplan Mittelhessen 2010 umfasst. Demnach folgt die Festlegung zwar
dem Charakter der erfassten Flachen als baulich bislang nicht genutzter Au3enbereich. Die aus raum-
ordnerischer Sicht mit der Gebietsfestlegung angestrebte Sicherung der Freiraumfunktionen ergibt sich
jedoch weniger aus der konkreten Funktionserfillung der jeweils einzelnen Flachen, sondern vielmehr
aus der GroRe und Gesamtheit der festgelegten Flachen. Dies legitimiert zwar noch nicht die konkrete
Uberplanung beziehungsweise die bauliche Inanspruchnahme dieser grundsétzlich nicht fiir eine bauliche
Nutzung vorgesehenen Bereiche im Einzelfall. Gleichwohl erfolgt im Zuge der vorliegenden Planung im
Bereich der vorgesehenen Erweiterungsflachen von Faber & Schnepp nur auf einer raumlich begrenzten
Flache eine Uberplanung des Vorranggebietes Regionaler Griinzug. Dabei wird diese Flache von den
insbesondere in 6stlicher Richtung gelegenen Wald- und sonstigen Freiflachen durch die umgebenden
Straflten und Verkehrsflachen raumlich getrennt. Demnach ist davon auszugehen, dass die Funktionen
des Vorranggebietes durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt werden. Eine Zersiedelung oder
Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten erfolgt nicht, wahrend auch die Freiraumerho-
lung oder der Wasserhaushalt nicht beeintrachtigt werden. Die Ausdehnung baulich genutzter Bereiche in
Richtung des AulRenbereichs wird in 6stlicher Richtung ohnehin durch die Autobahnauffahrt begrenzt.
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Daruber hinaus weisen die Flachen als Teil privater Grundstiicke keine Erholungsfunktion oder Bedeu-
tung fur die Naherholung auf und es erfolgt im Zuge der geplanten Verlegung und naturnahen Gestaltung
des Gewasserverlaufs aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine Verschlechterung der bestehenden Situati-
on. Die geplanten Erweiterungsflachen sollen zudem kiinftig im Wesentlichen als wasserdurchlassig be-
festigte Lager- und Stellflachen genutzt werden. Zwar fihrt die Planung zur Inanspruchnahme von Fla-
chen, die auch fur die kleinklimatischen Verhaltnisse bedeutsam sind, jedoch sind hiermit insgesamt
keine malgeblichen unglinstigen Veranderungen der klimatischen oder lufthygienischen Verhaltnisse
innerhalb des festgelegten Vorranggebietes verbunden. Zugleich wurden diesbeziiglich eingriffsminimie-
rende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen und es werden Vorgaben zur Dachbegri-
nung sowie zur Herstellung nicht bereits versiegelter Grundstiicksfreiflachen getroffen. Hinzu kommt,
dass in Richtung der Strale Schiffenberger Weg (Landesstraflte L 3131) und der Auffahrt zur BAB 485
entlang der Grundstiicksgrenzen im Bebauungsplan die Festsetzung von Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft vorgesehen ist, sodass in den
Randbereichen in gewissem Umfang auch kunftig Freiraumfunktionen gegeben sind.

Im Ergebnis wird daher aufgrund des Planziels und der gewahlten Festsetzungen sowie der nur kleinfla-
chigen Inanspruchnahme des Vorranggebietes fiir Forstwirtschaft und des Vorranggebietes Regionaler
Griinzug davon ausgegangen, dass die Funktionen der jeweiligen Vorranggebiete nicht erheblich beein-
trachtigt werden und die Bauleitplanung den Zielen der Raumordnung nicht grundsétzlich entgegensteht.

3.1.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Gieflen Uberwiegend als Gewerbliche Bauflache
Bestand sowie im Bereich der geplanten Erweiterungsflache von Faber & Schnepp als Grin- und Freifla-
che mit der Zweckbestimmung Verkehrsgrin dargestellt. Da die Funktion des Verkehrsgriins auch nach
der vorgesehenen Erweiterung der Betriebsflachen erhalten bleibt und der Bebauungsplan zur baupla-
nungsrechtlichen Sicherung in diesem Bereich eine Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festsetzt, kann dem Entwicklungsgebot flr Bebau-
ungspléane aus dem Flachennutzungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen werden. Eine Anderung
des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.
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Ausschnitt genordet, ohne Malstab
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3.1.3 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet bestehend aus den Betriebsflachen von Faber & Schnepp mit den vorgesehenen Erwei-
terungsflachen sowie den benachbarten gewerblichen Nutzungen sudlich des Schiffenberger Weges und
Ostlich des Steinberger Weges liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 70 fir das Gebiet
.Eisteiche“ von 1978. Im Zuge dessen wurden nicht nur die Rekultivierungsziele fir die weiter suidlich
gelegenen, friiheren Tonabbauflachen bauleitplanerisch gesichert, sondern Uber die Ausweisung von
gegliederten Gewerbe- und Industriegebieten auch die bereits zum damaligen Zeitpunkt in diesem Be-
reich bestehenden gewerblich-industriellen Nutzungen bauplanungsrechtlich geordnet und gesichert.

Bebauungsplan Nr. 70 ,,Eisteiche* von 1978
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Siudostlich des Kreuzungsbereiches der Strafden Schiffenberger Weg und Steinberger Weg wird im Be-
bauungsplan von 1978 fir den Standort der Asphaltmischanlage sowie fir die dortigen Lagerhallen und
das Sozialgebaude mit Werkstattbereich ein Industriegebiet gemal § 9 Baunutzungsverordnung (Bau-
NVO) i.d.F. von 1968 festgesetzt und bestimmt, dass das Industriegebiet ausschlielllich der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben dient. Im Einzelnen wurden alle Gewerbebetriebe des Hoch- und Tiefbaus
mit Folgeeinrichtungen, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe sowie Tankstellen, soweit sie
den ortlichen und Uberdrtlichen Verkehr nicht wesentlich stdrend beeinflussen, allgemein zugelassen.
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Ausnahmsweise wurden Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter zugelassen. Anlagen fur gesundheitliche, soziale und sportliche Zwecke fur die Be-
schaftigten im Industriegebiet wurden ebenfalls ausnahmsweise zugelassen.

Sudlich und 8stlich an das Industriegebiet anschliellend wird im Bebauungsplan von 1978 ein Gewerbe-
gebiet gemal § 8 BauNVO i.d.F. von 1968 festgesetzt, das vorwiegend der Unterbringung nicht erheblich
belastigender Gewerbebetriebe dient. Allgemein zulassig sind hier Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhau-
ser, Lagerplatze sowie Lagerplatze, die Teil eines anderen Gewerbebetriebes sind und 6ffentliche Betrie-
be, mit Ausnahme von Einkaufszentren und Verbrauchermarkten, die der inner- und Gbergemeindlichen
Versorgung dienen, Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sowie ebenfalls eingeschrankt Tankstel-
len. Ausnahmsweise wurden entsprechend der Zulassigkeit im Industriegebiet auch hier Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie Anlagen fur
gesundheitliche, soziale und sportliche Zwecke fir die Beschaftigten im Gewerbegebiet zugelassen.

Im Bereich der vorgesehenen Erweiterungsflachen fur das Betriebsgeldnde von Faber & Schnepp wur-
den Flachen fir Anpflanzungen und Wasserflachen festgesetzt; eine weitergehende Bebaubarkeit wurde
hier nicht vorgesehen. Fir die weiter siidlich gelegenen, friiheren Tonabbauflachen wurden Flachen fir
die Erhaltung von Anpflanzungen und fir die Forstwirtschaft sowie fur Abgrabungen oder fir die Gewin-
nung von Bodenschatzen festgesetzt. Entsprechend der damaligen landesrechtlichen Regelung zum
gesetzlichen Waldabstand wurden die durch Baugrenzen festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen im Gewerbegebiet in Richtung Siiden deutlich von den siidlichen Grundstlicksgrenzen abgesetzt.

Bebauungsplan Nr. G 70 ,,Eisteiche® — 1. Anderung von 2003

\ Bebauungsplan \'\, .
5 Gl 04/13 "Karl-Gléckner-Str. * “-\. t.
- \/ \ g

Tonabbaufldche

Bebauungsplan
* G 70 " Eisteiche "

Ausschnitt genordet, ohne MaRstab
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Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G 70 wurden 2003 im Rahmen einer vereinfachten Ande-
rung Einzelhandelsbetriebe in den Gewerbe- und Industriegebieten weitgehend ausgeschlossen. Zudem
erfolgte im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes die Anwendung der Baunutzungsverordnung
i.d.F. von 1990. Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung blieben im Ubrigen unveréndert. Fest-
setzungen zum Mal der baulichen Nutzung und zu den berbaubaren Grundstiicksflachen wurden nicht
getroffen, sodass die Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1978 weiterhin galten. Aufgenommen
wurde jedoch eine in den Bebauungsplan integrierte wasserrechtliche Satzung mit Vorgaben zur Verwer-
tung von anfallendem Niederschlagswasser.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. G 70 ,Eisteiche* — 2. Anderung werden fiir seinen Geltungsbe-
reich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 70 fir das Gebiet ,Eisteiche* von 1978 und der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G 70 von 2003 durch die Festsetzungen der vorliegenden 2. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. G 70 ersetzt.

3.1.4 Altlastenverdachtsflachen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich insgesamt vier in der Altflachendatei des Landes Hessen ein-
getragene Altstandorte mit den Schlisselnummern 531.005.042-001.038, 531.005.042-001.036,
531.005.042-001.035 und 531.005.042-001.045 jeweils mit dem Status ,Adresse / Lage Uberprift (vali-
diert)“. Zudem befindet sich im Bereich Schiffenberger Weg an das Plangebiet angrenzend eine sonstige
schéadliche Bodenveranderung mit der Schlisselnummer 531.005.041-001.057 und dem Status ,Sanie-
rung (Dekontamination) abgeschlossen®.

Bei den in der Planzeichnung des Bebauungsplanes gekennzeichneten Flachen handelt es sich um Alt-
standorte, da auf ihnen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde. Da somit der Verdacht
schadlicher Bodenveranderungen besteht, handelt es sich um altlastverdachtige Flachen i.S.d. § 2 Abs. 6
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG). Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungs-
freien Bauvorhaben auf den gekennzeichneten Flachen ist das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Gie-
Ren und das Regierungsprasidium GieRen, Dezernat 41.4, zu beteiligen bzw. rechtzeitig in die Planung
einzubinden (§§ 4, 7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom 02.08.2012). Im Rahmen von Abbruch-
und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt, GieRen und Kas-
sel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabfallen“ (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fas-
sung zu beachten.

3.1.5 Ehemaliger Bergbau

Seitens des Regierungsprasidiums Giel3en, Dezernat 44, Bergaufsicht, wird darauf hingewiesen, dass bei
BaumaRnahmen im Bereich des Plangebietes auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu achten ist und gege-
benenfalls entsprechende bauliche Sicherungsmalnahmen zu treffen sind. Der Geltungsbereich liegt im
Gebiet von zwei erloschenen Bergwerksfeldern. In einem dieser Felder wurden bergbauliche Untersu-
chungsarbeiten durch Bohrungen durchgefiihrt. Die ortliche Lage dieser bergbaulichen Arbeiten ist der
Bergaufsicht jedoch nicht bekannt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Siidwesten
zudem an Flachen, die dem Bundesberggesetz (BBergG) unterliegen.
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3.1.6 Kampfmittelbelastungen

Das Plangebiet befindet sich in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen
durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumalnahmen bis zu einer Tiefe von mindes-
tens 5 m durchgefihrt wurden, sind keine KampfmittelraummalRnahmen notwendig. Bei allen anderen
Flachen, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden, ist eine systematische Uberprifung
(Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn von Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen
auf den Grundstlicksflachen bis in einer Tiefe von 5 m (ab GOK II. WK) erforderlich. Hierbei soll grund-
satzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache z.B. wegen Auffillungen, Ver-
siegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien nicht sondierfahig sein sollte, sind aus Sicherheits-
grinden weitere KampfmittelraummaRnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Es ist
dann notwendig, einen eventuell vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau usw.)
durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierfahige Messeebene
vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden.

3.1.7 Waldflachen und Belange des Forstes

Der ostliche Bereich des Plangebietes stellt sich als Wald i.S.d. § 2 Abs. 1 Hessisches Waldgesetz
(HWaldG) dar. Es handelt sich hierbei um naturnahe Laubholzbesténde, unter anderem mit Stieleiche,
Winterlinden und Birken und einer artenreichen Strauchschicht. Die vorliegende Bauleitplanung bereitet
in diesem Bereich zum Teil die dauerhafte Umwandlung der Waldflachen in gewerblich-industriell nutzba-
re Grundstiicksflachen vor.

Fir die Rodung von Wald zum Zwecke einer dauerhaften Nutzungsanderung bedarf es einer Genehmi-
gung nach § 12 Abs. 2 Nr. 1 HWaldG. Die Waldrodungsgenehmigung kann nach § 12 Abs. 4 HWaldG
davon abhangig gemacht werden, dass die Antragstellerin flichengleiche Ersatzaufforstungen in dem
betroffenen Naturraum oder in waldarmen Gebieten unter Berlcksichtigung agrarstruktureller Belange
nachweist. Fir die entfallenden Gehdlzbestande, die forstrechtlich als Wald zu bewerten sind, wurden
daher zum Entwurf des Bebauungsplanes entsprechende Ersatzaufforstungsflachen zugeordnet. Da die
im Entwurf des Bebauungsplanes vorgesehenen Aufforstungsflachen jedoch im Ergebnis nicht die erfor-
derliche Eignung aufgewiesen haben, wurde zum 2. Entwurf des Bebauungsplanes auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung von der Aufnahme einer Ersatzaufforstungsflache in den rdumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes in Verbindung mit einer entsprechenden zeichnerischen Festsetzung als
Wald gemal § 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB abgesehen. Als mégliche Ersatzaufforstungsflachen waren dann
zunachst Flachen im Bereich der ehemaligen Stadtgartnerei in der Gemarkung Schiffenberg sowie ent-
sprechende Flachen in der Gemarkung Wieseck vorgesehen.

Seitens der Firma FABER & SCHNEPP HOCH- UND TIEFBAU GMBH & Co. KG wurde mit Schreiben vom
23.01.2024 beim Kreisausschuss des Landkreises Gielden eine entsprechende Waldumwandlung nach
§ 12 HWaldG zur Erweiterung der Betriebs- und Lagerflachen sowie flir Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft beantragt. Mit Bescheid vom 27.09.2024 wur-
de im Benehmen mit dem zustandigen Forstamt als Unterer Forstbehdrde die forstrechtliche Genehmi-
gung zur Rodung und Umwandlung von 4.250 m? Wald mit der Nebenbestimmung, dass die Genehmi-
gung fir die Dauer von zwei Jahren erteilt wird und bis spatestens zum 30.09.2026 eine flachengleiche
Ersatzaufforstung in dem Naturraum oder in waldarmen Gebieten nachzuweisen ist, erteilt.

Eine flachengleiche Ersatzaufforstung wird jedoch nicht im Gebiet der Stadt GieRRen erfolgen kdnnen. Der
vom Magistrat der Stadt Gie3en im Dezember 2023 eingereichte Antrag auf Waldneuanlage im Bereich
einer als geeignet angesehenen Flache in der Gemarkung Wieseck wurde vom Forstamt aus forstrechtli-
chen Griinden im Mai 2024 abgelehnt.
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Nunmehr wurde jedoch nach Mafligabe der entsprechenden Nebenbestimmung der Rodungsgenehmi-
gung ein flachengleicher Ersatzaufforstungsstandort im Gebiet der Stadt Budingen gefunden. Im Rahmen
einer Vereinbarung zwischen der Firma FABER & SCHNEPP HOCH- UND TIEFBAU GMBH & Co. KG und dem
Magistrat der Stadt Budingen Uber die Herstellung und Unterhaltung einer Ersatzaufforstung in der Ge-
markung Dudenrod, Flur 1, Flurstiicke 64-66, wird die Bereitstellung, Herstellung und anschlieRende Un-
terhaltung sowie dingliche Sicherung von geplanten 4.250 m? Ersatzaufforstung durch die Stadt Budingen
vertraglich geregelt. Die Waldneuanlage wurde vom Kreisausschuss des Wetteraukreises mit Bescheid
vom 01.03.2024 genehmigt. Entsprechende Regelungen zum forstrechtlichen Ausgleich werden im Rah-
men eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Firma FABER & SCHNEPP HOCH- UND TIEFBAU GMBH &
Co. KG und dem Magistrat der Stadt Giel3en getroffen.

Sudlich des Plangebietes grenzt ebenfalls Wald im forstrechtlichen Sinne an das Plangebiet an. Hierbei
handelt sich um Eiche-Hainbuchen-Mischbestande aus Aufforstungen in einem noch jlingeren Bestands-
alter. Daher ist zu erwarten, dass in einem hoéheren Bestandsalter und damit grofieren Baumhohen, Ge-
fahren flr angrenzende Gebaude und Anlagen entstehen kdnnen. Aufgrund der standdrtlichen Gegeben-
heiten ist hier mit potenziellen Baumhéhen von 30-35 m zu rechnen. Zum Entwurf des Bebauungsplanes
wurde daher der Abstand der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen nach
Siiden hin bereits von 10 m auf ein Mal von 20 m vergréRert, sodass mogliche Gefahren von den an-
grenzenden Waldbestanden fir Gebaude und Anlagen im Planbereich nicht zu erwarten sind. Dartber
hinaus werden im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Firma FABER & SCHNEPP HOCH-
UND TIEFBAU GMBH & Co. KG und dem Magistrat der Stadt GieRen Einschrankungen der Nutzung in dem
hieran anschlieRenden 15-m-Streifen im sidlichen Teil des Plangebietes geregelt, sodass hier kiinftig in
einem Abstand von insgesamt 35 m nur Ablagerungen und Anlagen auf eigene Haftung hin erfolgen bzw.
eingerichtet und betrieben werden, die zu keinen Konflikten mit eventuell auf das Baugrundstiick wirken-
den Waldgefahren (Baumwurf, Brand u.a.) fiihren.

3.1.8 Gewasser und wasserwirtschaftliche Belange

Im &stlichen Bereich des Plangebietes verlauft ein wasserfuhrender Bach als Gewassergraben und Sei-
tenzufluss zum Gewasser ,Klingelbach®. Hierbei handelt es sich um ein Gewasser, auf welches die ge-
setzlichen Regelungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und Hessischen Wassergesetzes (HWG)
Anwendung finden. Fir die vorgesehene Verlegung des derzeitigen Gewasserverlaufs ist die Durchfiih-
rung eines wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens erforderlich. Eine diesbezligliche Vorplanung von
HS INGENIEURE GMBH wurde bereits zum Entwurf des Bebauungsplanes als unverbindliche Darstellung
nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen. Als Grundlage fur den 2. Entwurf des Bebauungspla-
nes wurde die Planung hinsichtlich der konkreten Lage und Ausgestaltung des kiinftigen naturnahen Ge-
wasserverlaufs, auch vor dem Hintergrund des angestrebten Erhalts insbesondere der bestehenden gro-
Reren Laubbdume im Nordosten des Plangebietes, fortgeschrieben und angepasst. Dementsprechend
wurden auch die diesbeziglichen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zum 2. Entwurf des Be-
bauungsplanes angepasst und erganzt. Die Plangenehmigung nach § 68 WHG zur Gewasserumverle-
gung wurde mit wasserrechtlichem Bescheid vom 14.05.2024 erteilt.

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird demnach ein naturnah gestalteter neuer Gewasser-
verlauf mit zugehdrigen Uferbereichen sowie Stdrsteinen zur Brechung der Gewasserdynamik und Siche-
rung der Gewassersohle angelegt. Die umgebenden Flachen werden entlang des Gewasserverlaufs mit-
tels geeigneter Ansaat als Uferstaudensaum mit Hochstaudenfluren, erganzt durch punktuell
eingebrachtes Totholz, entwickelt und im Ubrigen der natirlichen Sukzession (iberlassen.
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Die vorhandenen standortgerechte Laubbaume und Laubstraucher sowie neu anzupflanzende Laubbau-
me sind fachgerecht zu pflegen und werden als geschlossener Gehdlzstreifen entwickelt.

Entlang der Wasserflachen des geplanten Gewasserverlaufs erstreckt sich der gesetzliche Gewasser-
randstreifen mit einer Breite von 5 m. Der Gewasserrandstreifen umfasst das Ufer und den Bereich, der
an das Gewasser landseits der Linie des Mittelwasserstandes angrenzt. Der Gewasserrandstreifen be-
misst sich ab der Linie des Mittelwasserstandes, bei Gewassern mit ausgepragter Béschungsoberkante
ab der Bdschungsoberkante. Auf die Regelungen des § 38 WHG und § 23 HWG wird hingewiesen. Dem-
nach gilt unter anderem, dass im Gewasserrandstreifen das Entfernen von standortgerechten Badumen
und Strauchern sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern, der Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen und die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die
den Wasserabfluss behindern kdnnen oder die fortgeschwemmt werden kdnnen, verboten ist.

GemalR § 23 Abs. 2 Nr. 4 HWG ist im Gewasserrandstreifen die Ausweisung von Baugebieten durch Bau-
leitplane oder sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch verboten. Unter den Begriff der ,Baugebie-
te” fallen materiell-rechtlich jedoch nur die in der Baunutzungsverordnung bezeichneten Baugebiete, wah-
rend demgegeniber auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung anderweitige Flachenfestsetzungen auf
der Grundlage von § 9 Abs. 1 BauGB durch das Gesetz grundsétzlich nicht erfasst werden. Hierbei ergibt
sich als Einschrankung allerdings die Vereinbarkeit einer entsprechenden Festsetzung mit den einschla-
gigen wasserrechtlichen Ge- und Verboten fiir den gesetzlichen Gewasserrandstreifen, wahrend auch die
formal-rechtlichen Vorgaben etwa im Hinblick auf gegebenenfalls erforderliche Genehmigungen unbe-
ruhrt bleiben. Vorliegend setzt der Bebauungsplan im Bereich des kinftigen Gewasserrandstreifens ent-
sprechende Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit dem Entwicklungsziel ,Naturnaher Gewasserverlauf mit
Geholzstreifen® in Verbindung mit ergédnzenden textlichen Festsetzungen fest. Hinzu kommen Festset-
zungen mit Vorgaben zur Anpflanzung standortgerechter Laubbdume in diesem Bereich.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich nicht innerhalb eines amtlich festge-
setzten oder geplanten Uberschwemmungsgebietes. Im Zuge der vorliegenden Planung erfolgt weder ein
Retentionsraumverlust, noch werden die Belange des Hochwasserschutzes nachteilig berihrt.

3.2 Stadtebaulicher und naturraumlicher Bestand

Innerhalb des Plangebietes befindet sich der Betriebshof von Faber & Schnepp mit den zugehérigen La-
ger- und Stellflachen sowie verschiedenen Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen einschlief3lich der
bestehenden Asphaltmischanlage, die als solche immissionsschutzrechtlich genehmigt ist. Stidlich der
Asphaltmischanlage befinden sich unter anderem eine Lagerhalle sowie ein Waschplatz und eine Be-
triebstankstelle. Hieran schlief3t sich ein grolieres Sozialgebaude mit Werkstattbereich an. Auf dem weite-
ren Betriebsgelande befinden sich insgesamt drei Lagerhallen und eine Schalungshalle sowie groRrau-
mig Lager- und Stellflachen fir Bau- und Recyclingmaterial einschlieRlich einer Kranbahn. Das
bestehende Betriebsgelande ist bereits annahernd vollversiegelt und entlang der StralRe Steinberger Weg
sowie des Schiffenberger Weges nordlich der Asphaltmischanlage stral’enseitig durch eine geschlossene
Einhausung abgeschirmt. Der Bereich der vorgesehenen Erweiterungsflachen von Faber & Schnepp in
Richtung der BAB 485 ist bislang unversiegelt und umfasst Geholzbestédnde sowie einen in Nord-Sud-
Richtung verlaufenden Bach, der als Gewasser eingestuft ist und verlegt werden soll.

Planungsburo Fischer, 35435 Wettenberg 01/2025



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. G 70 ,Eisteiche* — 2. Anderung 15

Die Biotoptypen innerhalb der geplanten Erweiterungsflachen beschranken sich im Wesentlichen auf
Laubholzbestande sowie Hecken- und Gebischpflanzungen. Zudem ragt der Stralensaum entlang der
BAB 485 an der Autobahnauffahrt in den Bereich hinein. Der dstliche Bereich des Plangebietes stellt sich
als Wald i.S.d. § 2 Abs. 1 HWaldG dar. Es handelt sich hierbei um naturnahe Laubholzbestande, unter
anderem mit Stieleiche, Winterlinden und Birken und einer artenreichen Strauchschicht.

Betriebsgelande mit Sozialgebaude Betriebsgelande mit Stellflichen

s Threril I TR )

- ——

Betriebsgeldnde in Richtung Erweiterungsflachen Asphaltmischanlage und Zufahrtsbereich

Steinberger Weg und Siidwesten des Plangebietes Gewerbliche Nutzungen am Schiffenberger Weg

Eigene Aufnahmen (05/2018 und 09/2018)
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Entlang des Schiffenberger Weges befinden sich weitere gewerbliche Nutzungen. Ostlich der Asphalt-
mischanlage ist eine kleine Kfz-Werkstatt anséssig. Hieran anschlieffiend befindet sich der Standort einer
Autovermietung mit zugehdrigen Stellplatzen sowie Stellflachen und Biro- bzw. Verwaltungsgebauden.
Direkt an den Geltungsbereich im Norden angrenzend verlauft parallel zum Schiffenberger Weg ein Rad-
weg, der von einem baumbestandenen Griinstreifen vom StralRenverlauf getrennt ist.

Im Stdwesten des Plangebietes war auf der Hohe der Einmiindung der Pistorstral’e in den Steinberger
Weg bislang eine kleinere Baufirma ansassig. Auf dem Grundstick befinden sich neben einem bislang
auch zu Wohnzwecken genutzten Gebaude entlang der Grundstliicksgrenzen umlaufend Hallen und Ne-
bengebaude. Sudlich des Grundstiickes befindet sich schlieRlich eine derzeit ungenutzte Freiflache. Ein
hier vormals bestehendes Gebaude wurde bereits zurlickgebaut.

4 Stadtebauliches und planerisches Konzept

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird iiber die Festsetzung von Industriegebiet im Nord-
westen und von Gewerbegebiet im hieran anschlieRenden Teil des Plangebietes das urspriingliche Pla-
nungskonzept des Bebauungsplanes von 1978 mit den bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung aufgegriffen. Hierdurch werden die bestehenden gewerblichen und industriellen Nutzungen er-
fasst 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 raumlich deutlich abgesetzten Bereich kiunftig vergleichsweise
emissionstrachtigere Nutzungen erfolgen und entsprechend zulassig sein werden. Die Abgrenzung des
bisherigen Industriegebietes zum Gewerbegebiet wurde unverandert (ibernommen, da der Standort der
Asphaltmischanlage grundséatzlich beibehalten wird.

Die bisherigen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung wurden unverandert iibernommen. Dabei
werden die fir das Gewerbegebiet geltenden MalRkennziffern flir den Bereich des neu festgesetzten In-
dustriegebietes Nr. 2 fortgefihrt. Ferner wurde eine Festsetzung zur Begrenzung der Héhenentwicklung
baulicher Anlagen aufgenommen, die im Bebauungsplan von 1978 bislang nicht enthalten war. Dartber
hinaus werden die bisherigen Festsetzungen unter anderem zu den Uberbaubaren Grundstlcksflachen
an den Bestand und die Planung angepasst. Hierbei werden sowohl der Verlauf der straf3enrechtlichen
Bauverbotszonen entlang der das Plangebiet umgebenden klassifizierten Stral’en als auch die im Plan-
gebiet bestehenden baulichen Anlagen bericksichtigt.

Im Bereich der vorgesehenen Erweiterungsflachen von Faber & Schnepp werden entlang der Plange-
bietsgrenze am Schiffenberger Weg und der Autobahnauffahrt Flachen fiir die Sicherung und Entwick-
lung eines Gehdlzstreifens einschliel3lich des kiinftigen naturnahen Gewasserverlaufs festgesetzt. Eine
diesbezlgliche Vorplanung von HS INGENIEURE GMBH wurde bereits zum Entwurf des Bebauungsplanes
als unverbindliche Darstellung nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen. Als Grundlage fiir den 2.
Entwurf des Bebauungsplanes wurde die Planung hinsichtlich der konkreten Lage und Ausgestaltung des
kinftigen naturnahen Gewasserverlaufs, auch vor dem Hintergrund des angestrebten Erhalts insbeson-
dere der bestehenden gréReren Laubbiaume im Nordosten des Plangebietes, fortgeschrieben und ange-
passt. Fur die entfallenden Geholzbestande, die forstrechtlich als Wald zu bewerten sind, werden im
Rahmen des erforderlichen forstrechtlichen Verfahrens zur Waldumwandlung und Ersatzaufforstung ge-
eignete Aufforstungsflachen vorgesehen. Hierdurch wird ein funktionsgerechter Ausgleich fir den Eingriff
in die bestehenden Waldflachen innerhalb des von der Waldinanspruchnahme betroffenen Struktur- und
Naturraums geschaffen.
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5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung
5.1 AuBere und innere ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die StraRe Schiffenberger Weg (LandesstralRe L 3131) und die Stral3e Steinber-
ger Weg (Landesstrale L 3132) verkehrlich an das drtliche Straflennetz angebunden. Die Anschlussstel-
le ,Schiffenberger Tal“ an die Bundesautobahn BAB 485 (,Gief3ener Ring“) ermdglicht den Anschluss des
Plangebietes an das liberortliche Strallennetz und das Fernstralennetz.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die bestehenden Grundstiickszufahrten fiir die im Bebau-
ungsplan jeweils Zufahrtsbereiche festgesetzt werden. Fir das bislang baulich ungenutzte Grundstick im
Sudwesten des Plangebietes wurde zum Vorentwurf des Bebauungsplanes zunachst ebenfalls ein Zu-
fahrtsbereich vorgesehen, der eine Anbindung an die Strale Steinberger Weg ermdglicht. Aufgrund der
stralenrechtlichen Vorgaben und Anforderungen bezlglich der Lage dieser Zufahrt an der freien Strecke
der Landesstralte L 3132 aullerhalb der stralRenrechtlichen Ortsdurchfahrt wurde zum Entwurf des Be-
bauungsplanes anstelle einer Zufahrt jedoch durchgehend ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festge-
setzt, sodass die verkehrliche ErschlieRung hier zunachst nur mittelbar ber das benachbarte Flurstiick
11 erfolgen kann. Ein zukinftiger Anschluss des Grundstulckes ist gesondert mit Hessen Mobil, Stral3en-
und Verkehrsmanagement Dillenburg, abzustimmen, wenn dieser notwendig wird. Vor der Festlegung
zukiinftiger Zufahrten ist zudem die stadtischerseits vorgesehene Uberplanung des StraRenabschnitts
von der Einmindung Pistorstral’e bis zum Knotenpunkt Schiffenberger Weg in Bezug auf die Verbesse-
rung der Radverkehrsfiihrung zu berlcksichtigen. Um den aulerorts linksseitig gefiihrten Radverkehr
sicher auf die Fahrbahn Uberzuleiten und die unfalltrachtige Einmindung Pistorstra’e zu entscharfen, ist
beabsichtigt, auch diesen Knotenpunkt zu signalisieren. Mindestens stadteinwarts soll eine Radverkehrs-
anlage markiert werden.

Seitens Hessen Mobil, Stralen- und Verkehrsmanagement Dillenburg, wird in der Stellungnahme vom
27.03.2019 darauf hingewiesen, dass Pflanzenaufwuchs, Boschungen und Ausstattungselemente des
Plangebietes die Sichtbeziehungen und Lichtraumprofile der klassifizierten Stralen nicht einschréanken
durfen und bei Bedarf zurickzunehmen sind. Ferner darf Oberflachenwasser aus dem Plangebiet nicht
auf die StralRenparzellen oder in Entwasserungsanlagen der klassifizierten Straflten gelangen.

5.2 Ruhender Verkehr

Die Errichtung und der Nachweis erforderlicher Pkw-Stellplatze und Fahrradabstellplatze erfolgt auf den
jeweiligen privaten Baugrundstiicken nach Maligabe der stadtischen Stellplatzsatzung sowie der hessi-
schen Verordnung Uber die Anforderungen an Abstellplatze fiir Fahrrader (Fahrradabstellplatzverord-
nung). Eine daruber hinaus gehende Herstellung von Flachen fir den ruhenden Verkehr ist im Plangebiet
nicht erforderlich.

5.3 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Gber den bestehenden Bushaltepunkt an der Stral’e Steinberger Weg an das Netz des
oéffentlichen Personennahverkehrs angebunden. Uber die Buslinien 375 und 377 der Verkehrsgesell-
schaft Oberhessen (VGO) besteht eine Anbindung nach Pohlheim sowie zur Giel3ener Innenstadt.

5.4 FuB- und Radwege

Direkt an den Geltungsbereich im Norden angrenzend verlauft parallel zum Schiffenberger Weg derzeit
nur ein Radweg, der von einem baumbestandenen Grlnstreifen vom StralRenverlauf getrennt ist. Die
Wegeverbindung bleibt im Zuge der vorliegenden Planung unberihrt.
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Entlang des Steinberger Weges verlauft in Richtung Pohlheim bislang nur ein gemeinsamer Ful3- und
Radweg, wahrend auf der Ostseite des Steinberger Weges nur ein Gehweg verlauft, der vor der Lichtsig-
nalanlage am Knotenpunkt Steinberger Weg / Schiffenberger Weg endet und lediglich durch ein
Schrammbord fortgefiihrt wird, das flir den FulRverkehr gesperrt ist. Die Moglichkeiten zum Erreichen des
Plangebietes sowie auch des weiteren Umfeldes fir nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer sind demnach
derzeit eingeschrankt. Im Zuge neuerer stadtebaulicher Entwicklungen unter anderem in der Folge des
Neubaus der sogenannten ,Schiffenberger Wacht“ im Bereich eines ehemaligen Betriebsgelandes an der
StraRe Watzenborner Weg auf der Westseite der StralRe Steinberger Weg sind jedoch Malinahmen zur
Umgestaltung des lichtsignalgeregelten Knotenpunktes Schiffenberger Weg / Steinberger Weg und hier-
bei insbesondere auch eine Verbesserung der verkehrlichen Situation fir Ful3ganger- und Radfahrer
vorgesehen. Dariiber hinaus wird auch mit der Anderung des Bebauungsplanes ,Karl-Gléckner-Strafie®
und der Umplanung des Knotenpunktes Schiffenberger Weg / Steinberger Weg / Karl-Glockner-Straflie
eine Verbesserung der bestehenden FuR- und Radwegesituation bertcksichtigt. Die eigentumsrechtli-
chen Grenzen der Grundstiicke im Plangebiet sind im Ubrigen jedoch vorgegeben und die Grundstiicke
werden auch Uberwiegend bis zur jeweiligen Grundstlicksgrenze entsprechend baulich genutzt.

6 Versorgung und Entsorgung
6.1 Versorgungsinfrastruktur

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikationsinfrastruktur ist be-
reits Bestand und bleibt im Zuge der vorliegenden Planung grundsatzlich unverandert. Die Herstellung
zusatzlicher Versorgungsinfrastruktur fir die vorgesehenen Erweiterungsflachen von Faber & Schnepp ist
nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Entlang der Randzonen des Plangebietes befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom sowie
Telekommunikationslinien fir die Versorgung bestehender Gebaude. Die vorhandene Telekommunikati-
onslinie im Bereich der Autobahnauffahrt ist hingegen nicht aktiv.

6.2 Entwédsserung

Die Entsorgung von im Plangebiet anfallendem Schmutzwasser und Niederschlagswasser erfolgt fir die
bereits erschlossenen Grundsticke im Trennsystem. Im Bereich der Stralen Schiffenberger Weg und
Steinberger Weg befinden sich getrennte Kanalleitungen fir Schmutz- und Niederschlagswasser. Der
Bereich der vorgesehenen Erweiterungsflachen des Betriebsgelandes von Faber & Schnepp ist hingegen
abwassertechnisch noch nicht erschlossen. Da die geplante Erweiterung der Betriebs- und Lagerflachen
zu einer zusatzlichen Regenwasserableitung von dem Firmengelande flihrt und die Gewassergiite des
Klingelbachs maRig bis unbefriedigend ist, wurde seitens der Oberen Wasserbehérde des Regierungs-
prasidiums GieRen in der Stellungnahme vom 04.04.2019 darauf hingewiesen, dass der Anderung des
Bebauungsplanes nur zugestimmt wird, wenn mit der Erweiterung der Betriebs- und Lagerflachen eine
hydraulisch und stoffliche Verbesserung der Regenwassereinleitung aus dem gesamten Betriebsgelande
von Faber & Schnepp durchgefiihrt wird.

Zum 2. Entwurf des Bebauungsplanes wurde von HS INGENIEURE GMBH als Ergebnis verschiedener Ab-
stimmungen und der Betrachtung maéglicher Alternativen eine entsprechende Gesamtkonzeption zur
Entwéasserung des Bauhofes inklusive der Erweiterungsflache entwickelt, die mit den zustdndigen Was-
serbehdrden und den Mittelhessischen Wasserbetrieben (MWB) abgestimmt wurde.

Planungsburo Fischer, 35435 Wettenberg 01/2025



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. G 70 ,Eisteiche® — 2. Anderung 19

Einzugsgebiet der Einleitstelle ,,Ost“
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Quelle: HS Ingenieure GmbH, Stand: 10/2023 Ausschnitt-éenordet, ohne Malstab

Die Grundstiicksentwasserung ist derzeit analog zur 6ffentlichen Entwasserung im Trennsystem vorhan-
den. Das Gelande weist zwei Schmutzwasserhausanschlisse in den Nennweiten DN 150 bzw. 200 auf.
Ein Teilbereich des Bauhofes entwassert Uber zwei Regenwasseranschlisse in das 6ffentliche Regen-
entwasserungssystem DN 300 bzw. 400 im Schiffenberger Weg. Ein 2,47 ha grof3es Einzugsgebiet des
Betriebshofes entwassert Uber die definierte Einleitstelle ,Ost” in die Haltung 78030054 (DN 800).

Das Grundstliick wird von einem Regenwasserkanal DN 600 von Sudwesten in Richtung Nordosten
durchzogen (Strang RW04.1). Diesem Kanal flieBt auRerdem Regenwasser aus dem Strang RWO01 (DN
300 bzw. 400) zu. An dem Schacht RW04.1 befindet sich ein Zulauf aus Richtung Siden kommend. Das
Grundstick wird im Erweiterungsbereich durch ein vorhandenes Gewasser gekreuzt, das Uber einen
Einlauf verrohrt ebenfalls in die Haltung 78030054 miindet. Das Gewasser wird durch Hessen Mobil als
Entwasserungsmaoglichkeit fir die Autobahnauffahrt Anschlussstelle Schiffenberger Tal genutzt.

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist die Niederschlagsentwasserungssituation auf dem
Betriebsgeldnde regelkonform an die allgemein anerkannten Regeln der Technik anzupassen. Betrachtet
wird dabei das oben dargestellte Einzugsgebiet mit einer GréRe von ca. 2,47 ha, fir das eine qualitative
und quantitative Niederschlagswasserbehandlung vorzusehen bzw. nachzuristen ist. In dem Einzugsge-
biet sind neben zwei Lagerhallen und einer Schalungshalle befestigte Lagerflachen vorhanden, die tber
das bestehende Entwasserungsnetz und damit Uber die Einleitstelle ,Ost* entwassern.
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Lageplan zur Grundstiicksentwédsserung im Bereich der geplanten Erweiterungsflache

78030160
.
k Jerls 16178 / 1 =
i 1/ Il |gepl. Flache zur baulichen ‘
H i Nutzung gem. Bebauungsplan
Firmengelande i I ."I ."_
' der Fa. Faber & Schnepp | h il #

.-_: <

Quelle: HS Ingenieure GmbH, Stand: 11/2023

Im November 2022 wurde seitens der Unteren Wasserbehdrde festgelegt, dass die qualitative Behand-
lung nach dem Arbeitsblatt A 102 der DWA zu bemessen ist. Zudem wurden als Bemessungsparameter
fur eine mengenmafige Einleitbeschrankung eine Drosselabflussspende von 4 l/(s*ha) bei einer Jahrlich-
keit von 2a festgelegt, was zu einem erforderlichen Speichervolumen von rd. 360 m? fihrt.

Aufgrund der geringen Uberdeckungssituation auf dem Betriebsgelénde in Verbindung mit den zu erwar-
tenden Auflasten im Erweiterungsbereich des Bauhofes gestaltet sich die Anordnung und hdhentechni-
sche Einstellung der geforderten Anlage zur qualitativen und quantitativen Regenwasserbehandlung je-
doch schwierig. In einem gemeinsamen Abstimmungstermin zwischen dem Regierungsprasidium, der
Unteren Wasserbehorde, der Stadt Giefsen, den MWB, dem Bauherren und HS INGENIEURE GMBH am
28.07.2023 wurde festgelegt, dass daher eine Erhdhung der Drosselabflussspende zugestanden wird,
sofern grundsatzlich ein ausreichend sicheres Volumen im Grundsticksbereich geschaffen und gleichzei-
tig der kritische Faktor der Uberdeckung der Anlage ausgeschlossen wird. Daher ist der entsprechenden
Bemessung eine Drosselabflussspende von 10 I/(s*ha) zu Grunde gelegt.

Als Ergebnis der Betrachtung nach dem Arbeitsblatt A 102 der DWA ist aufgrund der Einstufung der an-
geschlossenen Flachen eine qualitative Vorbehandlung erforderlich, die mit einer Sedimentationsanlage
erreicht wird. Hinsichtlich der quantitativen Regenwasserbehandlung wird fir die Einleitstelle ,Ost* im
Bereich der geplanten Erweiterungsflache ein unterirdisches Boxensystem als Retentionsraum nach
nachgeschaltetem Drosselschacht vorgesehen. Die Drosselwassermenge betragt 24,7 I/s. Fir die Einleit-
stelle ,Ost” wird ein Retentionsvolumen von ca. 273,7 m? geschaffen, wodurch das erforderliche Volumen
von 266 m? nachgewiesen wird.
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Die geplanten Mallnahmen zur Erganzung der bestehenden Niederschlagsentwasserung um eine quali-
tative und quantitative Regenwasserbehandlungsanlage tragt sowohl den diesbezlglichen Vorabstim-
mungen mit den zustandigen Behdrden und sonstigen Stellen sowie auch dem Gewasserschutz hinrei-
chend Rechnung, zumal im Vergleich zum aktuellen Bestand eine deutliche Verbesserung der
Regenwasserableitung erzielt wird.

Seitens den Mittelhessischen Wasserbetrieben (MWB) wird darauf hingewiesen, dass in der derzeitigen
Situation kein Regenwasseranschluss im Schiffenberger Weg hergestellt werden kann. Lediglich das
anfallende Schmutzwasser ist an den o6ffentlichen Kanal anzuschlieen. Bei einer spateren Bebauung
des Grundstlickes ist das Niederschlagswasser jedoch moglichst an das 6ffentliche Kanalnetz und nicht
mehr an die Gewasserverrohrung anzuschlieRen. Ferner wird darauf hingewiesen, dass das auf dem
gesamten Betriebshof von Faber & Schnepp anfallende Niederschlagswasser zu behandeln und zuriick-
zuhalten ist. Regenwasserbehandlungsanlagen gemal den allgemein anerkannten Regeln der Technik
sind somit vor Einleitung in die Verrohrung ,Schiffenberger Weg“ und vor Einleitung in den stadtischen
Kanal ,Steinberger Weg* fiir eine stoffliche Verbesserung des Niederschlagswassers bei einer Anderung
oder Neuherstellung der Bebauung und der Entwasserungsanlagen anzuordnen. Diese MalRnahmen sind
durch den Grundstlickseigentiimer vorzunehmen.

6.3 Geplante Gewasserverlegung

Im &stlichen Bereich des Plangebietes verlauft ein wasserfuhrender Bach als Gewassergraben und Sei-
tenzufluss zum Gewasser ,Klingelbach®. Hierbei handelt es sich um ein Gewasser, auf welches die ge-
setzlichen Regelungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und Hessischen Wassergesetzes (HWG)
Anwendung finden. Flr die vorgesehene Verlegung des derzeitigen Gewasserverlaufs ist die Durchfih-
rung eines wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens erforderlich. Eine diesbezlgliche Vorplanung von
HS INGENIEURE GMBH wurde bereits zum Entwurf des Bebauungsplanes als unverbindliche Darstellung
nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen. Als Grundlage fiir den 2. Entwurf des Bebauungspla-
nes wurde die Planung hinsichtlich der konkreten Lage und Ausgestaltung des kinftigen naturnahen Ge-
wasserverlaufs, auch vor dem Hintergrund des angestrebten Erhalts insbesondere der bestehenden gro-
Reren Laubbdaume im Nordosten des Plangebietes, fortgeschrieben und angepasst. Dementsprechend
wurden auch die diesbezuglichen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zum 2. Entwurf des Be-
bauungsplanes angepasst und erganzt. Die Plangenehmigung nach § 68 WHG zur Gewasserumverle-
gung wurde mit wasserrechtlichem Bescheid vom 14.05.2024 erteilt.

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird demnach ein naturnah gestalteter neuer Gewasser-
verlauf mit zugehorigen Uferbereichen sowie Storsteinen zur Brechung der Gewasserdynamik und Siche-
rung der Gewassersohle angelegt. Die umgebenden Flachen werden entlang des Gewasserverlaufs mit-
tels geeigneter Ansaat als Uferstaudensaum mit Hochstaudenfluren, erganzt durch punktuell
eingebrachtes Totholz, entwickelt und im Ubrigen der natirlichen Sukzession Uberlassen. Die vorhande-
nen standortgerechte Laubbdume und Laubstrducher sowie neu anzupflanzende Laubbdume sind fach-
gerecht zu pflegen und werden als geschlossener Geholzstreifen entwickelt.
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Lageplan zur Gewdsserverlegung und naturnahen Gestaltung (Entwurf)

S
S

lache
, Zubehor u.Kabel

sers
ey
S

Kranbahn

Lagerhalie

Quelle: HS Ingenieure GmbH, Stand: 11/2023 I Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

6.4 Loschwasserversorgung

Seitens des Amtes fir Brand- und Bevdlkerungsschutz der Stadt GieRen wird darauf hingewiesen, dass
fur den Loscheinsatz der Feuerwehr eine ausreichende Ldschwasserversorgung von mindestens
1.600 I/min vorzusehen ist. Die Standorte der Léschwasserentnahmestellen sind gemeinsam mit dem
Amt far Brand- und Bevdlkerungsschutz und den Stadtwerke GielRen abzustimmen. Zur Sicherstellung
der Léschwasserversorgung ist ein Grundschutz von mindestens 96 m%h Uber einen Zeitraum von zwei
Stunden vorzusehen. Hydranten nach DIN 3221 sind im seitlichen Strallenbereich oder im Gehweg ein-
zubauen. Einzelheiten sind mit dem Amt fir Brand- und Bevdlkerungsschutz abzustimmen.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschlief3lich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirfti-
ge Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der
Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung von Gewerbegebiet und Industriegebiet im Kontext der im
naheren Umfeld Uberwiegend vorhandenen gewerblichen Nutzungen, Freiflachen und Verkehrswegen
kann dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG grundsatzlich entsprochen werden. Storfallbetriebe
i.S.d. sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.
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Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes wird iber die Festsetzung von Industriegebiet im Nord-
westen und von Gewerbegebiet im hieran anschliefenden Teil des Plangebietes das ursprungliche Pla-
nungskonzept des Bebauungsplanes von 1978 mit den bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung aufgegriffen. Hierdurch werden die bestehenden Nutzungen erfasst und bauplanungsrechtlich
im Bestand sowie in ihrer weiteren Entwicklung gesichert. Im Bereich der vorgesehenen Erweiterungsfla-
chen 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 raumlich deutlich abgesetzten Bereich kiinftig vergleichsweise emissionstrachtigere Nutzun-
gen erfolgen und entsprechend zulassig sein werden. Die Abgrenzung des bisherigen Industriegebietes
zum Gewerbegebiet wurde unverandert Gbernommen, da der Standort der immissionsschutzrechtlich
genehmigten Asphaltmischanlage beibehalten wird.

Die Festsetzung als Industriegebiet fiihrt im Ubrigen noch nicht dazu, dass samtliche industrielle Nutzun-
gen auch tatsachlich genehmigungsfahig sind, sondern schafft zunachst nur bauplanungsrechtlich die
Voraussetzungen fur eine industrielle Nutzung, die immissionsschutzrechtlich dann nach MaRgabe der
einschlagigen gesetzlichen Vorgaben und Anforderungen im Einzelfall dem Nachweis unterliegt, dass die
geltenden Immissionsrichtwerte an den mallgeblichen Immissionsorten eingehalten werden. Schliellich
wird darauf hingewiesen, dass sich norddstlich des Plangebietes zwar in rdumlicher Nahe ein Kleingar-
tengebiet befindet, durch die nunmehr neu ausgewiesene Industriegebietsflache in Richtung der Auto-
bahnanschlussstelle aber erhebliche planinduzierte Zusatzbelastungen durch Emissionen nicht zu erwar-
ten sind. Hierflr spricht auch, dass durch eine entsprechende Anordnung von Gebauden und Maschinen
auf der geplanten Erweiterungsfldche der Schutzwirdigkeit der bestehenden Kleingartenanlage durch
baulich-organisatorische Manahmen Rechnung getragen werden kann. Im Ubrigen ist davon auszuge-
hen, dass die gewerblichen Gerauschemissionen im Bereich des Kleingartengebietes in der Wahrneh-
mung bereits durch die Stralenverkehrsgerausche Uberlagert werden.

8 Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich

Als Ausgleich flr die durch den Bebauungsplan vorbereiteten und nicht vermeidbaren Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft werden Okopunkte aus der bereits hergestellten und im Okokonto von Hessen-
Forst eingebuchten vorlaufenden Ersatzmalnahme ,Nutzungseinstellung zur Férderung von Waldle-
bensgemeinschaften gemal Punkt 2.3.1 nach den Hinweisen fir naturschutzrechtliche Kompensations-
maflnahmen im Wald“ in der Gemarkung Treis a. d. Lumda, Flur 11, Flurstuck 1/1 teilweise, zugeordnet.
Die Einzelheiten der Zuordnung und Abbuchung der Okopunkte sowie auch des erforderlichen forstrecht-
lichen Ausgleichs und der vorzusehenden artenschutzrechtlichen MaRnahmen werden vertraglich gere-
gelt.
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9 Erldauterungen zu den Planfestsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiih-
rung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan Nr. G 70 ,Eisteiche” — 2. Anderung aufgenommen worden.

9.1 Art der baulichen Nutzung
9.1.1 Gewerbegebiet

Der Bebauungsplan setzt fir den zentralen Bereich des Plangebietes Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO
fest. Gewerbegebiete dienen nach § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. Allgemein zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, La-
gerplatze und oOffentliche Betriebe, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen, Anlagen fir
sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Vergniigungsstatten zugelassen werden. Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Gebaude
und Raume fir freie Berufe, d.h. flr die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetrei-
bender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austben.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass die nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO allgemein zul&dssigen Anlagen fir
sportliche Zwecke sowie die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstatten unzulassig sind.
Einzelhandelsbetriebe sind ebenfalls unzuldssig. Davon ausgenommen sind Verkaufsflachen fur die
Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe, wenn deren Ver-
kaufsflachen einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebaude der jeweiligen Gewerbebetriebe
bebauten Flache einnehmen. Ferner sind im Gewerbegebiet alle Arten von Einrichtungen und Betrieben,
die auf den Verkauf eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit se-
xuellem Charakter ausgerichtet sind, unzulassig.

Die vorgenannten Ausschlisse entsprechen dem stadtebaulichen Ziel, keine Nutzungen bauplanungs-
rechtlich vorzubereiten, die im Kontext der Lage, Struktur und Bedeutung des Plangebietes nicht oder nur
bedingt vertraglich untergebracht werden kdnnen. Insofern wird die Ansiedlung von Nutzungen verhin-
dert, die zu stadtebaulich unerwinschten Negativwirkungen im Stadteingangsbereich fihren kdnnen, die
auch der weiteren gewerblichen Entwicklung des Gesamtbereiches entgegenstehen. Mit den Festsetzun-
gen wird zudem angestrebt, dass der Bereich des Plangebietes fiir gewerblich-industrielle Nutzungen zur
Verflgung steht und diesen vorbehalten bleibt. Durch den Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen sol-
len die bestehenden und stadtebaulich integrierten Versorgungsstandorte mit ihrer Bedeutung fiir die
Nah- und Grundversorgung im Stadtgebiet und den Nachbargemeinden vor der weiteren Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben geschitzt werden.
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SchlieRlich setzt der Bebauungsplan fest, dass Anlagen, die einen Betriebsbereich i.S.d. § 3 Abs. 5a
BImSchG bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereiches waren, ausgeschlossen sind. Mit dem Aus-
schluss sog. Storfallbetriebe wird dem Umstand Rechnung getragen, dass im Nahbereich zum Plangebiet
zahlreiche offentliche und private Einrichtungen und Betriebe mit hohem Publikumsverkehr oder hoher
Beschaftigtenanzahl sowie auch vielbefahrene o6rtliche und Uberdrtliche Verkehrswege vorhanden sind,
sodass im Falle der Ansiedlung von Storfallbetrieben ein sehr hohes Gefdhrdungspotenzial entsteht, dem
bereits auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung mit einem Ausschluss storfallrelevanter Nutzungen
begegnet werden soll. Der pauschale Ausschluss wird auch damit begriindet, dass im Stadtgebiet an
anderer Stelle gewerblich nutzbare Flachen vorhanden sind, fir die kein Ausschluss besteht und die
raumlich deutlich weiter von schutzbedurftigen Nutzungen entfernt sind. Das vorliegende Plangebiet ist
hingegen dadurch gekennzeichnet, dass eine raumliche Trennung schutzbedurftiger Nutzungen und
moglicher storfallrelevanter Nutzungen durch hinreichende Schutzabstdnde aufgrund der bestehenden
Bebauungs- und Nutzungsstruktur faktisch nicht moéglich ware. Selbst Achtungsabstande mit geringer
raumlicher Ausdehnung wirden unmittelbar schutzbedurftige Nutzungen im direkten Umfeld tangieren
und es koénnten auch die einschlagigen Abstandsempfehlungen nicht eingehalten werden.

9.1.2 Industriegebiet

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1978
sowie der 1. Anderung von 2003 fiir den nordwestlichen Bereich des Plangebietes Industriegebiet i.S.d.
§ 9 BauNVO fest. Die Abgrenzung des Industriegebietes Nr. 1 zum Gewerbegebiet wurde unverandert
Ubernommen, da der Standort der Asphaltmischanlage grundsatzlich beibehalten wird. 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 rdumlich deutlich abgesetzten Bereich kiinftig vergleichsweise
emissionstrachtigere Nutzungen erfolgen und entsprechend zuldssig sein werden.

Industriegebiete dienen nach § 9 Abs. 1 BauNVO ausschlie8lich der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind. Allgemein zu-
Iassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe sowie Tankstel-
len. Ausnahmsweise koénnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zugelassen werden. Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebaude und Raume
fur freie Berufe, d.h. fur die Berufsauslbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in ahnlicher Art ausiben.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass die nach § 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke unzulassig sind. Einzelhan-
delsbetriebe sind ebenfalls unzuldssig. Davon ausgenommen sind Verkaufsflachen fir die Selbstver-
marktung der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe, wenn deren Verkaufsflachen
einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebaude der jeweiligen Gewerbebetriebe bebauten
Flache einnehmen. Ferner sind auch im Industriegebiet alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die
auf den Verkauf eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuel-
lem Charakter ausgerichtet sind sowie alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf
eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet sind, unzulassig. SchlieRlich wird auch fiir das Industriegebiet festgesetzt, dass Anlagen, die
einen Betriebsbereich i.S.d. § 3 Abs. 5a BImSchG bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereiches wa-
ren, ausgeschlossen sind.
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Zur stadtebaulichen Begriindung der vorgenannten Ausschlisse wird auf die entsprechenden Ausfiihrun-
gen zum Ausschluss von einzelnen Nutzungen im Gewerbegebiet verwiesen, die auch fur das Industrie-
gebiet gelten.

9.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gema® § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grof3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden die Grund- und Geschossflachenzahl bzw. Baumassenzahl sowie die
maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1978 zum Maf} der baulichen Nutzung wurden
unverandert tbernommen. Dabei werden die fir das Gewerbegebiet geltenden Malkennziffern fur den
Bereich des neu festgesetzten Industriegebietes Nr. 2 fortgefihrt. Ferner wurde eine Festsetzung zur
Begrenzung der Hohenentwicklung baulicher Anlagen im Plangebiet aufgenommen.

9.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S.d § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes, der
von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes von 1978 fir das Gewerbegebiet und das Industriegebiet eine Grundflachen-
zahl von GRZ = 0,7 fest. Die Festsetzung bleibt geringfligig hinter den Obergrenzen gemal § 17 Abs. 1
BauNVO fiur Gewerbe- und Industriegebiete zurlick, ermdglicht aber eine zweckentsprechende Ausnut-
zung und Bebauung der jeweiligen Grundstiicke.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die
zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser Anlagen regelmafRig um bis zu 50 %, héchs-
tens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8, Uiberschritten werden.

9.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstlcks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemal § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossfla-
che nach den AuRenmalfien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufenthalts-
rdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden demnach nicht
angerechnet. Der Bebauungsplan begrenzt die Geschossflachenzahl flir das Gewerbegebiet entspre-
chend den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1978 auf ein Mal von GFZ = 1,2. Die-
ses Mal} wird auch fir den Bereich des Industriegebietes Nr. 2 Gbernommen, da hier aufgrund der Orts-
randlage eine vergleichsweise reduzierte stadtebauliche Dichte zugelassen werden soll.
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9.2.3 Baumassenzahl

Im Zusammenhang mit gewerblich-industriell genutzten baulichen Anlagen sind bei zweckentsprechender
Nutzung regelmaRig keine Ublichen Geschosshdéhen zu erwarten, sodass fir das Industriegebiet Nr. 1
eine Baumassenzahl von BMZ = 5,0 in Verbindung mit der maximal zulassigen Gebaudehohe festgesetzt
wird. Die Baumassenzahl gibt an, wie viel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstiicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 3 zuldssig sind. Das gewahlte Mal entspricht den bisherigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes von 1978 und bleibt deutlich unterhalb der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fir Indust-
riegebiete, ermdglicht aber eine zweckentsprechende Ausnutzung und Bebauung in diesem Bereich.

9.2.4 Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes wurde eine Festsetzung zur Begrenzung der Héhenent-
wicklung baulicher Anlagen im Plangebiet aufgenommen, die im Bebauungsplan von 1978 bislang nicht
enthalten war. Der Bebauungsplan setzt demnach fur das Gewerbegebiet und Industriegebiet Nr. 1 und 2
jeweils die maximal zulassigen Gebaudehdhen fest, sodass auch eine mdgliche Neubebauung hinsicht-
lich ihrer Hohenentwicklung hinreichend gesteuert werden kann. Oberer Bezugspunkt fir die Ermittlung
der maximal zuldssigen Gebdudeoberkante ist bei Gebduden mit geneigten Dachern die obere Dachbe-
grenzungskante (First) und bei Gebauden mit Flachdachern mit bis zu 5° Dachneigung der oberste Ab-
schluss der Gebaudeauflenwand. Die festgesetzte maximal zulassige Gebaudeoberkante gilt auch fir
sonstige bauliche Anlagen im Gewerbe- und Industriegebiet, jedoch nicht fir Abluftkamine und fir Silo-
und Mischanlagen sowie fir technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile, sofern die Aufbauten
oder Bauteile insgesamt einen Anteil von 10 % der jeweiligen Dachflache nicht Gberschreiten.

Die maximal zuléssige Hohe von freistehenden Werbeanlagen und Werbefahnen wird im Ubrigen auf ein
Malk von 6,0 m tber der Gelandeoberkante begrenzt.

9.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich jeweils abschlieRend aus der
Uberbaubaren Grundsticksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bau-
ordnung (HBO). Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber
die hinaus mit den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf.

Ferner gilt gemafl § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen Nebenan-
lagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Maligabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen werden
kdnnen. Das gleiche gilt flr bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu-
lassig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan setzt zur Klarstellung fest, dass Lager-
und Schittgutboxen, bauliche Anlagen fiir den Schall- und Staubschutz einschlief3lich Beregnungsanla-
gen sowie Stellplatze und Nebenanlagen i.S.d. §§ 12 und 14 BauNVO aulerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig sind. Bei der Errichtung von baulichen Anlagen innerhalb der nicht Gber-
baubaren Grundstiicksflachen ist jedoch gemafl § 9 Abs. 2 FStrG i.V.m. § 9 Abs. 5 FStrG die Zustim-
mung des FernstralRen-Bundesamtes erforderlich, sofern sich die Fldchen mit der 100-m-
Baubeschrankungszone uberschneiden. Fur die nach der vorgenannten Festsetzung innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen grundsatzlich zulassigen baulichen Anlagen ist innerhalb der 40-m-
Anbauverbotszone eine Ausnahmegenehmigung nach § 9 Abs. 8 FStrG erforderlich.

Planungsburo Fischer, 35435 Wettenberg 01/2025



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. G 70 ,Eisteiche® — 2. Anderung 28

9.4 MaRRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Als allgemeine MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass mindestens 10 % der Grundsticksflachen zu begriinen
sind. Hierbei kénnen begrinte Dachflachen mit bis zu 50 % ihrer Flache angerechnet werden. Der fest-
gesetzte Begrinungsanteil der Grundstlcksflachen dient der Sicherung einer Mindestdurchgrinung auf
den privaten Grundsticksflachen. Zudem wird festgesetzt, dass Flachdacher mit bis zu 10° Dachneigung
extensiv zu begriinen sind, sofern sie nicht fur haustechnische Aufbauten oder zur Belichtung darunter
liegender Rdume bendtigt werden. Die Mindestaufbaustarke betrdgt 10 cm; der Abflussbeiwert muss
mindestens 0,5 betragen. Dachbegriinungen erhéhen das Verdunstungspotenzial und verbessern insbe-
sondere in bio-klimatisch stark vorbelasteten Gebieten das Mikroklima. Durch die vorgegebene Aufbaudi-
cke kann das Regenwasser zeitverzogert zurtickgehalten werden und es erfolgt somit eine Entlastung
des Entwéasserungssystems. Zudem wird festgesetzt, dass Pkw-Stellplatze bei Neuerrichtung mit Aus-
nahme der Zu- und Umfahrten in einer Weise herzustellen sind, die eine Versickerung und Verdunstung
von Niederschlagswasser ermoglicht. Die Festsetzung gewahrleistet eine Verminderung von Auswirkun-
gen auf den Bodenwasserhaushalt sowie eine Entlastung des Entwasserungssystems. Angesichts des
bereits im Bestand vorhandenen hohen Versiegelungsgrades und der vorgesehenen Erweiterung des
Betriebsgelandes von Faber & Schnepp wird im Bebauungsplan ferner festgesetzt, dass im Industriege-
biet Nr. 2 die nicht bereits versiegelten Grundstiicksfreiflachen, auf denen keine wassergefahrdenden
Stoffe gelagert oder umgeschlagen werden, in einer Weise herzustellen sind, die eine Versickerung und
Verdunstung von Niederschlagswasser ermoglicht. Aufgrund der Ortsrandlage des Plangebietes im
Ubergang zu unbebauten und zum Teil 6kologisch hdherwertigen Freiflaichen wird zum Schutz nachtakti-
ver Insekten und sonstiger Tierarten sowie zur Vermeidung von Lichtemissionen festgesetzt, dass im
Gewerbe- und Industriegebiet fir die Aullenbeleuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel mit einer Farbtempe-
ratur von weniger als 3.000 K (warmweil3e Lichtfarbe), die kein Licht Uber die Horizontale hinausgehend
abstrahlen, zulassig sind. Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten wird auf-
grund der Lage des Plangebietes zudem darauf hingewiesen, dass an allen spiegelnden Gebaudeteilen
die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder das flachige Aufbringen von Mar-
kierungen, wie z.B. Punktraster oder Streifen, zu reduzieren und zur Verringerung der Spiegelwirkung
eine Verglasung mit einem Aufenreflexionsgrad von maximal 15 % zu verwenden ist.

Im Bereich der vorgesehenen Erweiterungsflachen von Faber & Schnepp wird entlang der Plangebiets-
grenze am Schiffenberger Weg und der Autobahnauffahrt eine Flache fur die Sicherung und Entwicklung
eines Gehodlzstreifens einschliel3lich des kinftigen naturnahen Gewasserverlaufs festgesetzt.

Innerhalb dieser Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit dem Entwicklungsziel ,Naturnaher Gewasserverlauf mit Geholzstreifen® ist zur Verle-
gung des bestehenden Bachverlaufs ein naturnah gestalteter neuer Gewasserverlauf mit zugehoérigen
Uferbereichen sowie Storsteinen zur Brechung der Gewasserdynamik und Sicherung der Gewassersohle
anzulegen. Die umgebenden Flachen sind entlang des Gewasserverlaufs mittels geeigneter Ansaat als
Uferstaudensaum mit Hochstaudenfluren, erganzt durch punktuell eingebrachtes Totholz, zu entwickeln
und im Ubrigen der natirlichen Sukzession zu Uberlassen. Vorhandene standortgerechte Laubbdume
und Laubstrducher sowie neu anzupflanzende Laubbdume sind fachgerecht zu pflegen und als geschlos-
sener Geholzstreifen zu entwickeln; Neophyten und aufkommende standortfremde Gehdlze sind regel-
maRig zu entfernen.
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9.5 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Der Bebauungsplan beinhaltet Festsetzungen zur Anpflanzung und zur Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen und bestimmt, dass je Baumsymbol in der Planzeichnung mindes-
tens ein groRkroniger standortgerechter Laubbaum der Arten Winterlinde (Tilia cordata), Uime (Ulmus
spec.), Feldahorn (Acer campestre) oder Hainbuche (Carpinus betulus) mit einem Mindest-Stammumfang
von 16-18 cm zu pflanzen ist. Die Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Von den
Standorten der in der Planzeichnung festgesetzten zu pflanzenden Baume kann bis zu 10 m abgewichen
werden; die Anzahl der Baume ist dabei einzuhalten. Je Baumsymbol mit der Bezeichnung ,S* in der
Planzeichnung ist zudem mindestens eine Stieleiche (Quercus robur) mit einem Mindest-Stammumfang
von 16-18 cm zu pflanzen. Die Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Von den
Standorten der in der Planzeichnung festgesetzten zu pflanzenden Baume kann bis zu 10 m abgewichen
werden; die Anzahl der Baume ist dabei einzuhalten. Zudem wird darauf hingewiesen, dass im Falle ent-
sprechender Verschiebungen der Pflanzstandorte zu gewahrleisten ist, dass auf der westlichen Gewas-
serseite weiterhin ein geschlossener Gehdlzsaum als Sichtschutz erreicht werden kann. Schlief3ich wird
festgesetzt, dass zum Erhalt festgesetzte Laubbaume fachgerecht zu pflegen und bei Ausféllen zu erset-
zen sind; bei Baumalinahmen sind sie gegen Beschadigungen zu schitzen. Mit den grinordnerischen
Festsetzungen wird die Entwurfsplanung zur geplanten Gewasserverlegung und naturnahen Gestaltung
des kunftigen Gewasserverlaufs aufgegriffen und auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung baupla-
nungsrechtlich gesichert.

10 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan Nr. G 70 ,Eisteiche“ — 2. Anderung auf-
genommen worden. Gegenstand ist die Gestaltung von Werbeanlagen.

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmaRig die Option auf Selbstdarstellung einher.
Werbeanlagen kénnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmoblierung und
Stadtgestalt auf das Strallen-, das Orts- und das Landschaftsbild allerdings auch negativ auswirken. Die
Lage des Plangebietes im Stadteingangsbereich unmittelbar an vielbefahrenen o6rtlichen und Gberortli-
chen Verkehrswegen begrindet die Notwendigkeit, in Anlehnung an die Werbeanlagensatzung der Stadt
GielRen vom 30.08.2001 bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften zur Zulassigkeit von Werbeanla-
gen in den Bebauungsplan aufzunehmen. Mit den Festsetzungen kann im Bereich des Plangebietes den
Anforderungen von gewerblichen Nutzungen Rechnung getragen werden. Die Festsetzungen zielen auf
die Steuerung der Zulassigkeit sowie auf die Gestaltung neuer bzw. zusatzlicher Werbeanlagen, wahrend
vorhandene genehmigte Werbeanlagen als solche grundsatzlich bestandsgeschitzt sind.

Im Einzelnen wird festgesetzt, dass Werbeanlagen nur innerhalb der festgesetzten tUberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig sind. Werbeanlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie Pro-
jektionen und akustische Werbeanlagen sind ebenso unzulassig, wie Werbeanlagen auf Dachflachen.
Werbeanlagen an Gebduden sind nur innerhalb der Flachen der Gebaudefassaden bis zu 1,0 m unter-
halb der Traufkante bzw. Attika zulassig. Zudem ist im Gewerbe- und Industriegebiet je Grundstiick und
je 2.000 m? Grundstiicksflache eine Werbefahne zulassig. Insgesamt sind jedoch héchstens flinf Werbe-
fahnen je Grundstlck zuldssig. Schlie3lich wird festgesetzt, dass Werbepylone unzulassig sind.
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11 Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Wer Bodendenkmaler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Steingerate, Skelettres-
te usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemall § 21 Abs. 1 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. 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 fiir die Erhaltung des Fundes zu schutzen (§ 21 Abs. 3
HDSchG).

Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet befindet sich in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen
durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumaflnahmen bis zu einer Tiefe von mindes-
tens 5 m durchgefihrt wurden, sind keine Kampfmittelrdummalnahmen notwendig. Bei allen anderen
Flachen, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden, ist eine systematische Uberpriifung
(Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn von Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen
auf den Grundstucksflachen bis in einer Tiefe von 5 m (ab GOK Il. WK) erforderlich. Hierbei soll grund-
satzlich eine EDV-gestutzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache z.B. wegen Aufflllungen, Ver-
siegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien nicht sondierfahig sein sollte, sind aus Sicherheits-
grinden weitere Kampfmittelraummaflnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Es ist
dann notwendig, einen eventuell vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau usw.)
durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierfahige Messeebene
vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden.

Altlasten und Bodenschutz

Bei den gekennzeichneten Flachen handelt es sich um Altstandorte, da auf ihnen mit umweltgefahrden-
den Stoffen umgegangen wurde. Da somit der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen besteht, han-
delt es sich um altlastverdachtige Flachen i.S.d. § 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG). Im
Vorfeld konkreter BaumalRnahmen sind die entsprechenden Flachen daher durch einen fachlich qualifi-
zierten Gutachter mittels einer Einzelfallrecherche im Hinblick auf mogliche Verdachtsflachen, auf denen
mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde, zu bewerten und es ist eine Gefahrdungsabschat-
zung vornehmen zu lassen.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben auf den gekennzeichne-
ten Flachen ist das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Giel3en und das Regierungsprasidium Gielen,
Dezernat 41.4, zu beteiligen bzw. rechtzeitig in die Planung einzubinden (§§ 4, 7 und 9 BBodSchG, Bau-
vorlagenerlass vom 02.08.2012). Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das
Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt, Gie3en und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung
von Bauabfallen“ (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes sind im Rahmen der Bauausfuhrung und von Bodeneingrif-
fen entsprechende Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen zu bericksichtigen. Demnach ist von
stark belasteten oder befahrenen Bereichen zuvor der Oberboden abzutragen und es sind Bodenverdich-
tungen zu vermeiden. Bei verdichtungsempfindlichen Bdden (Feuchte) und Bdden mit einem hohen
Funktionserfullungsgrad ist die Belastung des Bodens, z.B. durch den Einsatz von Baggermatten, breiten
Radern oder Kettenlaufwerken sowie durch die Berlicksichtigung der Witterung beim Befahren von B6-
den, so gering wie moglich zu halten.
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Auf eine ausreichend dimensionierte Baustelleneinrichtung und entsprechende Lagerflachen, nach Mog-
lichkeit im Bereich bereits verdichteter bzw. versiegelter Bdden, ist zu achten. Wo dies logistisch méglich
ist, sind Flachen, z.B. durch Absperrung mit Bauzaunen oder die Einrichtung fester Baustra3en und La-
gerflachen, vom Baustellenverkehr auszunehmen. Ein Fremdzufluss von Niederschlagswasser, z.B. von
umliegenden Wegen, ist zu vermeiden und wahrend der Bauphase gegebenenfalls um das unbegriinte
Grundstuck herumzuleiten. Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wiedereinzubauen. Lager-
flachen vor Ort sind aussagekraftig zu kennzeichnen; die Hohe der Bodenmieten darf 2 m bzw. 4 m (bei
Ober- bzw. Unterboden) nicht Gbersteigen. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden und sind bei
mehrmonatiger Standzeit zu profilieren, gezielt zu begriinen und regelmaiig zu kontrollieren.

Mit Bodenaushub ist sachgerecht umzugehen und eine Wiederverwertung am Eingriffsort vorzunehmen.
Dabei sind Ober- und Unterboden separat auszubauen, zu lagern und in der urspringlichen Reihenfolge
wieder einzubauen.

Entwasserung und Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung ist das von Dachflachen mit einer Gré3e von mehr als
20 m? abflieRende Niederschlagswasser in Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln, die nach dem
Ertrag und dem Bedarf zu bemessen sind. Davon ausgenommen ist das auf Dachflachen von zum Zeit-
punkt des Inkrafttretens dieser Satzung bestehenden Gebauden abfliefende Niederschlagswasser, so-
lange deren Entwasserung nicht wesentlich geadndert wird. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden,
wenn der Einbau einer Regenwassernutzungsanlage zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren
wirde und die Ausnahme mit 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Eine unbeabsichtigte Harte liegt auch
dann vor, wenn die mit dem Einbau der Regenwassernutzungsanlage bezweckte Entlastung der Abwas-
seranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und Schonung des Wasserhaushaltes nach-
weislich auf andere Weise entsprochen wird.

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und zur Schonung
des Wasserhaushaltes ist Niederschlagswasser zu verwerten und dartber hinaus in geeigneten Fallen zu
versickern. Eine grundstiicksbezogene Versickerung ist aufgrund der Untergrundbeschaffenheit im Be-
reich des Plangebietes jedoch nicht mdglich.

Drainagen sind gemal der stadtischen Abwassersatzung nicht zuldssig. Die Untergeschosse sind daher
wasserdicht (z.B. Betonbauweise als ,weif3e“ Wanne) zu errichten.

Entwasserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die allgemein anerkannten
Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 'Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser', April 2005, der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall e.V. (DWA), die DIN 1986 'Entwasserungsanlagen fir Gebdude und Grundstiicke'
und DIN 1989 'Regenwassernutzung', die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersat-
zung der Stadt GieRen zu beachten.

Hinweise zum Baumschutz

Der vorhandene und der neu geplante Baumbestand ist gemaR der ,Zusatzlichen Technischen Vertrags-
bedingungen und Richtlinien fir Baumpflege® (ZTV-Baumpflege) der Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) in ihrer jeweils giiltigen Fassung fachgerecht zu pflegen,
zu entwickeln und bei Ausfallen zu ersetzen.
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Bei Baumalinahmen sind sie gegen Beschadigungen gemaf der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflan-
zenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® und der ,Richtlinien fur die Anlage von Stra-
Ren/Landschaftspflege Teil 4 — Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalinah-
men“ (RAS-LP 4) der Forschungsgesellschaft fiir Stralten- und Verkehrswesen e.V. (FGSV) zu schiitzen.
Die DIN 18920, die ZTV-Baumpflege und die RAS-LP 4 kénnen im Amt fir Umwelt und Natur der Stadt
GielRen eingesehen werden.

Leitungen und Baumstandorte

Hinsichtlich der Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Strafden- und Verkehrswesen (FGSV 939, Ausgabe
1989) zu beachten.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind ins-
besondere,

a) Baumalinahmen, die zu einer Zerstoérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogelar-
ten fihren konnen, aulierhalb der Brutzeit durchzufihren,

b) Bestandsgeb&ude vor Durchfilhrung von Bau- oder Anderungsmafinahmen daraufhin zu kontrollie-
ren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

c) Geholzrickschnitte und -rodungen auf3erhalb der Brut- und Setzzeit, in der Zeit von 01.10. bis 29.02.,
durchzuflihren,

d) Baumhdhlen und Gebaude auferhalb der Brut- und Setzzeit, in der Zeit vom 01.10. bis 29.02., vor
Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten auf Gberwinternde Arten zu tberprifen.

Sofern Rodungen oder der Abriss von Gebauden im o.g. Zeitraum notwendig werden, sind die betroffe-
nen Bereiche zeitnah vor Beginn der MalRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen
zu kontrollieren. Werden Verbotstatbestédande nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantra-
gen.

Als Ersatz fir die wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstéatte des Grinspechts sind mindestens sechs
allgemein fur Spechte geeignete Nistkdsten vorzugsweise in einem bestehenden Streuobstbestand oder
Laub- und Mischwald anzubringen und regelmaRig zu pflegen. Zur permanenten Sicherung der Lebens-
raumbedingungen sind die Nisthilfen vorlaufend, d.h. vor Beginn der Brutsaison anzubringen.

Bei Bauarbeiten im Zeitraum vom 01.03. bis 30.09. sind betroffene Bereiche zeitnah vor Beginn der Maf3-
nahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen des Haussperlings zu kontrollieren und
es ist eine dkologische Baubegleitung durchzuflhren. Wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des
Haussperlings sind durch das Anbringen von mindestens sechs geeigneten Nistmoglichkeiten in oder an
der Fassade von Gebauden auszugleichen. Die Nistmdglichkeiten sind regelmafig zu pflegen. Jede wei-
tere wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte ist im Verhaltnis 1:3 auszugleichen. Die genaue Anzahl
ist im Zuge der 6kologischen Baubegleitung festzustellen und mit der Unteren Naturschutzbehérde abzu-
stimmen.
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Gebaude und Gebaudeteile, die abgebrochen werden sollen, sind bei Abbrucharbeiten im Zeitraum vom
01.03. bis 31.10. unmittelbar vor Durchflihrung der Abbrucharbeiten durch einen Fachgutachter auf Quar-
tiere von Fledermausen zu untersuchen. Bei Besatz sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde Mallnahmen zu ergreifen, um ein Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden aus-
zuschlief3en.

Rodungen von Spalten- und Héhlenbdaumen sind auerhalb der Wochenstubenzeiten (01.05. bis 31.07.)
durchzufihren. Giinstige Zeitpunkte sind Februar bis Marz bzw. September bis November. Baumfallun-
gen sind durch eine qualifizierte Person zu begleiten. Hierbei festgestellte Quartiere i.S.d. § 44 Abs. 3
BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der Unteren Naturschutzbehérde anderweitigen MalRnah-
men zugestimmt wurde. Wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten sind durch das Anbringen von
mindestens drei geeigneten Nistkasten auszugleichen. Jede weitere wegfallende Ruhe- und Fortpflan-
zungsstatte, die im Zuge der 6kologischen Baubegleitung festgestellt wird, ist im Verhaltnis 1:3 auszu-
gleichen. Die Bauweise der Nistkasten ist mit Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Begriinungen und Anpflanzungen auf der Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft sind mit gebietsheimischem Saatgut und autochthonem
Pflanzenmaterial durchzufiihren.

Zulassigkeit von baulichen Anlagen an BundesfernstraBen

Gemal § 9 Abs. 1 FStrG durfen langs der Bundesfernstrafl3en nicht errichtet werden

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 40 m bei Bundesautobahnen, jeweils gemessen vom
auReren Rand der befestigten Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen, die aulerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrten tber Zufahrten oder Zugange an Bundesstraflen unmittelbar oder mittel-
bar angeschlossen werden sollen.

Satz 1 Nr. 1 gilt entsprechend fiir Aufschittungen oder Abgrabungen gréReren Umfangs. Satz 1 Nr. 1 gilt
nicht far technische Einrichtungen, die fur das Erbringen von o&ffentlich zuganglichen Telekommunikati-
onsdiensten erforderlich sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unbe-
ruhrt.

Im Ubrigen bedirfen gemaR § 9 Abs. 2 FStrG Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften not-
wendige Genehmigungen der Zustimmung der obersten Landesstraflenbaubehérde, an Bundesfernstra-
Ren, soweit dem Bund die Verwaltung einer Bundesfernstrale zusteht, der Zustimmung des Fernstra-
Ren-Bundesamtes, wenn

1. bauliche Anlagen langs der Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 100 m, gemessen vom
auleren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden
sollen,

2. bauliche Anlagen auf Grundstiicken, die auRerhalb der zur Erschlieung der anliegenden Grundstu-
cke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Uber Zufahrten oder Zugange an Bundesstrallen unmit-
telbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen.

Die Zustimmungsbediuirftigkeit nach Satz 1 gilt entsprechend fir bauliche Anlagen, die nach Landesrecht
anzeigepflichtig sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt.
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Seitens der Autobahn GmbH des Bundes wird darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung von baulichen
Anlagen innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen gemal § 9 Abs. 2 FStrG i.V.m. § 9 Abs. 5
FStrG die Zustimmung des Fernstralen-Bundesamtes erforderlich ist, sofern sich die Flachen mit der
100-m-Baubeschrankungszone uberschneiden. Flir die nach Ziffer A 3 innerhalb der nicht Gberbaubaren
Grundstlcksflachen grundsatzlich zuldssigen baulichen Anlagen ist innerhalb der 40-m-
Anbauverbotszone eine Ausnahmegenehmigung nach § 9 Abs. 8 FStrG erforderlich. Sofern Werbeanla-
gen aulderhalb der Anbaubeschrankungszone von der Autobahn eingesehen werden kénnen, ist das
FernstraRen-Bundesamt ebenfalls zu beteiligen, um die Anlagen hinsichtlich der Verkehrssicherheitsbe-
lange bewerten zu kénnen (§ 33 StVO). Die Verbots- und Genehmigungspflicht betrifft auch alle tempora-
ren Anlagen und Schilder. Ferner wird darauf hingewiesen, dass Staubentwicklung wahrend der Bauta-
tigkeit und im Regelbetrieb durch geeignete MaRnahmen zu unterbinden ist. Vom StralRengrundstiick
ausgehend dirfen keine Baumafinahmen durchgefiihrt werden.

Beleuchtungs- und Werbeanlagen sowie Fassaden sind so zu gestalten, dass die Sicherheit und Leich-
tigkeit des Verkehrs nicht durch Blendung oder Ablenkung der Verkehrsteilnehmer beeintrachtigt werden.
Auf eine hinreichende Abschirmung der Freiraum- und AuRenbeleuchtung zur Autobahn ist zu achten.
Die Leuchtpunkthdéhen der einzelnen Lichtquellen sind mdglichst niedrig zu wahlen, um eine Beeintrach-
tigung der Verkehrsteilnehmer ausschlieBen zu kdénnen. Mobile Anlagen und Fahrzeugbeleuchtungen
sind durch wirksame bauliche MalRnahmen zur Autobahn abzuschirmen. Schlie8lich darf den Grundstu-
cken der Bundesautobahn kein Niederschlagswasser aus dem Plangebiet zugefuhrt werden.

Zulassigkeit von baulichen Anlagen an LandesstrafRen

Aullerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt dar-
fen langs der LandesstraRen gemaR § 23 Abs. 1 HStrG

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom auf3eren Rand der befestigten
Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen jeglicher Art, die Giber Zufahrten an Landesstralen unmittelbar oder mittelbar ange-
schlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Dies gilt fir Aufschittungen und Abgrabungen gréferen Umfangs entsprechend.
Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt.

Im Ubrigen bedirfen gemaR § 23 Abs. 2 HStrG Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften
notwendige Genehmigungen der Zustimmung der StraRenbaubehérde, wenn

1. bauliche Anlagen langs der Landesstral’e aulerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grund-
stiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom aul3e-
ren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen,

2. bauliche Anlagen auf Grundstiicken, die au3erhalb der zur Erschliefung der anliegenden Grundsti-
cke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten iber Zufahrten an Landesstra3en unmittelbar oder mittel-
bar angeschlossen sind, erheblich geandert oder anders genutzt werden sollen.

Die Zustimmungsbedirftigkeit nach Satz 1 gilt entsprechend fur bauliche Anlagen, die anzeigebeddirftig
sind. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt.

In Einzelféllen kann die Strallenbaubehdrde (Hessen Mobil, Stralen- und Verkehrsmanagement Dillen-
burg) eine Ausnahme von den stralenrechtlichen Bauverboten zulassen. Die StralRenbaubehérde ist bei
allen Bauvorhaben innerhalb der Bauverbotszone und der sich daran anschliefenden Baubeschran-
kungszone zu beteiligen.
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Gewadsserrandstreifen

Entlang der Wasserflachen des geplanten Gewasserverlaufs erstreckt sich der gesetzliche Gewasser-
randstreifen mit einer Breite von 5 m. Der Gewasserrandstreifen umfasst das Ufer und den Bereich, der
an das Gewasser landseits der Linie des Mittelwasserstandes angrenzt. Der Gewasserrandstreifen be-
misst sich ab der Linie des Mittelwasserstandes, bei Gewassern mit ausgepragter Béschungsoberkante
ab der Boschungsoberkante. Auf die Regelungen des § 38 WHG und § 23 HWG wird hingewiesen. Dem-
nach gilt unter anderem, dass im Gewasserrandstreifen das Entfernen von standortgerechten Badumen
und Strauchern sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern, der Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen und die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die
den Wasserabfluss behindern kdnnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen, verboten ist.

Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Als Ausgleich flr die durch den Bebauungsplan vorbereiteten und nicht vermeidbaren Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft werden Okopunkte aus der bereits hergestellten und im Okokonto von Hessen-
Forst eingebuchten vorlaufenden Ersatzmalnahme ,Nutzungseinstellung zur Férderung von Waldle-
bensgemeinschaften gemafl Punkt 2.3.1 nach den Hinweisen fir naturschutzrechtliche Kompensations-
maRnahmen im Wald“ in der Gemarkung Treis a. d. Lumda, Flur 11, Flurstick 1/1 teilweise, zugeordnet.
Die Einzelheiten der Zuordnung und Abbuchung der Okopunkte sowie auch des erforderlichen forstrecht-
lichen Ausgleichs und der vorzusehenden artenschutzrechtlichen MaRnahmen werden vertraglich gere-
gelt.

Artenempfehlungen fiir Neu- oder Ersatzanpflanzungen

Heimische groRkronige Baume

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Corylus colurna Baumhasel
Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

MittelgroRe Baume und Kleinbdume

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Weiftdorn
Malus sylvestris Holzapfel
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus communis Birne

Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

Obstbaume in Sorten
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Straucher

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa spec.

Salix spec.
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Feldahorn
Hainbuche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffliger Weildorn
Liguster
Heckenkirsche

Rose

Weiden

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

12 Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 11.07.2024 (GVBI. 2024 Nr. 32)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. S. 473, 475)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16.02.2023 (GVBI. S. 90, 93)
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13 Verfahrensstand und Konfliktbewaltigung
Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 15.02.2018, Bekanntmachung: 02.03.2019

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 05.03.2019 — 05.04.2019, Bekannt-
machung: 02.03.2019

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal® § 4 Abs. 1
BauGB: 05.03.2019 — 05.04.2019

Entwurfsbeschluss: 18.11.2021

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: 07.12.2021 — 18.01.2022, Bekanntmachung:
25.11.2021

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB: Frist:
18.01.2022

2. Entwurfsbeschluss: 21.12.2023

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB:
27.12.2023 - 31.01.2024, Bekanntmachung: 22.12.2023

Erneute Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB: Frist: 31.01.2024

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: .

Ein wichtiger Grund i.S.d. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB, den Entwurf des Bauleitplans fur die Dauer einer
angemessenen langeren Frist 6ffentlich auszulegen, lag nicht vor. Angesichts des Planziels sowie des
Umfangs an zugehorigen Fachgutachten war demnach nicht von einer erhéhten planerischen Komplexi-
tat auszugehen. Jedoch wurde der Zeitraum der Offenlegung des Bebauungsplan-Entwurfs aufgrund der
Dauer der hessischen Weihnachtsferien und der damit einhergehenden Urlaubszeit entsprechend ver-
langert. Die Verlangerung der Auslegungsfrist sowie die verpflichtende Einstellung des Inhaltes der orts-
Ublichen Bekanntmachung und der ausgelegten Planunterlagen zum Entwurf des Bebauungsplanes er-
ganzend auch in das Internet, werden in entsprechenden Formblattern dokumentiert.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ist seitens der Offentlich-
keit eine Stellungnahme eingegangen, im Zuge derer insbesondere die kiinftige Anbindung und gesicher-
te ErschlieBung fir den Rad- und FuBverkehr thematisiert wird. Im Ergebnis sind die eigentumsrechtli-
chen Grenzen der Grundstlicke im Plangebiet jedoch vorgegeben und die Grundstiicke werden auch
Uberwiegend bereits bis zur jeweiligen Grundstiicksgrenze entsprechend baulich genutzt, sodass im Zu-
ge des Bauleitplanverfahrens grundsétzlich keine Mdglichkeiten bestehen, durch den Einbezug privater
Grundstucksflachen, die angrenzenden Verkehrsflachen neu zu ordnen. Hingegen ist stadtischerseits
eine Uberplanung des StraRenabschnitts von der Einmiindung Pistorstralie bis zum Knotenpunkt Schif-
fenberger Weg in Bezug auf die Verbesserung der Radverkehrsfiihrung vorgesehen.

Um den auRerorts linksseitig gefiihrten Radverkehr sicher auf die Fahrbahn berzuleiten und die unfall-
trachtige Einmindung Pistorstrale zu entscharfen, ist beabsichtigt, auch diesen Knotenpunkt zu signali-
sieren. Mindestens stadteinwarts soll eine Radverkehrsanlage markiert werden. Auch sind Malihahmen
zur Umgestaltung des lichtsignalgeregelten Knotenpunktes Schiffenberger Weg / Steinberger Weg und
hierbei insbesondere auch eine Verbesserung der verkehrlichen Situation fir FuRganger- und Radfahrer
vorgesehen. Darliber hinaus wird auch mit der Anderung des Bebauungsplanes ,Karl-Gléckner-Strae*
und der Umplanung des Knotenpunktes Schiffenberger Weg / Steinberger Weg / Karl-Glockner-Stralle
eine Verbesserung der bestehenden Ful3- und Radwegesituation beriicksichtigt.
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Seitens der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes verschiedene Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregun-
gen eingegangen, die Uberwiegend im Bebauungsplan bericksichtigt wurden oder nicht die Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung betreffen.

Vom Forstamt Wettenberg sowie der Oberen Forstbehdrde wurden verschiedene Hinweise zu den be-
stehenden Waldflachen im Bereich der geplanten Erweiterungsflache sowie slidlich an das Plangebiet
angrenzend vorgebracht. Dartber hinaus wurden Hinweise zur Bericksichtigung der Belange des Fors-
tes sowie der forstrechtlichen Vorgaben und verfahrensrechtlichen Anforderungen im Hinblick auf die
erforderlichen Waldrodungsgenehmigung und die flachengleiche Ersatzaufforstung vorgebracht. Fir die
entfallenden Gehdlzbestande, die forstrechtlich als Wald zu bewerten sind, wurden daher zum Entwurf
des Bebauungsplanes entsprechende Ersatzaufforstungsflachen in der Gemarkung Lutzellinden zuge-
ordnet. Zum Entwurf des Bebauungsplanes zudem der Abstand der durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen nach Siden hin von 10 m auf ein Mall von 20 m vergrofRert, sodass
mogliche Gefahren von den angrenzenden Waldbestanden fir Gebdude und Anlagen im Planbereich
nicht zu erwarten sind. Hingegen wurde von einer weiteren Vergrofierung des Abstandes abgesehen,
sodass weiterhin die in diesem Bereich bestehenden baulichen Anlagen bauplanungsrechtlich gesichert
werden koénnen. Jedoch werden im Rahmen eines stddtebaulichen Vertrages Einschrankungen der Nut-
zung in dem hieran anschlieBenden 15-m-Streifen im sidlichen Teil des Plangebietes geregelt, sodass
hier kiinftig in einem Abstand von 35 m nur Ablagerungen und Anlagen auf eigene Haftung hin erfolgen
bzw. eingerichtet und betrieben werden, die zu keinen Konflikten mit eventuell auf das Baugrundstlick
wirkenden Waldgefahren (Baumwurf, Brand u.a.) fihren.

Von Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement Dillenburg, wurde in der Stellungnahme darauf
hingewiesen, dass die zum Vorentwurf des Bebauungsplanes vorgesehene zusatzliche Zufahrt im Stden
des Plangebietes entlang der freien Strecke aulerhalb der Ortsdurchfahrt zuriickzunehmen ist. Ferner
wurden verschiedene Hinweise insbesondere zu den strallenrechtlichen Vorgaben und Anforderungen
vorgebracht. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde daher anstelle der zunachst vorgesehenen Zu-
fahrt durchgehend ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, sodass die verkehrliche Erschlieflung
hier nur mittelbar Gber das benachbarte Flurstiick 11 erfolgen kann. Ein zuklnftiger Anschluss des
Grundstlckes wird gesondert mit Hessen Mobil abgestimmt, wenn dieser notwendig wird. Die vorge-
brachten Hinweise wurden in die Begrindung zum Bebauungsplan aufgenommen. Zudem wurde neben
dem Verlauf der stralenrechtlichen Bauverbotszonen auch der daran anschlieRende Verlauf der Baube-
schrankungszonen nachrichtlich in die Planzeichnung zum Entwurf des Bebauungsplanes ibernommen.

Vom Kreisausschuss des Landkreises Giel3en, Fachdienst Wasser- und Bodenschutz, wurde auf das
Erfordernis einer weitergehenden wasserwirtschaftlichen und wasserrechtlichen Beurteilung mit der zu-
standigen Wasserbehérde hingewiesen, sofern Anderungen an der Entwésserung vorgesehen sind, die
zum Beispiel eine Einleitung von Niederschlagswasser in ein FlieRgewasser vorsehen. Zudem wurden
Hinweise zur Bewertung des bestehenden Gewasserverlaufs als Gewasser im wasserrechtlichen Sinne
sowie zur Bericksichtigung des gesetzlichen Gewasserrandstreifens abgegeben. Zum Entwurf des Be-
bauungsplanes wurde eine erste Entwasserungskonzeption entwickelt, im Zuge derer die mafligeblichen
Vorgaben und erschlieBungstechnischen Rahmenbedingungen berticksichtigt wurden. Im Rahmen einer
Standortanalyse wurden mogliche Flachen fiir die Retention untersucht. Aufgrund verschiedener Rah-
menbedingungen, wie z.B. der Eigentumsverhaltnisse, der naturschutzfachlichen Anforderungen, der
Geographie, der Flachengrolie, der bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen, der Wirtschaftlichkeit
und der generellen Umsetzbarkeit, wurden im Kontext einer von der vorliegenden Planung unabhangigen
stadtischen Planung zur Renaturierung des in den Klingelbach mindenden Bruchgrabens zunachst Frei-
flachen &stlich der Karl-Glockner-StralRe fur die erforderliche Retention vorgesehen.
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Zur vorgesehen Gewasserverlegung im Bereich der geplanten Erweiterungsflachen wurde zum Entwurf
des Bebauungsplanes zunachst eine diesbezligliche und mit der Unteren Wasserbehdrde vorabgestimm-
te Vorplanung als unverbindliche Darstellung nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen, im Zuge
derer auch der mallgebliche Gewasserrandstreifen berticksichtigt wurde. Die Vorplanung wurde zum
Entwurf des Bebauungsplanes als Grundlage fiir die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes herangezogen. Als Grundlage fir den 2. Entwurf des Bebauungsplanes wurde die
Planung hinsichtlich der konkreten Lage und Ausgestaltung des kiinftigen naturnahen Gewasserverlaufs,
auch vor dem Hintergrund des angestrebten Erhalts insbesondere der bestehenden gréReren Laubbau-
me im Nordosten des Plangebietes, fortgeschrieben und angepasst.

Vom Regierungsprasidium Gielten wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan mit den ein-
schlagigen Zielen der Raumordnung in Einklang gebracht werden kann, wenn eine deutlichere Auseinan-
dersetzung mit den im Zusammenhang mit der raumordnerischen Festlegung von Teilbereichen des
Plangebietes als Vorranggebiet fiir Forstwirtschaft und Vorranggebiet Regionaler Griinzug im Regional-
plan Mittelhessen 2010 stehenden Belange erfolgt. Hierzu erfolgten zum Entwurf des Bebauungsplanes
erganzende Ausfihrungen in der Begrindung zum Bebauungsplan. Ferner wurden unter anderem Hin-
weise zum vorsorgenden und nachsorgenden Bodenschutz sowie zu fritheren bergbaulichen Tatigkeiten
vorgebracht, die in den Planunterlagen zum Entwurf des Bebauungsplanes berilicksichtigt werden. Sei-
tens der Oberen Wasserbehérde wurde darauf hingewiesen, dass der Anderung des Bebauungsplanes
nur zugestimmt wird, wenn mit der Erweiterung der Betriebs- und Lagerflachen eine hydraulisch und
stoffliche Verbesserung der Regenwassereinleitung aus dem gesamten Betriebsgelande von Faber &
Schnepp durchgefihrt wird. Diese Vorgabe wird in der Entwasserungsplanung bertcksichtigt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Gielen am
18.11.2021 beschlossen. Nach Bekanntmachung am 25.11.2021 wurde der Bebauungsplan-Entwurf mit
Begrindung und Umweltbericht sowie den vorliegenden wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen
und Fachgutachten in der Zeit vom 07.12.2021 bis einschlie3lich 18.01.2022 offengelegt. Parallel wurde
die Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum Bebauungs-
plan-Entwurf durchgefuhrt.

Im Rahmen der Entwurfsoffenlegung ist von der Offentlichkeit eine Stellungnahme eingegangen, die auf
mogliche nachteilige Auswirkungen der zunachst vorgesehenen Entwasserungskonzeption auf die nord-
lich des Plangebietes und der Stral’e Schiffenberger Weg gelegene Kleingartenanlage abstellt. Im Zuge
der im Vergleich zu der vorangegangenen Konzeption mafRgeblich veranderten Entwasserungsplanung
sind im Zuge der weiteren Planung diesbezuglich keine Auswirkungen zu erwarten.

Seitens der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sind im Rahmen der Entwurfsoffenle-
gung verschiedene Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen eingegangen, die inhaltlich zum Teil
den Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung entsprechen und tberwiegend im Bebauungsplan
berucksichtigt wurden oder nicht die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung betreffen.

Vom Kreisausschuss des Landkreises Gief3en, Fachdienst Wasser- und Bodenschutz, wurden Hinweise
zur Bewertung des bestehenden Gewasserverlaufs als Gewasser im wasserrechtlichen Sinne sowie zur
Berulcksichtigung des gesetzlichen Gewasserrandstreifens abgegeben. Zum 2. Entwurf des Bebauungs-
planes wurde als Ergebnis verschiedener Abstimmungen und der Betrachtung mdglicher Alternativen
eine entsprechende Gesamtkonzeption zur Entwasserung des Bauhofes inklusive der Erweiterungsflache
entwickelt, die mit den zustandigen Wasserbehérden und den Mittelhessischen Wasserbetrieben (MWB)
abgestimmt wurde.
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Die geplanten Mallnahmen zur Erganzung der bestehenden Niederschlagsentwasserung um eine quali-
tative und quantitative Regenwasserbehandlungsanlage tragt sowohl den diesbezlglichen Vorabstim-
mungen mit den zustandigen Behdrden und sonstigen Stellen sowie auch dem Gewasserschutz hinrei-
chend Rechnung, zumal im Vergleich zum aktuellen Bestand eine deutliche Verbesserung der
Regenwasserableitung erzielt wird.

Als Grundlage fiir den 2. Entwurf des Bebauungsplanes wurde zudem die Planung hinsichtlich der kon-
kreten Lage und Ausgestaltung des kunftigen naturnahen Gewéasserverlaufs, auch vor dem Hintergrund
des angestrebten Erhalts insbesondere der bestehenden gréReren Laubbdume im Nordosten des Plan-
gebietes, fortgeschrieben und angepasst. Dementsprechend wurden auch die zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen zum 2. Entwurf des Bebauungsplanes angepasst und erganzt.

Vom Forstamt Wettenberg und der Oberen Forstbehérde wurden neben dem erneuten Hinweis auf die
Einhaltung eines grolReren Waldabstandes nach Siden hin insbesondere Hinweise zur fehlenden Eig-
nung der zunachst vorgesehenen Ersatzaufforstungsflachen in der Gemarkung Lutzellinden vorgebracht.
Daher wurde zum 2. Entwurf des Bebauungsplanes auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung von der
Aufnahme einer Ersatzaufforstungsflache in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes in
Verbindung mit einer entsprechenden zeichnerischen Festsetzung als Wald gemaly § 9 Abs. 1 Nr. 18b
BauGB abgesehen. Als mogliche Ersatzaufforstungsflachen waren dann zunachst Flachen im Bereich
der ehemaligen Stadtgartnerei in der Gemarkung Schiffenberg sowie entsprechende Flachen in der Ge-
markung Wieseck vorgesehen.

Von der Hessischen Gesellschaft fiir Ornithologie und Naturschutz e.V. wurden verschiedene Hinweise
zu den Planunterlagen, zu den Datenerhebungen im Rahmen der erstellten naturschutzfachlichen und
artenschutzrechtlichen Untersuchungen, zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und zum forstrechtli-
chen Ausgleich sowie zur Beriicksichtigung von Planungsalternativen abgegeben. Im Ergebnis wurden
die bereits durchgefiihrten faunistischen Erhebungen durch weitere Erfassungen der entsprechenden
Tiergruppen aktualisiert und ergéanzt. Dabei wurden auch Amphibien und totholzbewohnende Kafer un-
tersucht. Die Ergebnisse wurden zum 2. Entwurf im Bebauungsplan insbesondere dahingehend berick-
sichtigt, dass die Planung zur Gewasserverlegung hinsichtlich der konkreten Lage und Ausgestaltung des
kunftigen naturnahen Gewasserverlaufs, auch vor dem Hintergrund des angestrebten Erhalts insbeson-
dere der bestehenden gréReren Laubbdume im Nordosten des Plangebietes, fortgeschrieben und ange-
passt wurde, obschon im Plangebiet keine gesetzlich geschutzten Kaferarten erfasst wurden.

Vom Regierungsprasidium Gielsen wurde darauf hingewiesen, dass die Planung mit den Festlegungen
des Regionalplanes Mittelhessen 2010 in Einklang gebracht werden kann. Seitens der Oberen Wasser-
behérde wurde auf das Erfordernis weiterer Abstimmungen hinsichtlich der geplanten Gewasserverle-
gung sowie auf die Berlcksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange hingewiesen. Zudem wurden Be-
denken zur zunachst vorgesehenen Entwasserungskonzeption vorgebracht.

Zum 2. Entwurf des Bebauungsplanes wurde als Ergebnis verschiedener Abstimmungen und der Be-
trachtung mdéglicher Alternativen eine entsprechende Gesamtkonzeption zur Entwasserung des Bauhofes
inklusive der Erweiterungsflache entwickelt, die mit den zustandigen Wasserbehdrden und den Mittelhes-
sischen Wasserbetrieben (MWB) abgestimmt wurde. Ferner wurden unter anderem Hinweise zum vor-
sorgenden und nachsorgenden Bodenschutz sowie zu frilheren bergbaulichen Tatigkeiten vorgebracht,
die in den Planunterlagen zum Bebauungsplan beriicksichtigt werden.
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Da der Entwurf des Bebauungsplanes nach der Entwurfsoffenlegung mit gleichzeitiger Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemal § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
insbesondere im Hinblick auf die dem Bebauungsplan zugrundeliegende Planung zur Verlegung und
naturnahen Gestaltung des Gewassers im Bereich der geplanten Erweiterungsflache sowie der Entwas-
serungsplanung und der Aufnahme und Zuordnung einer entsprechenden Ersatzaufforstungsflache ge-
andert wurde und zudem weitere faunistische Erfassungen und artenschutzrechtliche Bewertungen ent-
sprechender Tiergruppen vorgenommen wurden, erfolgte auf der Grundlage eines 2. Entwurfs des
Bebauungsplanes eine erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt GielRen am
21.12.2023 beschlossen. Nach Bekanntmachung am 22.12.2023 wurde der 2. Entwurf des Bebauungs-
planes mit Begriindung und Umweltbericht sowie den vorliegenden wesentlichen umweltbezogenen Stel-
lungnahmen und Fachgutachten in der Zeit vom 27.12.2023 bis einschlieBlich 30.01.2024 erneut offenge-
legt. Parallel wurde die erneute Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum
2. Entwurf des Bebauungsplanes durchgefiihrt.

Im Rahmen der erneuten Entwurfsoffenlegung sind keine Stellungnahmen von der Offentlichkeit einge-
gangen. Seitens der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind im Rahmen der erneuten
Beteiligung verschiedene Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen eingegangen, die inhaltlich
zum Teil den Stellungnahmen aus den vorangegangenen Beteiligungsverfahren entsprechen und Uber-
wiegend im Bebauungsplan berticksichtigt wurden oder nicht die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
betreffen.

Vom Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Gief3en wurden Hinweise und Anregungen zur Verwendung von
gebietsheimischem Pflanzmaterial, zur artenschutzrechtlichen Berucksichtigung des Gartenrotschwan-
zes, zum Inhalt und zur Ausgestaltung des stadtebaulichen Vertrages sowie zum Stadtklima und zur
Lufthygiene vorgebracht. Den Anregungen wurde Uberwiegend entsprochen, jedoch wurde auf die Er-
ganzung der griinordnerischen Festsetzung zur Anpflanzung von Einzelbaumen im Bereich der geplanten
Gewasserumverlegung um Vorgaben zur Gewahrleistung eines geschlossenen Gehdlzsaums zugunsten
eines Hinweises in der Begriindung zum Bebauungsplan verzichtet. Dartber hinaus wurde im Rahmen
der Abwagung die dringend notwendige Erweiterung einer wichtigen Betriebshofflache, insbesondere
auch zur Erfullung der neuen Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetztes und somit auch des Um-
weltschutzes, als so gewichtig erachtet, dass die dadurch entstehenden negativen Auswirkungen auf das
Lokalklima hingenommen werden, zumal klimatisch vertraglichere Alternativen nicht bestehen.

Vom Regierungsprasidium GieRen wurde darauf hingewiesen, dass die Planung als an die Ziele der
Raumordnung angepasst gelten kann. Seitens des Dezernates ,,Grundwasserschutz, Wasserversorgung®
wurden im Hinblick auf die Sicherstellung der &ffentlichen Wasserversorgung Anregungen zur Bedarfs-
ermittlung sowie zum Deckungs- und Wassersparnachweis vorgebracht. Die Errichtung neuer Gebaude
und Anlagen, welche einen erhohten Wasserverbrauch auslésen wirden, ist an dieser Stelle jedoch nicht
vorgesehen, sodass den Anregungen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht entsprochen
wurde. Das Plangebiet ist mit Versorgungsleitungen erschlossen, der Léschwassergrundschutz ist Gber
bestehende Hydranten sichergestellt. Die Stadt GieRen hat im Ubrigen keine eigene Wasserversorgung
und bezieht Wasser durch die SWG (Queckborn) und den Zweckverband Mittelhessische Wasserwerke
(ZMW, zwei Einzugsbereiche des Fernwassernetzes), sodass die Wasserversorgung des gesamten
Stadtgebietes auch langfristig gesichert ist. Ferner wurden Anregungen zur Darlegung von MalRnahmen
zur Vermeidung einer Verringerung der Grundwasserneubildung sowie zum Umweltmerkmal Grundwas-
ser vorgebracht, denen angesichts der begrenzten Grofte des Plangebietes und der konkreten Planung
im Bereich der Erweiterungsflachen, die nicht zu negativen Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt
fuhrt, nicht entsprochen wurde.
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Ferner wurden unter anderem Hinweise und Anregungen zum vorsorgenden Bodenschutz sowie zu
frGheren bergbaulichen Tatigkeiten vorgebracht. Eine Zusatzbewertung des Schutzguts Boden im Rah-
men der Eingriffsregelung war jedoch nicht erforderlich, da sich unter anderem die Flacheninanspruch-
nahme durch die Industriegebietserweiterung auf weniger als 10.000 m? beschrankt. SchlieBlich wurden
von der Oberen Forstbehérde Hinweise und Anregungen zu den mdglichen Ersatzaufforstungsflachen
sowie zur Berucksichtigung eines hinreichenden Waldabstandes zu den sudlich an das Plangebiet an-
grenzenden Waldflachen vorgebacht. Nach MalRgabe der entsprechenden Nebenbestimmung der erteil-
ten Rodungsgenehmigung wurde nunmehr ein flachengleicher Ersatzaufforstungsstandort im Gebiet der
Stadt Budingen gefunden und vertraglich geregelt. Die Anregung auf Einhaltung eines Waldabstandes
von 35 m wird dahingehend befolgt, dass die Baugrenze mit einem 20-m-Abstand zur Grundstlcksgrenze
des sudlich angrenzenden Waldes verbleibt und mit einer erganzenden vertraglichen Regelung zum zu-
satzlichen 15-m-Streifen innerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflache erganzt wird.

Vom Kreisausschuss des Landkreises GieRen, Fachdienst Wasser- und Bodenschutz, wurde auf die
moglichst kurzfristige Antragstellung im wasserrechtlichen Verfahren zur geplanten Gewasserumverle-
gung hingewiesen. Der entsprechende Antrag wurde gestellt und die Plangenehmigung nach § 68 WHG
zur Gewasserumverlegung mit wasserrechtlichem Bescheid vom 14.05.2024 erteilt.

Von Hessen Mobil, StraRen- und Verkehrsmanagement wurde darauf hingewiesen, dass im Zuge der
Planung auf den angrenzenden freien Strecken der Landesstral’en nicht mit einer Beeintrachtigung der
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu rechnen ist.

Von HessenForst, Forstamt Wettenberg, wurden Hinweise zu den moglichen Ersatzaufforstungsflachen
vorgebracht. Nach Malgabe der entsprechenden Nebenbestimmung der erteilten Rodungsgenehmigung
wurde nunmehr ein flachengleicher Ersatzaufforstungsstandort im Gebiet der Stadt Bidingen gefunden
und vertraglich geregelt.

Von der Autobahn GmbH des Bundes wurden Hinweise und Anregungen zur Beriicksichtigung der stra-
Renrechtlichen Vorgaben und Anforderungen im Zusammenhang mit der Bauverbots- und der hieran
anschlieRenden Baubeschréankungszone zur Bundesautobahn BAB A 485 vorgebracht. Die Hinweise und
Anregungen wurden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung entsprechend bertcksichtigt.

Anlage Umweltbericht, Planungsburo Fischer, Stand: 21.01.2025
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