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Anlass und Erfordernis der Planung

1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Das Plangebiet soll u.a. zur langfristigen Erweiterung des Hauptsitzes der Volksbank
Mittelhessen eG am Schiffenberger Weg entwickelt werden, nachdem die Firma BTF
Bonn Tatje Fackinger GmbH + Co.KG den ElekirogerategroBhandel auf dem Grundstick
am Steinberger Weg aufgegeben und das Grundstick an die Volksbank Mittelhessen
eG verduBert hat. Im Plangebiet soll nun ein Biro- und Dienstleistungsstandort entwickelt
werden. Dabei wurde bereits im Kreuzungsbereich Steinberger Weg/Schiffenberger
Weg ein vier- bis funfgeschossiges Gebdude neu gebaut. Dieses markiert den eigentli-
chen Stadteingang und hat im Erdgeschoss eine Rettungswache mit direkter Ausfahrt zur
Kreuzung sowie in den Obergeschossen Dienstleistungs- und/ oder Biroflachen, z.B. fir
Arztpraxen, aufgenommen. Dazu werden noch ausreichende Parkplatze fir die neuen
Nutzungen sowie den erweiterten Stellplatzbedarf der Volksbank errichtet. In einem wei-
teren Bauabschnitt soll ein Birogebdude fir den Eigenbedarf der Volksbank errichtet
werden. Wahrend der erste Bauabschnitt aufgrund der Eilbedirftigkeit fir die Rettungs-
wache samt Parkhaus nach erfolgtem Einleitungsbeschluss auf der Grundlage des § 34
BauGB genehmigt wurde, wird fir die Gesamtbaumalinahme die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes planungsrechtlich erforderlich.



Lage und raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

2 LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES PLANGEBIETES

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gl 04/36"Steinberger Weg”
wird im Norden von einer Grabenparzelle (Flurstick 47/1), im Osten vom Steinberger
Weg, im Siden und Westen vom Watzenborner Weg begrenzt. Der Geltungsbereich
hat eine GréBe von rund 9000 m2. Die Planung betrifft die Parzellen in der Gemarkung
Giefden, Flur 14, Flurstick 31/3,31/7,31/10, 31/11, 26/22 (Stand 05/2021). Der
Geltungsbereich wurde im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss um die Flursticke 31/10
und 31/11 (Flur 14) erweitert.

ZEICHENERKLARUNG
(gem. Planzeichenverordnung von 1990)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)

Ubersichtsplan

[T~ 771 Geltungsbereich des
L ___1  Bebauungsplanes Gl 04/36

Abbildung 2-1: Abgrenzung des Plangebietes

3 ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit diesem Bebauungsplan soll insbesondere eine positive stadtebauliche und freiraum-
planerische Entwicklung des bisher nahezu vollversiegelten Standortes des ehem. BTF-
Gelandes erzielt werden. Unter Hinzunahme des nérdlich angrenzenden Grundstickes
Watzenborner Weg 8 soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung abgesichert wer-
den. Diese sieht mittelfristig eine weitere Bebauung des Plangebietes bei gleichzeitiger
Aufwertung und Verbreiterung des Griinbereiches im Anschluss an die bestehende Gar-
benparzelle vor. Die durch eine geringfigige Inanspruchnahme des Grundsticks zur
Erweiterung der Verkehrsflache des Steinberger Weges geplante Radwegefihrung (Ein-
richtungsradverkehr als Schutz- oder Radfahrstreifen) wird im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens ebenfalls vorbereitet.



Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Im Bebauungsplan sollen somit folgende konkrete Planungsziele umgesetzt werden:

 Schaffung des Baurechts fir eine langfristige Biroflachenerweiterung der
Volksbank Mittelhessen eG, die ebenso wie das Dienstleistungsgeb&ude
(1. Bauabschnitt) vom Watzenborner Weg her erschlossen werden soll,

« Erhdhung des Grinanteils durch Entsiegelungs- und AnpflanzmafBnah-
men sowie qualitative Aufwertung des Griinraumes entlang der Graben-
parzelle durch Erweiterung der Griinzone nach Siden,

« Ermdglichung eines verkehrsgerechten Aus- und Umbaus des problemati-
schen Knotens Steinberger Weg/Schiffenberger Weg durch Erweiterung
der Verkehrsflache nach Westen.



Planungsgrundlagen und gegenwartige Situation im Plangebiet

4 PLANUNGSGRUNDLAGEN UND GEGENWARTIGE SITUATION IM PLANGEBIET

4.1 Planungsgrundlagen
4.1.1 Landes- und Regionalplanung

Der derzeit geltende Regionalplan Mittelhessen 2010 weist fir den rédumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand” aus.
Uberlagerungen gibt es keine. Somit wird festgestellt, dass der Bebauungsplanentwurf
sich gemaB3 § 1 Abs. 4 BauGB an die im o.g. Regionalplan ausgewiesenen Ziele der
Raumordnung anpasst.

4.1.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Universitatsstadt Gief3en (rechtsverbindlich seit 2000, mit
nachfolgenden Anderungen) stellt den Planbereich als ,Gewerbliche Baufldche — Be-
stand” dar. Ebenfalls dargestellt ist das Planzeichen fur Elektrizitat, das einen Trafo der
Staditwerke GieBen kennzeichnet. Der Bebauungsplan wird als ein gem. § 8 (2) Satz 1
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelter Bauleitplan aufgestellt. Daher wird
keine FNP-Anderungserfordernis begriindet.

Abbildung 4-1: Ausschnitt aus dem FNP der Stadt Gief3en.



Planungsgrundlagen und gegenwartige Situation im Plangebiet

4.1.3 Landschaftsplanung

Der im Oktober 2004 durch die Obere Naturschutzbehérde anerkannte Landschaftsplan
der Universitatsstadt Gieflen (Planungsbiro Holger Fischer, 2004) bewertet das Plange-
biet als bereits stark Uberformte Landschaft bzw. als Siedlungsgebiet jingerer Zeit. Er
empfiehlt fir Privatgrundsticke die Férderung von EntsiegelungsmaBnahmen sowie die
Anpflanzung von Laubbdumen und -strduchern sowie eine Fassadenbegrinung.

Hinsichtlich der Bodeneigenschaften klassifiziert der Landschaftsplan das Plangebiet als
»Siedlungen und kinstlich verdndertes Gelénde”. Laut Biotopbewertung erhalten alle
Flachen die Wertstufe ,stark verarmt”.

Der Bruchgraben wird beziglich seiner Gewassergite als sehr stark verschmutzt und
seiner Struktur als sehr stark veréndert gewertet.

Die Entwicklungskonzeption macht fir das Plangebiet keine Aussagen.

4.1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Rechtskraftige Bebauungspléne

Im unmittelbaren Umfeld des nun zu entwickelnden Plangebietes bestehen bereits fol-
gende rechtswirksame Bebauungsplane:

« Gl 70 ,Eisteiche” (1978 Faber & Schnepp)

« Gl 70 ,Eisteiche” 1. Anderung (2003, Ausschluss Einzelhandelsnutzung)
« Gl 04/05 ,Am Grininger Pfad” (2003, Sommerlad, OB

« Gl 04/05 ,Am Grininger Pfad” 1. Anderung (2013, Modifizierung)

e Gl 04/13 ,Karl-Gléckner-Strafle” (2003, Ausweisung GE / SO)

« Gl 04/13 ,Karl-Glsckner-StraBe” 1. Anderung (2010, Tierbedarfsmarki)
« Gl 04/13 ,Karl-Glockner-StraBe” 2. Anderung (2014, Boardinghouse)

Im Folgenden werden kurz die wesentlichen Planungsziele der unmittelbar angrenzen-
den Bebauungsplane Gl 70 ,,Eisteichg”, Gl 04/05 ,Am Grininger Pfad” und Gl 04/13
,Karl-Gléckner-Straf’e” sowie deren Anderungen dargestellt und beschrieben.

Gl 70 Eisteiche”, 1. Anderung

Am 29. Januar 1976 wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. G 70 “Eisteiche”
eingeleitet, der seit dem 27.11.1978 rechtskraftig ist.

Neben dem Ziel, rechtswirksame Aussagen Uber das Rekultivierungsziel nach dem er-
folgten Tonabbau fir das im Planbereich liegende Tonvorkommen zu treffen, wurde mit



Planungsgrundlagen und gegenwartige Situation im Plangebiet

entsprechenden Ausweisungen als Gewerbegebiet (GE) bzw. Industriegebiet (Gl) der
Standort fir die dort vorhandenen Gewerbebetriebe planungsrechtlich gesichert.

Durch die 1. Anderung erhielt die damals geltende Baunutzungsverordnung in der Fas-
sung vom 23.01.1990 fir den als gewerbliche Baufldchen ausgewiesenen Bereich des
Bebauungsplanes Geltung. Durch weitgehende Einschrankung von Einzelhandelsnutzun-
gen auf der Grundlage des § 1 (5) und (9) BauNVO sollten Nutzungen, die zu einer
Veranderung des bisherigen Gebietscharakters und zu erwartenden nachbarlichen Nut-
zungskonflikten fGhren kénnen (in der Gl Flache sind zwei Industrieanlagen gemaf3 Bim-
SchG angesiedelt) ausgeschlossen werden. Derzeit lGuft ein zweites Anderungsverfah-
ren des Bebauungsplanes, welches sich im Vorentwurfs-Status befindet.

/T~ G1 04/13 "Karl-Glickner-Str. o]
N\\\ - ~7 ¥
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. /

Die Waldmeisterswiese

- |
Tonabbaufliche I'\
!

Bebauungsplan
G 70 " Eisteiche " \
\\ -
\ \3

Abbildung 4-2: Planausschnitt Bebauungsplan GI 70 ,Eisteiche”, 1. Anderung
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Gl 04/05 ,,Am Grininger Pfad”

Das Planungsziel dieses Bebauungsplanes war die Wiedernutzbarmachung von ehe-
mals bergbaulich genutztem Betriebsgelénde der Fa. GailINAX AG. Hierzu wurden im
Planbereich mehrere Gewerbegebiete und Sondergebiete ausgewiesen. Mit der 1. An-
derung fanden verschiedene Modifizierungen zur Art der baulichen Nutzung im Sinne
der teilrdumigen Ausweisung eines zweifach gegliederten Sondergebietes fir den grof3-
flachigen Einzelhandel gemaf3 § 11 (3) BauNVO statt. Dariber hinaus erfolgte die teil-
raumige Festsetzung eines Gewerbegebietes gemaf3 § 8 BauNVO als Angebotsplanung
beispielsweise fir eine geschossgebundene gewerbliche Nutzung (Biro, Ausstellung,
Ausbildung, usw.). Auch eine erste Anderung dieses Bebauungsplans ist rechtskraftig.

Abbildung 4-4: Planausschnitt Bebauungsplan Gl 04/05 ,, Am Grininger Pfad”, 1. Anderung

Y/
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Gl 04/13 ,Karl-Gléckner-StraBBe”, 1. Anderung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein in den 50er Jahren entwickeltes Gewerbege-
biet, in dem durch Betriebs- und Firmenaufgaben seit den 80er Jahren zunehmend ein
Nutzungswechsel in Richtung Handel stattfand, bzw. beabsichtigt war. Aufgrund eines
fehlenden Bebauungsplanes fir dieses Gebiet bestand nur eine begrenzte Einflussnahme
auf die Folgenutzungen im Rahmen des § 34 BauGB.

Mit dem Bebauungsplan ,Karl-Glckner-Stra3e” wurde das Ziel verfolgt, eine stadtebau-
liche Ordnung nur in den Grundzigen und der gebotenen Erforderlichkeiten festzuset-
zen. Er wurde deshalb als einfacher Bebauungsplan gemaf3 § 30 Abs. 3 BauGB erstellt
mit der Festsetzung der Art der zulassigen Nutzungen.

Abbildung 4-6: Planausschnitt Bebauungsplan Gl 04/13 ,Karl-Gléckner-Strafie”
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4.1.5 Rahmenplanung und sonstige stadtebauliche Planungen

Informelle Planungen — Masterplan 2020

Der ,Masterplan Gieflen 2020 - Gewerbestandortkonzept Schiffenberger Tal” aus
2005 schlagt fir den Bereich ,Schiffenberger Tal” folgende Nutzungsziele vor:

«  Weiterentwicklung eines differenzierten Branchenmix,

* Revitalisierung der Tonabbauflachen und untergenutzten Betriebsstandorte,

« Funktionale und gestalterische Optimierung,

+ FlachenméBige Begrenzung der dezentralen Einzelhandels-Konzentration auf
den gegenwdrtigen Stand

* Profilierung im Bereich Technologie / Dienstleistungen

Das gesamtstadtische Rahmenkonzept des Masterplans bezeichnet das Schiffenberger
Tal als Bereich mit Erfordernis einer stadtebaulichen Neuordnung. Dies schlieft eine
bauliche und nutzungsbezogene Neuordnung des Gebietes sowie begleitende verkehr-
liche MaBnahmen ein. Die Teilpléne Gewerbe und Handel formulieren fir das Schiffen-
berger Tal wesentlich die o.g. Ziele.

Einzelhandels- und Vergnigungsstattenkonzept

Die in 2012 beschlossenen beiden Rahmenkonzepte:
« ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Gief3en” und
,Vergnigungsstattenkonzept der Universitatsstadt Gie3en”

begrinden weitere Planungsvorgaben fir den Bebauungsplan beziglich seiner Festset-
zungen zur Art der baulichen Nutzung.

Das Plangebiet wurde im ,Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die
Stadt Gief3en” nicht in die dezentrale Einzelhandelsagglomeration Schiffenberger Tal
einbezogen. Durch die Vielzahl in der Nahe befindlicher Einzelhandler, ist eine weitere
Ansiedlung im Plangebiet nicht erforderlich und kann daher ausgeschlossen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in einem durch das Vergni-
gungsstattenkonzept so bezeichneten ,Eignungsgebiet”. Eignungsgebiete eignen sich
generell in GieBen fur die Unterbringung von Vergnigungsstéatten, da sie sich in Gber-
wiegend gewerblich genutzten Bereichen befinden. In diesem Bebauungsplan werden
Vergnigungsstatten sowie alle Arten von Einrichtungen und Betrieben mit sexuellem Cho-
rakter ausgeschlossen, da hierbei stérende Auswirkungen auf die Nutzungen der ,Schif-
fenberger Wacht” sowie das kinftige Birogebdude der Volksbank nicht ausgeschlossen
werden kénnen.
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4.2 Stadtebaulicher und naturrdumlicher Bestand

Umgebende Nutzungs- und Bebauungsstruktur

Die umgebende Bebauungsstruktur des Plangebietes wird durch gewerbliche Nutzungen
unterschiedlicher Ausprégungen, aber auch durch vereinzelte Wohnnutzung, wie z. B.
dem Studentenwohnheim, gepragt.

Nordwestlich angrenzend befindet sich das Hauptgeb&ude der Volksbank Mittelhessen
eG inklusive Verwaltungstrakt. Auf3erdem liegt nordlich des Schiffenberger Wegs das
ehemalige Polizeiprasidium in der Karl-Gléckner-Straf3e. Das Areal wird derzeit nur fir
polizeiliche Trainingseinheiten, Abstellzwecke und open-Air-Veranstaltungen genutzt.
Mittelfristig wird hier eine Umstrukturierung und Nutzungsintensivierung erwartet, die
auch mit einer weiteren Aufwertung des Stadteingangs einhergeht.

Das Industriegebiet ,Eisteiche” grenzt &stlich an das Plangebiet an. Friher war es ein
Abbaugebiet fir Ton, heute befindet sich hier das Betriebsgeldnde des Bauunternehmens
Faber & Schnepp.

Im Siden grenzt der Parkplatz der Syrisch-orthodoxen-Kirche von Antiochien ,St. Afrem
und St. Theodoros” an. Das Kirchengebdude und weitere zugehdrige Bauwerke sowie
Parkplatze befinden sich weiter sidlich. Der 8-geschossige Wohnturm des Studenten-
werkes grenzt direkt an.

Westlich des Plangebietes besteht die Bestandsbebauung aus einer Nutzungsmischung
von Gewerbebetrieben und zum Teil zugehdriger Wohnbebauung sowie nérdlich daran
angrenzend einen Parkplatz der Volksbank Mittelhessen.

Abbildung 4-7: Ehemaliges Polizeiprasidium Karl-Gléckner-Strafe
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Abbildung 4-8: Betriebshof Fa. Faber & Schnepp

SR

Abbildung 4-9: Orthodoxe Kirche

Abbildung 4-10: Studentenwohnheim und Gewerbe
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Abbildung 4-11: Wohnbebauung

Naturraumlicher Bestand

Biotope und Flora

Das Biro PLAN O wurde in 2019 mit der Erfassung von Biotop- und Nutzungstypen
sowie der Untersuchung von Flora und Fauna beauftragt. Das Untersuchungsgebiet um-
fasst Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinaus liegende Bereiche des
nérdlich angrenzenden Klingelbachgrabens und des westlich liegenden Regenriickhal-
tebeckens. Die Biotoptypen wurden gemdaf3 Hessischer Kompensationsverordnung vom
10.11.2018 erfasst und bewertet.

Ein Grofiteil des Untersuchungsgebietes stellen Wohn- und Gewerbeflachen mit der ent-
sprechenden Anzahl an Parkplétzen dar und sind versiegelt oder teilversiegelt. Artenar-
men Ruderalflachen, standortfremden Gehdlze, Heckenanpflanzungen, arten- und struk-
turarmen Hausgdrten sowie die Straflenbegleitgrin sind die begrinende Elemente der
bebauten Bereiche.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans dominiert zum Zeitpunkt der Kartierung noch
eine Lagerflache fir Abbruchmaterial der ehemaligen Gebaude. Mittlerweile ist die Fla-
che mit einem Dienstleistungsgebdude (Volksbank, Arztehaus sowie Rettungswache) und
einem Parkhaus bebaut.

Das Regenriickhaltebecken wird als naturnah gestaltet gewertet. Aus dem Regenriickhal-
tebecken fihrt von Westen nach Osten ein arten- und strukturarmer Graben. An seinem
Ufer wachsen vor allem Brombeeren sowie Hartriegelgehdlze, eingestreut mit einigen
Baumen wie Erlen, Birken und Espen (siehe auch Biotoptypen 02.200). Eine ausge-
pragte Grabenflora (z.B. Seggen, Binsen) war zum Zeitpunkt der Begehung nicht er-
kennbar. Der Graben trennt das Volksbank-Geb&ude vom Parkplatz und ist kurz vor der
Verrohrung unter dem Schiffenberger Weg in Steine gefasst ist.

12



Planungsgrundlagen und gegenwartige Situation im Plangebiet

Allgemein lasst sich feststellen, dass innerhalb des Untersuchungsgebietes die Biotopty-
pen mit geringer bis mittlerer Wertigkeit tberwiegen. Der Grabenverlauf, die grabenbe-
gleitenden Gehélze sowie das Regenrickhaltebecken besitzen eine mittlere Wertigkeit.
Sie stellen gerade im stadtischen Umfeld einen wichtigen Nahrungs- und Lebensraum fir
Végel, Insekten und Kleinsduger dar. Vor allem dem Retentionsbecken kommt durch
seine vielfaltige, naturnahe Gestaltung mit Feuchtbereichen und Baum- und Buschbe-
stand eine bedeutende Rolle zu. Die artenarmen Ruderalfléchen, standortfremden Ge-
hélze, Heckenanpflanzungen, arten- und strukturarmen Hausgarten sowie die innerstad-
tischen Grinflachen (StraBBenbegleitgrin) spielen aufgrund ihrer Artenarmut nur eine un-
tergeordnete Bedeutung als Nahrungs- und Lebensraum, kdnnen aber teilweise in der
stark versiegelten Stadtlandschaft eine wichtige Brickenfunktion bzw. Rickzugsort fir
Végel, Insekten und Kleinsauger sein.

Im Geltungsbereich kommen keine § 30 -Biotope vor, auch Pflanzen der Roten Liste
Deutschlands oder Hessens konnten nicht nachgewiesen werden.

Fauna

LAufgrund der réumlichen Lage und der Habitatausstattung weist der Untersuchungsbe-
reich Qualitéten als Lebensraum fir Végel, Fledermduse und Amphibien auf. Aus der
Lage, der derzeitigen Nutzung der Umgebung und insbesondere der Verkehrssituation
resultiert im gesamten Untersuchungsbereich ein hohes Stérungsniveau (Larm- und Lichte-

missionen, Bewegungen). Im gesamten Bereich sind Gewéhnungseffekte anzunehmen”
(Faunistische Erfassung, Plan O 2019).

Hinsichtlich der Reviervogelarten ist der Untersuchungsbereich als Siedlungsrandhabitat
mit der zu erwartenden Avifauna anzusehen. Neben den ubiquitaren Arten wurde auch
der Haussperling an Bestandgebduden im Bebauungsplangebiet und Stieglitz (aufler-
halb des Bebauungsplangebietes) nachgewiesen. Beide Arten weisen einen ungiinstigen
bis unzureichenden Erhaltungszustand (Vogelampel: gelb) auf. Die angetroffenen Nah-
rungsgdste entsprechen dem zu erwartenden Spekirum wobei mit Mdusebussard und
Turmfalke zwei streng geschitzte Arten den Untersuchungsraum und angrenzende Be-
reiche als Nahrungsgebiet nutzen.

Im Untersuchungsbereich konnten durch die akustische Erfassung zwei Fledermausarten
nachgewiesen werden. An allen vier Begehungsterminen wurden Zwergfledermause,
die den Untersuchungsbereich hauptsdchlich als Jagdraum frequentieren, angetroffen.
Der Grof’e Abendsegler wurde nur bei einer Begehung nachgewiesen und wird als
Gastart eingestuft.

Alle Fledermausarten gehéren zu den nach Anhang IV der FFHRichilinie und § 44
BNatSchG streng geschitzten Tierarten.
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Im Untersuchungsbereich kommen Gebdude und vereinzelte Bdume vor, die als Quar-
tiere fur die Zwergfledermduse geeignet waren. Durch Eingriffe, wie Abrissarbeiten und
Baumfallungen besteht ein generelles Risiko von Eingriffen in Ruhe- und Fortpflanzungs-
statten und der damit verbundenen Tétung oder Verletzung von Individuen.

Im Bereich des Regenriickhaltebeckens wurden Erdkréte (Bufo bufo) und Teichmolch (Tri-
turus vulgaris) festgestellt. Beide sind verhaltnismaf3ig anspruchslose und haufige Arten,
die auf nationaler Ebene besonders geschitzt sind, aber nicht zu den artenschutzrecht-
lich relevanten Arten gehéren.

Wahrend der Begehungen am 29.04.2019 konnte am sidlichen Rande des Untersu-
chungsbereichs auBerhalb des Bebauungsplangebietes eine Zauneidechse (Lacerta agi-
lis) nachgewiesen werden. Die Zauneidechse ist eine FFH-Anhang IV-Art und nach BArt-
SchV streng geschitzt.

Geologie und Boden

Nach dem Geologie Viewer Hessen lasst sich als Geologischer Untergrund tertigre Lo-
ckergesteine (Kalkstein, Mergel) Gberlagert mit Ton-Schluff und Sand definieren.
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Ausschnitt aus dem Geologie Viewer (HLNUG, 2021)
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Nach dem Bodenviewer Hessen kann als natirlich anstehender Boden der Pseudogley
angenommen werden. Dieser Bodentyp wurde im Laufe der Zeit aufgrund Siedlungsts-
tigkeiten antropogen tberpragt (Auffillungen, Verdichtungen)

Der Pseudogley ist ein durch Staundsse und Austrocknung gepragter Bodentyp. Voraus-
setzung ist ein stauender Untergrund, auf dem sich zeitweise das versickernde Nieder-
schlagswasser sammelt und nur langsam zur Versickerung kommt. Die langsame Versi-
ckerung ist jedoch mit einer hervorragenden Filterleistung verbunden. Pseudogleye sind
extrem empfindlich gegeniber Verdichtungen, so dass ihre Versickerungsleistung gegen
Null gehen kann.

Klima

Nach der Planungshinweiskarte (GEO-NET, 2014) liegt das Plangebiet in einem Bereich
mit geringer bis mafiger bioklimatischer Belastung (hellgrin) im Einwirkbereich sidést-
lich kommender Kaltluftstromungen. Aufgrund der getdtigten Baulichkeiten wirkt das neu
errichtete Parkhaus als Riegel, so dass die bioklimatische Belastung aktuell nur noch als
ma&Big bis hoch eingeschatzt wird. Eine klimatische Ausgleichswirkung durch Erhdhung
des Vegetationsanteils, geringe Bauhdhen sowie einer Verbreiterung des Griinzugs ent-
lang des Bruchgrabens sollten unbedingt angestrebt werden.

Auszug aus der Planungshinweiskarte (GEO-NET, 2014)

4.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist im Bestand bereits ausreichend verkehrlich erschlossen. Es befindet
sich stdlich der versetzten Kreuzung Schiffenberger Weg/ Steinberger Weg/ Karl-
Gléckner-StraBe. Erschlossen ist das Plangebiet Gber den Watzenborner Weg, welcher
in den Steinberger Weg einmindet.

In Zusammenhang mit der baulichen und verkehrlichen Entwicklung auf dem JLU-Campus
Geisteswissenschaften sowie den nach wie vor geplanten Verdnderungender Fer-
niestraBe bis zum Leihgesterner Weg wurde eine Verkehrsuntersuchung ,Schiffenberger
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Tal vom Biro T+T aus Dreieich erstellt. Aufgabenstellung dieser Verkehrsuntersuchung
war die Sicherstellung der verkehrlichen Leistungsféhigkeit an allen Knoten, insbeson-
dere des Schiffenberger Wegs, ggf. durch ergénzende bauliche und organisatorische
MaBnehmen. Dies soll unter anderem durch einen leistungsféhigeren Knotenpunkt Schif-
fenberger Weg/ Karl-Gléckner-Strafle/ Steinberger Weg erreicht werden. Dieser weist
im Prognosefall (verlangerte Ferniestraf3e) eine mangelhafte Verkehrsqualitat (QSV E)
auf. Das Biro kam zum Ergebnis, dass eine Verbesserung der Leistungsfahigkeit des
angesprochenen Knotenpunktes nicht Gber eine Anpassung der Signalprogramme még-
lich ist. Jedoch ware mittelfristig, im Zuge der baulichen Entwicklung des ehemaligen
Polizeiprasidiums, ein Fldchentausch denkbar, der die Uberplanung des versetzten Kreu-
zungsbereiches ermdglichen wiirde. Durch eine neue Einmindung der Karl-Gléckner-
StraBBe in Gegenlage des Steinberger Weges kann die Leistungsfahigkeit auf Qualitats-
stufe D verbessert werden.

(TJ

ey
Lichtsignalanlage K

tad

Anlage: 12
a0t Gieflen - Tiefbauamt ; Blatt N
1, 35390 Gieflen 5/ Reg.Nr.
e
earbe
r Uberplanung des
rger Weg/
ieflen
Mafistab M1

A\

Abbildung 4-12: Ausschnitt des Knotenpunktes aus der Verkehrsuntersuchung

Der Ausbau des Steinberger Weges an dieser Stelle ist notwendig, um eine adaquate
Lésung fur den Radverkehr zu erhalten. Um die benétigen Fléchen bei einem Ausbau
zur Verfigung zu haben, wird ein Teilbereich im 8stlichen Plangebiet als Straf3enver-
kehrsflache festgesetzt.

Das 314 Stellpldtze fassende Parkhaus dient neben der Unterbringung der notwendigen
Stellplatze von Patienten und Mitarbeitern im Arztehaus auch den Mitarbeitern der Volks-
bank, welche zuvor auf dem Grundstiick der Syrisch-Orthodoxen Kirche und anderen
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angemieteten Fldchen parkten. Die von den Mitarbeitern der Volksbank ausgelésten Ver-
kehrsstrome im Watzenborner Weg kommen entstehen dementsprechend nicht neu, son-
dern werden nur in das Parkhaus verlagert. Ebenfalls bericksichtigt ist hierbei ein wei-
terer Stellplatzbedarf durch ein perspektivisches neues Volksbank-Gebdude in diesem
Bereich.

Die Rettungswagen der JUH kannen im Notfall eine Ausfahrt direkt auf den Schiffenber-
ger Weg nutzen. Das Ampelsystem kann dann entsprechend angesteuert werden, um
eine sichere Ausfahrt zu gewdhrleisten. Liegt kein Notfall vor, fahren die Rettungswagen
Uber den Watzenborner Weg ein und aus.

5 STADTEBAULICHES UND GRUNORDNERISCHES GESAMTKONZEPT

5.1 Stadtebauliche Konzeption

Das im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellte Plangebiet befindet
sich, von Pohlheim kommend, im Bereich des Ortseinganges der Stadt Gie3en. Die Be-
planung und Entwicklung dieser Flache durch ein markantes Gebdude, welches sich
zudem in die néhere Umgebung einfigt, bietet die Chance, den Ortseingang neu zu
gestalten und aus stadtebaulicher Sicht attraktiv zu préagen.

Das Plangebiet soll u.a. zur langfristigen Erweiterung des Hauptsitzes der Volksbank
Mittelhessen eG am Schiffenberger Weg entwickelt werden. Die Firma BTF Bonn Tatje
Fackinger GmbH + Co.KG hat den ElektrogerategroBhandel auf dem Grundstick am
Steinberger Weg aufgegeben und das Grundstick an die Volksbank Mittelhessen eG
verkauft. Im Plangebiet soll nun ein Biro- und Dienstleistungsstandort fir ein Arztehaus
,Schiffenberger Wacht”, ein Birogebdude sowie die Ansiedlung der Johanniter-Ret-
tungshilfe e.V. im Arztehaus mit Ausfahrt zum Steinberger Weg planungsrechtlich gesi-
chert werden. Die notwendigen Stellplatze werden in einem 314 Stellplatze fassenden
Parkhaus im sudlichen Plangebiet nachgewiesen, welches zudem von den Mitarbeitern
der Volksbank Mittelhessen genutzt wird. Auflerdem soll als weiteres Planungsziel die
Méglichkeit der Errichtung eines Birogebdudes im dstlichen Teil des Plangebietes ge-
schaffen werden.

5.2 Grinordnerische Konzeption

Das Plangebiet weist im Bestand erhebliche Grindefizite auf, die es gemaf3 der grin-
ordnerischen Zielvorgabe zu reduzieren gilt. Dies soll durch Entsiegelungs- und An-
pflanzmafBnahmen sowie Dach- und Fassadenbegrinungen auf privaten Grundstiicksfla-
chen gewdhrleistet werden. Die nordlich verlaufende Gewdsserparzelle des Bruchgro-
bens wird innerhalb des Geltungsbereiches um eine 8 m breite mit Ufergehdlzen zu
begrinende offentliche Grinflache erweitert.

Basierend auf den Empfehlungen des der klimatischen Planungshinweiskarte (GEONET
2014) ist ein mindestens 20 % Begrinungsanteil auf den Baugrundsticken vorzusehen.
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Den Begrinungsanteil gilt es qualitativ hochwertig mit Badumen, Strduchern, Blihstauden
und Blthwiesen zu gestalten, gekieste oder geschotterte Fldchen sind zu vermeiden. Die
Flachdacher sind mit einer mindestens 10 c¢m starken extensiven Dachbegrinung zu ver-
sehen. Die Fassaden des Parkhauses sind zu begrinen.

Der nérdlich verlaufende Bruchgraben wurde durch vergangene Bautdtigkeiten erheb-
lich eingeengt. Die Grabenparzelle wird Gber einen 8m breiten Streifen erweitert. Nach
Abbruch der Gebdude soll unter Beriicksichtigung eines privaten Regenkanals ein ufer-
begleitender Blihstreifen mit anschlieBenden Ufergehdlzen entwickelt werden.

6 ERLAUTERUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

6.1 Art der baulichen Nutzung

Gemaf BauNVO erfolgt die Gliederung des Plangebietes in unterschiedliche Bauge-
bietsarten, um die differenzierten Entwicklungsziele stadtebaulich abzubilden. Die in der
Nahe befindlichen Bebauungspldne weisen Sondergebiete, Gewerbegebiete sowie ein
Industriegebiet auf, daher eignet sich das Plangebiet ebenfalls als Standort fir ein Ge-
werbegebiet sowie fir eine Flache mit besonderem Nutzungszweck ,Parkhaus”. Zudem
ist die Flache im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache ausge-
wiesen. Dariber hinaus eignet sich der Standort auch in Bezug auf die gute verkehrliche
Anbindung an die Innenstadt und den Giefener Ring fir geplante Nutzung durch die
Johanniter-Unfall-Hilfe.

Fir eine Wohnnutzung ist das Plangebiet nicht nur wegen der Ausweisung im Flachen-
nutzungsplan, sondern auch wegen des angrenzenden Industriegebietes und der daraus
resultierenden starken Immissionsbelastung nicht zutraglich. Daher besteht die Erforder-
nis zur Entwicklung eines Gewerbegebietes mit der zugehdrigen Infrastruktur fir den
ruhenden Verkehr.

Der nordliche Plangebietsbereich wird, abgeleitet aus dem rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan der Stadt GieBen, als Gewerbegebiet gemaf3 § 8 BauNVO festgesetzt. Inso-
fern sind im Gewerbegebiet Gewerbebetriebe aller Art und 6ffentliche Betriebe sowie
Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebdude zul@ssig. Ebenfalls zulassig sind nach § 8
BauNVO Anlagen fir gesundheitliche Zwecke. Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 allgemein
zul@ssigen Lagerhauser und Lagerplatze sind nur ausnahmsweise zulassig. Nach § 8
Abs. 3 BauNVO kénnen Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke ausnahms-
weise zugelassen werden. Vergnigungsstatten sowie alle Arten von Einrichtungen und
Betrieben mit sexuellem Charakter werden ausgeschlossen, da hierbei stérende Auswir-
kungen auf die Nutzungen der , Schiffenberger Wacht” sowie das kinftige Birogebdude
der Volksbank nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Eine vertragliche Unterbringung von Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke im
gewerblichen Bereich ist infolge des extensiven Flachenbedarfes und Stérpotentials die-
ser Nutzungen nicht méglich und daher ausgeschlossen. Die starken Immissionsbelastun-
gen durch das angrenzende Industriegebiet bedingt den Ausschluss von Wohnungen fir
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Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaf3
§ 16 Abs. 3 BauNVO die Grundflachenzahl oder die Grofe der Grundflachen der
baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen
zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung &ffentliche Belange, insbesondere das Orts-
und Landschaftsbild beeintrachtigt werden kénnen.

Die Festsetzungen des Planentwurfs beinhalten die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die
Hohe der baulichen Anlagen als maximal zulassige Gebdudeoberkannte und beriick-
sichtigen insofern die Vorgaben der §§ 16 ff. BauNVO zum Maf3 der baulichen Nut-
zung. Diese Hohenbegrenzungen gewdhrleisten, dass sich die Gebdude in die umge-
bende Bebauung einfigen. Somit ist die Baumasse ausreichend definiert. Die Festset-
zungen zielen auf ein stadtebaulich angemessenes Ausnutzungsmaf3 ab, das der Lage
des Plangebietes in unmittelbarer Néhe zur dezentralen Einzelhandelsagglomeration
,Schiffenberger Tal” entspricht.

6.2.1 Grundflachenzahl

GemaB § 19 BauNVO wird mit der Grundfléchenzahl/GRZ das Verhaltnis der Uber-
bauungsfléche von Hauptgebduden, inklusive z. B. ihrer Terrassen oder von nicht ge-
ringfigigen Uberbauungen (Balkonen, Erkern, Luftrdumen iber auskragenden oder
schrégen Gebaudeteilen), zur Grundsticksflache festgesetzt. Bei dieser Festsetzung sind
einerseits die Obergrenzen gemaf3 § 17 BauNVO (GRZ Gewerbegebiet: 0,80) und
andererseits das in § 1a Abs. 2 BauGB verankerte Gebot zum sparsamen Umgang mit
Flachen zu bericksichtigen.

Mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 wird ein vertragliches Mittelmaf3 zwischen
der Block-GRZ von unter 0,3 und des oberen Grenzwertes nach § 17 BauNVO gefun-
den.

GemdafB § 19 Abs. 4 BauNVO kénnen die jeweils festgesetzten Obergrenzen fir die
Anlage von Stellplatzen/Garagen mit ihren Zufahrten, sonstige versiegelte Nebenfla-

chen, Nebenanlagen oder Unterbauungen z.B. durch Tiefgaragen um 50% Uberschritten
werden (GRZ 2).

6.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Der Gebdudebestand in der néheren Umgebung des Plangebietes, insbesondere im Hin-
blick auf das Hauptgebdude der Volksbank Mittelhessen eG, bildet die Grundlage fir
die Hohenfestsetzungen des Bebauungsplanentwurfes. Zudem kommt der besondere
Standort als , Eingangstor zur Stadt”, auf den das verhaltnismaBig hohe Gebaude |, Schif-
fenberger Wacht” einen gestalterisch positiven Einfluss nimmt.
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Der Bebauungsplan setzt die jeweils maximal zulassigen Gebdaudehdhen fest, sodass
die kinftige Bebauung hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung an die Lage und das Umfeld
des Plangebietes angepasst und hinreichend gesteuert werden kann. Die Geb&udehs-
hen werden fir die beiden Baufelder differenziert festgesetzt und sind an die in diesen
Bereichen jeweils geplante Bebauung angepasst.

Oberer Bezugspunkt fir die Ermittlung der festgesetzten maximal zuléssigen Gebdude-
hohen ist bei geneigten Déchern die obere Dachbegrenzungskante (First) und bei Flach-
dachern mit bis zu 5° Dachneigung der oberste Abschluss der Gebaudeauflenwand.
Technische Aufbauten (z.B. Aufzugsiberfahrten, Liftungsanlagen) tber der maximal zu-
lassigen Gebaudehdhe sind bis zu einem Anteil von 10% der jeweiligen Dachfléche und
einer Hoheniberschreitung von 4,00 m zulassig, wenn der Abstand von den Gebéaude-
fassaden mindestens dem 1,5-fachen der maximalen Hohe der Aufbauten oberhalb der
Dachflache entspricht.

Die festgesetzten maximal zulassigen Gebdudehdhen gelten ebenfalls nicht fir Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf den Dachflachen.

6.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Es keine Anzahl maximal zul@ssiger Vollgeschosse festgesetzt. MaBgebend fir die Ho-
hengestaltung der Gebdude ist ausschlieBlich der o.g. obere Bezugspunkt und die fest-
gesetzt Hohe Gber Normalnull.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird zugunsten einer bestmdgli-
chen Ausnutzung des vorhandenen Baufensters im 2. Bauabschnitt ebenfalls verzichtet.
So soll gewabhrleistet werden, dass ein in der Bruttogrundflache zur ,Schiffenberger
Wacht” vergleichbares Birogebaude entsteht. Dabei soll dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden nach § Ta Abs. 2 BauGB Rechnung getragen werden.
Zudem ist bei den Gebduden von einer atypischen Nutzung auszugehen, welche keine
standardisierten Gebdudehdhen aufweisen.

6.3 Bauweise und iberbaubare Grundsticksflache sowie Stellung
der baulichen Anlagen

Auf die Méglichkeit einer Festsetzung der zulassigen Bauweise gemaf3 § 22 BauNVO
wird aufgrund der Vorplanungen durch das Architekturbiro Feldmann mit Gebaudelan-
gen Uber 50 m, verzichtet. Eine Abweichende Bauweise nach § 22 (4) BauNVO wird

ebenfalls nicht festgesetzt.

6.4 Fldachen fir Ver- und Entsorgung

Im Bestand befinden sich unmittelbar an das Plangebiet angrenzend die Ver- und Entsor-
gungsleitungen der Stadtwerke Gieflen AG, bzw. von der Mittelhessen Netz GmbH
(Gas, Wasser, Strom und Fernwdrme). Es wird von einer ausreichend gesicherten Ver-
sorgung ausgegangen.
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Weiterhin befinden sich an das Plangebiet angrenzend Regen- und Schmutzwasserka-
ndle der Mittelhessischen Wasserbetriebe. Es bestehen daher Anschlussméglichkeiten
an den Watzenborner Weg und Steinberger Weg. Die Aufnahmekapazitat ist in Ab-
hangigkeit von der Stadtebaulichen Entwicklung in einem Entwésserungskonzept nach-
zZuweisen.

Wasserversorgung

Es wird davon ausgegangen, dass das Plangebiet mit seinen spezifischen Anforderun-
gen in ausreichendem Mafe an die Wasserversorgung, inkl. Léschwasserversorgung,
angeschlossen werden kann.

Abwasserentsorgung, Niederschlagswasser

Im Plangebiet wird aufgrund der allgemeinen Standards an eine Gebietsentwdsserung,
die spezifischen Begebenheiten vor Ort (vorhandene Entwasserungsmulden, Topografie,
Anschlusslagen und —kapazitaten) ein Trennsystem vorgesehen.

Fur die Schmutzwasser-Entsorgung kann ein Anschluss der Gewerbegebiets-Entwasse-
rung in Richtung Watzenborner Weg und Steinberger Weg erfolgen.

Im Zuge der erfolgten Bautatigkeit wurde eine Entwdsserungsplanung erarbeitet und ge-
nehmigt. Das Gebiet entwdssert in eine Versickerungsrigole mit einem Nettovolumen von
188,64 m3, welche die anfallende Regenwassermenge speichert und Gber einen Dros-
selschacht in den angrenzenden Bruchgraben abgibt. Die Mittelhessischen Wasserbe-
triebe wurden frihzeitig in die Planungen eingebunden.
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Fachplanung Entwdasserung (Ingenieur Biro Térner, 2020)

Telekommunikation

Von einer ausreichenden und zukunftsfahigen Ausstattung des Plangebietes mit unterir-
dischen Leitungstrassen fir die Telekommunikation (Telefon/Breitband-Systeme in Glas-
faser-Technik) wird ausgegangen. Die Rahmenbedingungen eines freien Anbieter-Wett-
bewerbes sowie die besonderen Anforderungen des o. g. FLEX-Quartierskonzeptes sind
zu beachten.

Abfallentsorgung und Straf3enreinigung

Das Plangebiet wird an eine ordnungsgemafie Abfallentsorgung und Stadtreinigung an-
geschlossen.

6.5 Offentliche Grinfldache

Als &ffentliche Grinflache wird ein 8 m breiter Grinstreifen entlang des auBerhalb des
Bebauungsplanes liegenden Bruchgrabens als offentliche Grinflache festgesetzt. Der
Bruchgraben wurde durch vergangene Bautdtigkeiten erheblich eingeengt. Nach Ab-
bruch der Gebdaude soll unter Beriicksichtigung eines privaten Regenkanals ein uferbe-
gleitender Blihstreifen mit anschlieBenden Ufergehélzen entwickelt werden.

6.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Als MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass mindestens 20 % der Grundsticks-
flachen gartnerisch zu begrinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sind. Der festge-
setzte Begrinungsanteil der Grundsticksflachen dient der Sicherung einer Mindestdurch-
grinung auf den privaten Baugrundsticken zur Gewdhrleistung einer menschenwirdi-
gen Umwelt mit gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen. Vorgaben zu Bepflanzungen
sowie die Anerkennung einer offenporigen und begrinbaren Oberflachenbefestigungen
durch Rasenwaben als begrinte Flache trégt den stadtklimatischen Anforderungen Rech-
nung, indem eine bodennahe Erwdrmung vermindert bzw. die Verdunstung erhéht wird
und somit die bioklimatische.

Stellplatze, FuBwege sowie Hof- und Lagerfléchen sind bei Neuerrichtung in einer Weise
herzustellen, die eine Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser ermég-
licht. Die Festsetzung gewdhrleistet eine geringe Versickerung und entlastet das Entwas-
serungssystem.

Dachbegrinungen erhéhen das Verdunstungspotenzial und verbessern insbesondere in
bioklimatisch stark vorbelasteten Gebieten das Mikroklima. Durch die vorgegebene Auf-
baudicke kann das Regenwasser zeitverzogert zurickgehalten werden und es erfolgt
somit ebenfalls eine Entlastung des Entwdsserungssystems.

Festsetzungen zu Nisthilfen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten gewdhrleisten deren
Fortbestand der Population und sollen dem Artenschwund entgegenwirken.
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6.7 Festsetzungen zu Anpflanzungen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Das Parkhaus erhdlt Gber die Bepflanzungsvorgabe zur Anlage einer Baureihe eine op-
tische Eingrinung zum Watzenborner Weg hin.

Die Vorgabe zur Anlage eines Blihstreifens zwischen der Neubebauung und der &ffent-
lichen Grinflache erganzt die Gestaltung des offentlichen Grinzuges.

6.8 Immissionsschutz

Eine Einschatzung Uber die das Plangebiet betreffenden Immissionen wurde mithilfe des
sogenannten ,Larmviewer Hessen” des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geolo-
gie ermittelt. Das Hessische Landesamt ist gemaB3 der EU-Umgebungslarmrichilinie zu-
standig fur die Larmkartierung entlang der HauptverkehrsstraBen auBer- und innerhalb
von Ballungsraumen. Die dargestellten Larmkarten fir die Tag- und Nachtzeit beziehen

sich auf das Jahr 2017.

Abbildung 6-1: StraBBenlarm zur Tagzeit (6- 22 Uhr).
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Abbildung 6-2: StraBBenlédrm zur Nachtzeit (22-6 Uhr) mit Legende.

Die Immissionen des Schiffenberger Weges fihren zu einer Belastungen im gesamten
Bereich des Plangebietes, die es bei der stadtebaulichen Konzeption zu bericksichtigen
gilt. Insbesondere zur Nachizeit liegen die Immissionswerte im Grenzbereich der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fir Gewerbegebiete. Weitere auf das Plangebiet ein-
wirkende Belastungen gehen von den Gewerbegebieten und dem Industriegebiet in der
Umgebung aus, welche nur eine Gewerbliche Nutzung zuldsst. Von einer wechselseiti-
gen Beeintrachtigung ist nicht auszugehen. Ein weitergehender Untersuchungsbedarf ist,
auch aufgrund des festgesetzten Ausschluss von Betriebsinhaberwohnungen, nicht be-
grindet.

7 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 3 HBO
werden bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan Nr. GI
04/36 ,Steinberger Weg” aufgenommen. Dabei handelt es sich um Festsetzungen zur
Gestaltung von Dachern, Dachaufbauten und Fassaden, Werbeanlagen, von Einfriedun-
gen sowie von Abfall- und Wertstoffbehaltern.

7.1 Gestaltung von Dédchern, Dachaufbauten und Fassaden

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind zulassig, wenn die Anlagen nicht auf3erhalb
der Dachflachen liegen und die Solarmodule die gleiche Neigung und Ausrichtung wie
die darunter liegenden Dachflachen aufweisen. Bei Anlagen auf Flachdéchern sind An-
lagen mit aufgestanderten Solarmodulen aus stadtgestalterischen Grinden nur zulassig,
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wenn der Abstand von den Gebdudefassaden mindestens dem 1,5-fachen der maxima-
len Hohe der Anlage oberhalb der Dachflache entspricht.

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind zulassig, wenn die Anlagen nicht auflerhalb
der Dachflachen liegen und die Solarmodule die gleiche Neigung und Ausrichtung wie
die darunter liegenden Dachflachen aufweisen. Bei Anlagen auf Flachdéchern sind An-
lagen mit aufgestanderten Solarmodulen nur zul@ssig, wenn der Abstand von den Ge-
baudefassaden mindestens dem 1,5-fachen der maximalen Héhe der Anlage oberhalb
der Dachflache entspricht.

7.2 Grundstickseinfriedungen

Einfriedungen dienen unter anderem der Dokumentation von Grundstiicksgrenzen sowie
der Eigentumsverhaltnisse und sind ggf. aus Sicherheitsgrinden erforderlich. Sie kdnnen
allerdings aus stadtebaulicher Sicht auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden und
das Orts- und Straf3enbild beeintrachtigen. Um dies auszuschlieflen, wird im Bebauungs-
planentwurf festgesetzt, dass zum &ffentlichen Raum hin Grundstickseinfriedungen nur
bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m tber der Gelandeoberkante, gemessen an der
Grundsticksgrenze zuldssig sind. Bei Errichtung von Zaunanlagen als Einfriedung ent-
lang von Verkehrsflachen sind diese durch standortgerechte Laubhecken, frei wachsende
Straucher oder Kletterpflanzen zu begrinen.

7.3 Werbeanlagen

Das Plangebiet liegt auBBerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs der Werbeanlagensat-
zung der Stadt Gieflen. Folglich sind zur Ordnung von Werbeanlagen entsprechende
Festsetzungen erforderlich, um méglichen Beeintrachtigungen des Orts- und StraBBenbil-
des, insbesondere durch eine Haufung von Werbeanlagen oder deren aufdringliche
Gestaltung, entgegenzuwirken. Zugleich wird somit den Anforderungen von Gewerbe-
betrieben und sonstigen Nutzungen Rechnung getragen.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und innerhalb der festgesetzten iber-
baubaren Grundsticksflachen zulassig. Davon ausgenommen sind Werbepylone und
Werbefahnen im Bereich der Grundstickszufahrten. Die Gesamtflache der Werbeanlao-
gen an Gebdauden darf 10 % der Wandflache, an der sie angebracht sind, nicht iber-
schreiten. Bei Schriftzigen aus Einzelbuchstaben ist die Flache nach den Auflenmaf3en
des gesamten Schriftzuges zu ermitteln. Werbeanlagen an Gebduden sind in Gestal-
tung, Farbe und Grofle aufeinander abzustimmen. Anlagen mit grellem, wechselndem
oder bewegtem Licht sowie Projektionen und akustische Werbeanlagen sind unzulassig.
Es sind héchstens drei Werbefahnen/Werbepylone je Grundstick zulassig. Werbepy-
lone diirfen an ihrem hochsten Punkt nicht héher als 5,0 m und Werbefahnen nicht héher
als 8,00 m Uber der Gelandeoberkante sein.
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7.4 Abfall- und Wertstoffbehdalter

Der Umfang an erforderlichen Abfall- und Wertstoffbehdltern, insbesondere auch im Zu-
sammenhang mit gewerblichen Nutzungen, kann sich negativ auf das Orts- und Stro-
Benbild auswirken. Zur Erhaltung eines attraktiven StraBenbildes wird festgesetzt, dass
Standflachen fir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehéltnisse so anzuordnen oder abzu-
schirmen und einzugriinen sind, dass sie von den ffentlichen Verkehrsflachen und den
Nachbargrundsticken weder allgemein zuganglich noch einsehbar sind.

8 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
8.1 Denkmalschutz

Wer Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
genstdnde, z. B. Scherben, Steingerdte, Skelettreste entdeckt, hat dies gemaf3 § 21
HDSchG unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege, HessenArchdologie, oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. In diesen Fallen kann fir die weitere Fort-
fihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16 HDSchG
erforderlich werden. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefah-
ren fUr die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

8.2 Wasserwirtschaft

Gemaf3 § 3 (5) der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von den Dachflachen mit
einer Grofle von mehr als 20 m? abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem jewei-
ligen Ertrag und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln.
Ausgenommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhandene Gebdude, deren Entwdés-
serung nicht wesentlich gedndert wird sowie unbeabsichtigte Hartefdlle unter Bericksich-
tigung offentlicher Belange.

Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt Gber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewadsser eingeleitet werden, soweit dem weder &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 (2) WHG).

8.3 Entwdsserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwdsserung sind die allgemein
anerkannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemes-
sung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nie-
derschlagswasser” der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV), die DIN 1986 ,Ent-
wdsserungsanlagen fir Gebaude und Grundsticke” und DIN 1989 ,Regenwassernut-
zung”, die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersatzung der Stadt
Giefen zu beachten.

8.4 Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln im Untergrund bis 5 m Tiefe muss grundsatzlich ausgegangen werden,
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soweit nicht Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. geraumt wurden.
Die Eigentimer dieser Fléchen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden
BaumaBBnahmen zu den Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden Son-
dierung verpflichtet.

Bei allen anderen Flachen, auf denen bodeneingreifende MaBBnahmen stattfinden, ist
eine systematische Uberpriffung (Sondieren auf Kampfmittel, gegebenenfalls nach Ab-
trag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den Grundsticksfla-
chen erforderlich. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfol-
gen. Sofern die Fléchen nicht sondierfahig sein sollten (z.B. wg. Auffillungen, Versiege-
lungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere
KampfmittelrdummaBnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Es ist
dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Ver-
bau, usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine
sondierfdhige Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachenson-
dierung begleitet werden.

8.5 Altlasten

Auf dem Grundstick Watzenborner Weg 2 (Nr. 26/25) wurde zwischen Anfang der
90er Jahre bis etwa 2010 ein Handel mit Baustoffen, Sanitar- und Heizungshandel,
Stahl- und Fliesenhandel sowie ein Elekirogrof3handel betrieben. Aufgrund der Branchen-
bewertung war von einem geringen bis hohen Gefahrdungspotential auszugehen. Eine
durchgefihrte Einzelfallrecherche durch das Biro IGU Wetzlar vom 20.12.2018 ergab
keinerlei Hinweise auf mégliche Verunreinigungen durch Betriebs- oder Produktionsmit-
tel, weder im Bereich des Gebdudes, noch fir den Bereich der Freiflachen. Im Zuge des
Neubaus des Arztezentrums inkl. Parkdeck wurde die Flache 2020 komplett iberplant
und neu gestaltet. Der Altlastenverdacht konnte somit ausgerdumt werden.

Das Grundstick Watzenborner Weg 8 (31/3) ist wegen der jahrelangen Vornutzung
als Druckerei (1924 — 1998) im Aliflachenkataster des Landes Hessen unter dem Akten-
zeichen 531.005.042-001.026 erfasst. Seitens des Hessischen Landesamtes fir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) wird das Geféhrdungspotential, das die Wahr-
scheinlichkeit einer — aus der bisherigen Nutzung resultierenden — Umweltbeeintrachti-
gung beschreibt, als ,sehr hoch” eingeschéatzt. Umwelttechnische Gutachten fir das
Grundstick liegen bisher weder der Stadt GieBen noch dem RP Gief3en vor. Aktuell steht
die ehemalige Arztpraxis leer und wird tempordr als Covid 19 Testzentrum genutzt.

Aufgrund der Vornutzung wird das Grundstiick als Flache, deren Béden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

8.6 Empfehlung zu Pflanzarten

Generell wird empfohlen, bei der Anlage von Garten- und Freiflachen auf heimische
Pflanzenarten zuriickzugreifen, da diese Lebensraum und Nahrung fir die heimische
Tierwelt bieten. Allerdings ist es sinnvoll, gerade an diesem gestérten Standort neben
einheimischen Baumarten auch trockenheitsresistente Laubgehdlze zu verwenden, die
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i.d.R. aus sudlichen Landern kommen. Sie sind an das wdrmere Stadtklima besser ange-
passt und kommen auch mit gestrtem, schottrigen Bodenaufbau und kleinen Baumschei-
ben mit entsprechend geringer Feuchtigkeit im Bodenraum zurecht.

9 VERFAHRENSABLAUF UND KONFLIKTBEWALTIGUNG

9.1 Verfahrensart

Die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt Gieflen hat in ihrer Sitzung am
20.12.2018 die Aufstellung dieses Bebauungsplanverfahrens beschlossen. Der Bebau-
ungsplan kann gemaB § 13a Baugesetzbuch (BauGB) ohne Durchfihrung einer Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Eine
gemdf § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB erforderliche Prifung des Einzelfalls kam zum Ergeb-
nis, dass die Planung keine ausgleichspflichtigen Eingriffe in Natur und Landschaft be-
wirkt.

Es handelt sich bei diesem Bebauungsplan um die Fortentwicklung einer innerstédtischen
Bauflache. Die Grofe des Plangebietes betragt rund 9.000 m2. Der Bebauungsplan
kann also im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. BauGB aufgestellt
werden.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ge-
maf3 § 13a Abs. 2 Nr. 1, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der Zusammenfassenden Erklérung
nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. § 4c BauGB ,Uberwachung” ist nicht anzuwen-
den.

Da der vorliegende Bebauungsplan deutlich unterhalb des unteren Schwellenwertes von
20.000 m? liegt (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), gelten gemaB3 § 13a Abs. 2
Nr. 4 Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig wo-
ren. Eine auf der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fuBende Eingriffs-/Ausgleichs-
planung wird daher nicht erforderlich. Es sind keine weiteren Grundflachen aus Bebau-
ungsplanen in raumlichem oder zeitlichen Zusammenhang hinzuzurechnen.

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Plangeltungsbereich ,Gewerbliche Baufléche —
Bestand” dar. Da die Inhalte des Bebauungsplanentwurfes den Darstellungen des Flg-
chennutzungsplanes entsprechen, wird der Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt und ein zusdtzliches FNP-Anderungsverfahren da-
her nicht notwendig.

9.2 Verfahrensstand

Einleitungsbeschluss: 20.12.2018
Bekanntmachung: 03.02.2019
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Frihzeitige Unterrichtung:

Auslegung Unterlagen: 05.03. - 19.03.2019

Entwurfsbeschluss:

Bekanntmachung und Offenlegung:

Beteiligung der Trager offentlicher Belange:

Satzungsbeschluss:

Ausfertigung:

Bekanntmachung, Rechtskraft:

9.3

Konfliktbewaltigung

Im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung sind keine Anmerkungen aus der Burgerschaft
eingegangen. Dennoch sind einige Konflikithemen absehbar, die im Laufe der Bebau-
ungsplanung zu erdrtern, nach Méglichkeit auszurdumen und/oder im Rahmen einer
sachgerechten Abwdgung zu bewdltigen sind:

Wie im Kapitel zur verkehrlichen ErschlieBung erwdahnt, soll, um den Knotenpunkt
Schiffenberger Weg/ Karl-Gléckner-StraBe/ Steinberger Weg leistungsfahiger
zu gestalten und um eine adaquate Losung fur den Radverkehr zu erhalten, eine
Umplanung stattfinden. Um dies zu gewdhrleisten, ist ein Flécheneingriff in das
Grundstick (26/25 Flur 14) der Volksbank Mittelhessen vorgenommen werden.
Die bendtigte Flache ist als Straflenverkehrsflache im Bebauungsplan dargestellt.
Da eine Verbreiterung des Steinbergers Wegs nur in sidliche Richtung maglich
ist, wurde auf Hohe der bereits errichteten Trafo-Station vor dem Parkhaus eine
Straf3enbreite von 19 m zur gegeniberliegenden Grundsticksgrenze (Flur 6, Flur-
stick 7) festgelegt. Dementsprechend gab es einen hohen Abstimmungsbedarf
beziglich des Standortes der Trafo-Station. Letztlich konnte ein fir beide Seiten
akzeptabler Standort gefunden werden.

Die festgesetzte StraBBenverkehrsflache erschwert zudem die Ausfahrt aus der sid-
lichsten Garage der Rettungswache in Richtung Watzenborner Weg. Diese Aus-
fahrt wird von den Rettungswagen genutzt, solange kein Notfall vorliegt. Eine
Ausfahrt ist aus der sidlichsten Garage ist jedoch nicht in einem Zug méglich, da
die Rettungswagen einen zu groen Wendekreis aufweisen. Wird das ausfah-
rende Fahrzeug jedoch beim Ausfahren zurickgesetzt, ist eine Umfahrung még-

lich.

Das Kapitel wird nach Durchfihrung der formellen Beteiligungsverfahren zur Entwurfsof-
fenlage sowie insbesondere beziglich der Abwégung zum Satzungsbeschluss erganzt.
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10 RECHTSGRUNDLAGEN

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes berick-
sichtigt:

BAUGESETZBUCH (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetztes vom
08.08.2020 (BGBI. I S. 1728).

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. I S. 1057),

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. I S.
2542), zuletzt gedndert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 13.10.2016
(BGBI. | S. 2258),

UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNGSGESETZ (UVPG) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 30.11.2016 (BGBI. | S. 2749)

WASSERHAUSHALTSGESETZ (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zu-
letzt geéndert durch Artikel 122 des Gesetzes vom 29.03.2017 (BGBI. | S.
626)

HESSISCHE BAUORDNUNG (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198).

HESSISCHES WASSERGESETZ (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zu-
letzt gedndert durch gedndert durch Gesetz vom 28.09.2015 (GVBI. S.
338),

HESSISCHE GEMEINDEORDNUNG (HGO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
07.03.2005 (GVBI. I S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetztes
vom 11.12.2020 (GVBI. S. 915).

STADTISCHE ABWASSERSATZUNG 2013
STADTISCHE WERBEANLAGENSATZUNG 2001
STADTISCHE STELLPLATZSATZUNG 2016
STADTISCHE BAUMFORDERUNGSSATZUNG 2016
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11 UMSETZUNG DER PLANUNG

11.1 Umsetzungsperspektive

Bereits im Jahr 2019 begannen die Arbeiten im Plangebiet des Bebauungsplans ,Gl
04/36 Steinberger Weg”. Nach dem Abriss der Bestandsbebauung, wurde zuerst mit
der Errichtung der ,Schiffenberger Wacht” begonnen, welche seit dem Frihjahr 2021
bezugsfertig ist. Auch das Parkhaus ist mittlerweile errichtet und die Auf3enanlagen sind
gestaltet worden.

Westlich der ,Schiffenberger Wacht” soll perspektivisch ein neues Birogebdude der
Volksbank Mittelhessen entstehen fir welches in diesem Bebauungsplan bereits die Bau-
grenzen definiert werden. Auflerdem soll im Jahr 2022 mit dem Abriss der Gebdude im
Flurstick 31/3 begonnen werden. Im nordwestlichen Bereich wird so in Zukunft ein
Grinzug entlang des Baches entstehen, welcher das Gebiet zusatzlich aufwertet.

11.2 Flachenbilanz und Bodenordnung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes GI 04/36 ,Steinberger Weg”,
umfasst eine Gesamtflache rund 9.000 m2. Die folgenden Flachenanteile sind den ein-
zelnen Nutzungsarten zugeordnet:

Flachenart m?2
Gewerbeflache 6137
Verkehr bes. Zweck 2050
Grinflache 554
Versorgungsflache 133
Verkehrsflache 130
Gesamtifléche 9004

Rundungsdifferenzen sind maglich

Bodenordnende Maf3inahmen sind nicht erforderlich.

11.3 Kosten

Auf Grundlage eines mit der Volksbank Mittelhessen eG geschlossen Planungskostenver-
trages gemaf § 11 BauGB entstehen der Universitatsstadt Gief3en in der Durchfihrung
des Bebauungsplanverfahren ebenso keine Kosten durch stadtische Planungs- und Ver-
waltungsarbeiten, weitere notwendige Untersuchungen/Gutachten und amtliche Be-
kanntmachungen in den Zeitungen.
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Ebenso fallen nach derzeitigem Stand im Plangebiet voraussichtlich keine stadtebauli-
chen Kosten und/oder 6ffentlichen ErschlieBungskosten an.
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