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1 Anlass und Erfordernis der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. Gl 04/13 ,Karl-Glockner-Straf3e* von 2003 setzt auf insgesamt rd.
11 ha Gewerbegebiet und ein Sondergebiet fir den grof3flachigen Einzelhandel fest, fur das im Jahr 2010
ein 1. Anderungsverfahren zur Festlegung der Nutzung fir jeweils einen Sportartikel-, Multimedia- und
Tiernahrungsfachmarkt erfolgte. In Abstimmung zwischen dem Magistrat der Stadt Giel3en und der Jus-
tus-Liebig-Universitat Giel3en ist seitens eines privaten Bauherrn und Investors nun auf dem Baugrund-
stiick RathenaustraBe 8 neben dem Erhalt des bestehenden Biro-, Seminar- und Verwaltungsgebaudes
die Errichtung eines sogenannten Boardinghouse mit Bezug zur Universitat geplant. Im Rahmen einer
Bauvoranfrage wurde unter Bertcksichtigung der einschlagigen Rechtsprechung festgestellt, dass das
Boardinghouse aufgrund der beabsichtigten bis zu einjahrigen Aufenthaltsdauer, beispielsweise von
Gastdozenten, jedoch als Wohngebaude einzustufen und somit im bislang festgesetzten Gewerbegebiet
unzulassig ist. Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung des Vorhabens kénnen
daher nur auf der Grundlage einer entsprechenden Bebauungsplan-Anderung geschaffen werden. Der
Aufstellungsbeschluss fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes wurde am 27.06.2012 von der Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Gie3en gefasst. Der hierbei zugrunde gelegte raumliche Geltungsbe-
reich umfasste zunachst auch die angrenzenden und durch eine gewerbliche Nutzung gepragten Grund-
stiicke. Da hierfur jedoch kein unmittelbares stédtebauliches Erfordernis besteht, umfasst der raumliche
Geltungsbereich nunmehr ausschliel3lich die fiir das geplante Vorhaben erforderlichen Grundstticke sid-
lich der Rathenaustral3e.

Lage des Plangebietes und rAumlicher Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
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Eigene Darstellung, auf Basis von: http://hessenviewer.hessen.de (06.01.14) genordet, ohne Maf3stab

Aufgrund des konkreten Vorhabenbezuges erfolgt die 2. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes
fir den Bereich des Plangebietes im Zuge der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gemalR § 12 BauGB in Verbindung mit einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie einem Durchfiih-
rungsvertrag zwischen der Stadt GieRen und dem Vorhabentrager.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 09/2014



Stadt GieRen: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. Gl 04/13 ,Karl-Gléckner-StraRe” — 2. Anderung 4

2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Sudosten der GieRener Gemarkung im Bereich der Rathenaustral3e und
der Karl-Glockner-StraRe Ostlich einer anséssigen Firma fur Dachbedeckung und Fassadengestaltung.
Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Gl 04/13 ,Karl-Gléckner-
StraRe” — 2. Anderung umfasst in der Gemarkung GieRen, Flur 15, die Flurstiicke 19/16 und 19/24 und
somit eine Flache von rd. 0,7 ha. Innerhalb des Plangebietes befinden sich bereits ein fliinfgeschossiger
ehemaliger Verwaltungsbau, der von der Justus-Liebig-Universitat GielRen genutzt wird sowie weitere
bauliche Anlagen im riickwartigen Grundstiicksbereich, fur die im Zuge der geplanten Errichtung eines
Boardinghouse ein Rickbau vorgesehen ist.

3 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit der 2. Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir die geplante Errichtung eines Boardinghouse geschaffen und zugleich auch fir die bestehenden
Nutzungen die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen formuliert werden. Das Planziel des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. Gl 04/13 ,Karl-Glockner-StraRe* — 2. Anderung ist die Festsetzung der
innerhalb des Plangebietes zuldssigen Nutzungen einschlie3lich entsprechender Festsetzungen zum
MalR der baulichen Nutzung, die aus stadtebaulichen Grinden erforderlich sind sowie die Sicherung der
ErschlieBung. Angestrebt wird demnach insbesondere die Schaffung des Baurechtes fir das geplante
Boardinghouse durch Anderung der bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im rechts-
kraftigen Bebauungsplan von 2003 sowie unter Beriicksichtigung des Bestandsschutzes der angrenzen-
den Gewerbebetriebe.

4  Verfahren

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Gl 04/13 ,Karl-Glockner-StraRe® — 2. An-
derung erfolgt im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB. Ein beschleunigtes Verfahren kann
angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Flachen, der Nachverdichtung
oder anderen Mallnahmen der Innenentwicklung dient. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen
fuir das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da mit der vorliegenden Planung bereits vorhandene bau-
liche Anlagen planungsrechtlich gesichert und innerhalb des Plangebietes zugleich auch die baupla-
nungsrechtlichen die Voraussetzungen fur eine stédtebauliche Entwicklung und Nachverdichtung als
MaRnahme der Innenentwicklung geschaffen werden.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus im Fall des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nur
zulassig, wenn eine Grundflache von 20.000 m? nicht tberschritten wird und wenn der Bebauungsplan
kein Vorhaben vorbereitet, fir das die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen.
Vorliegend bleibt die zuldassige Grundflache unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m>.
Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
werden ebenfalls nicht beeintrachtigt, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 09/2014
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Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der
Durchfuhrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 dartiber hinaus Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich vorliegend nicht
erforderlich ist.

5 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich
5.1 Planerische Rahmenbedingungen

Das Plangebiet ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe (Be-
stand) ausgewiesen. Aufgrund der nur begrenzten Grol3e des Plangebietes und der geplanten Nutzungen
wird jedoch davon ausgegangen, dass die Planung als gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raum-
ordnung angepasst gelten kann. Der Flachennutzungsplan der Stadt Giel3en stellt fir das Plangebiet
Gewerbliche Bauflache dar. Der am 15.10.2004 genehmigte Landschaftsplan der Stadt GieRRen stuft
das Plangebiet als stark verarmten und stark Uberformten Siedlungsbereich ein.

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen einfachen Bebauungsplan Nr. Gl 04/13 ,Karl-Gléckner-StralRe”

§ )
e o

R&umlicher
Geltungsbereich
der 2. Anderung

sl

ule

Bereich der 1. Anderung @I 04/13

%

F K .

EH

£

Ausschnitt genordet, ohne Maf3stab

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 09/2014



Stadt GieRen: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. Gl 04/13 ,Karl-Gléckner-StraRe” — 2. Anderung 6

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des seit 2003 rechtskraftigen einfachen Bebauungsplanes Nr. Gl
04/13 ,Karl-Glockner-Strae” , der i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB fiir das Gebiet zwischen dem Schiffenber-
ger Weg, der Rathenaustral3e und den Kleingarten im Bereich Heegwald insbesondere Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung beinhaltet, wahrend sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen bislang
nach § 34 BauGB richtet. Fur den Bereich des Plangebietes ist als Art der baulichen Nutzung Gewerbe-
gebiet gemaf § 8 BauNVO festgesetzt. Zur Umsetzung der Planung wird der rechtskraftige einfache Be-
bauungsplan von 2003 geandert, um somit die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Zulassigkeit
der geplanten Vorhaben innerhalb des Anderungsgeltungsbereiches zu schaffen.

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Gl 04/13 ,Karl-Glockner-StraBe” — 2.
Anderung werden fir seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des ein-
fachen Bebauungsplanes Nr. Gl 04/13 ,Karl-Gléckner-Stral3e* von 2003 durch die Festsetzungen der
vorliegenden 2. Anderung ersetzt.

5.2 Stadtebaulicher und naturraumlicher Bestand

Das Plangebiet weist im nordwestlichen Teil an der Rathenaustrale eine Bebauung aus einem funfsto-
ckigen ehemaligen Verwaltungsgebaude sowie einem im riickwartigen studostlichen Teil gelegenen zwei-
stéckigen ehemaligen Lagergebdude auf. Ansonsten wird es zum einen groR3raumig von versiegelten
Flachen und zum anderen an seinen Randern sowie im unmittelbaren Umfeld der Gebaude von schma-
len Vegetationsflachen eingenommen.

Bereich des Plangebietes

Quelle: Eigene Aufnahmen (08/2012)
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Der Gesamtbereich ist bereits Uberwiegend versiegelt und weist mit Ausnahme von insgesamt 17 Laub-
baumen, die im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes zum Erhalt festgesetzt werden, keine
naturschutzfachlich bedeutsamen Vegetationsstrukturen auf. Der nordéstlich an das Plangebiet angren-
zende dichte Baumbestand befindet sich Uberwiegend aul3erhalb der geplanten baulichen Mal3nahmen.

6 Stadtebauliche und grinordnerische Konzeption sowie Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan

In Abstimmung zwischen dem Magistrat der Stadt GieRen und der Justus-Liebig-Universitat Giel3en ist
seitens des Vorhabentragers auf dem Baugrundstiick Rathenaustralle 8 neben dem Erhalt des beste-
henden Biro-, Seminar- und Verwaltungsgebaudes die Errichtung eines sogenannten Boardinghouse mit
Bezug zur Universitat geplant. Zur Umsetzung des Vorhabens erfolgt ein Riickbau der bestehenden bau-
lichen Anlagen im rickwartigen Grundstucksbereich in Verbindung mit der Neuerrichtung eines u-
férmigen und von den angrenzenden gewerblichen Nutzungen abgewandten flinfgeschossigen Gebéau-
des einschlieBlich der Neuordnung von Stellplatzen und Freiflachen sowie der Anlage einer FuBwege-
verbindung zur Rathenaustral3e an der norddstlichen Grenze des Plangebietes.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Freiflachenplan)
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Rathenaustrale

FELDMANN ARCHITEKTEN, 35394 Giel3en, Stand: 18.07.14 Ausschnitt nicht genordet, ohne Maf3stab

Das Bestandsgebaude im Nordwesten behélt seine Funktion als Burogebdude mit Seminarraumen und
soll brandschutztechnisch saniert werden. Daher soll an die Fassade im Nordwesten ein zusétzliches
Nottreppenhaus errichtet werden. Hinter dem Bestandsgebaude befindet sich ein zweigeschossiges
ehemaliges Laborgebaude, welches abgebrochen werden soll. An dieser Stelle wird das Boardinghouse
als Neubau errichtet. Eine Abbruchgenehmigung wurde fir diese Vorhaben bereits erteilt.

Unter einem Boardinghouse ist eine Beherbergungsstatte zu verstehen, in dem die Aufenthaltsdauer
sowohl kurzfristig als auch fur langere Zeit erfolgt, wobei eine maximale Aufenthaltsdauer von zwei Se-
mestern nicht zu Gberschreiten ist. Das sogenannte ,Zuhause auf Zeit" ist aufgrund der Nahe zur Univer-
sitat insbesondere fiir Studenten, Gaststudenten und Gastdozenten ausgelegt.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 09/2014
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Vorgesehen sind insgesamt 100 Einzimmer-Appartements mit einer Gré3e von ca. 23 m? verteilt auf finf
Geschossen geplant. Um ein zusétzliches Angebot fir Rollstuhlfahrer anzubieten, befinden sich zwei
Wohnungen mit ca. 50 m2im 2. und 3. Obergeschoss. Im Erdgeschoss befinden sich neben den Eingén-
gen ein Technikraum sowie ein Abstell- und Waschmaschinenraum, ein weiterer Abstellraum findet
ebenso im 1. Obergeschoss seinen Platz. Das Gebé&ude teilt sich in zwei Bauteile. Einem Zweispéanner
im Nordwesten und einem Einspanner im Sudosten. Beide Bauteile werden mit einem im mittleren Teil
befindlichen Treppenhaus verbunden. Zusatzlich sind zwei weitere Nottreppenhauser an den Eckpunkten
der beiden Bauteile geplant. Da sich die momentane Trafostation in dem geplanten Abbruchgebaude
befindet, ist eine neue Trafostation in Abstimmung mit der SWG eingeplant. Beide Gebaude werden Uber
die RathenaustralRe mit einer Zufahrt erschlossen.

Das Boardinghouse erscheint von seiner Grundform u-férmig und 6ffnet sich aufgrund seiner Form in
Richtung des stadtischen Grinstreifens. Aus dieser Form heraus bildet sich ein zusétzlicher Campus-
platz. Aufgrund dieser Organisation weist das Gebaude keine Wohnrdume in Richtung des angrenzen-
den Gewerbegebietes auf, sondern nur immissionsunempfindliche ErschlieBungsflachen. Die Wohnréu-
me orientieren sich ausschlieBlich in Richtung des Universitdtscampus und dem stadtischen
Grinstreifen. Die Parkplatze werden umlaufend angeordnet. Das Boardinghouse wird Uber Sidwesten
erschlossen, ein weiterer Zugang befindet sich im Nordwesten, wo zusétzlich die Moéglichkeit besteht
Uber einen FuBweg das Grundstiick am angrenzenden stadtischen Grinstreifen zu benutzen.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Grundriss 1. Obergeschoss Boardinghouse)
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FELDMANN ARCHITEKTEN, 35394 Giel3en, Stand: 18.07.14 Ausschnitt nicht genordet, ohne MaR3stab

Das Bebauungskonzept bildet mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan die Grundlage fir den vorlie-
genden vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Ansichten)
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FELDMANN ARCHITEKTEN, 35394 Giel3en, Stand: 18.07.14 Ausschnitte ohne MaRstab

7 Inhalt und Festsetzungen

Gemal § 12 Abs. 1 BauGB konnen die Gemeinden durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Ge-
meinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmalnahmen (Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer be-
stimmten Frist und im Rahmen eines Durchfihrungsvertrages zur Tragung der Planungs- und
ErschlieBungskosten ganz oder teilweise verpflichtet. Da es sich vorliegend um ein konkretes Vorhaben
handelt und mit dem privaten Bauherrn und Investor auch ein Vorhabentrager besteht, erfolgt die 2. An-
derung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes von 2003 als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach §
12 BauGB. Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfihrung
des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. GI 04/13 ,Karl-Glockner-StraRe* — 2. Anderung aufgenommen
worden.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Bei den im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ausgewiesenen Flachen handelt es sich
nicht um ein Baugebiet nach der Baunutzungsverordnung. Die Gemeinden sind bei der Bestimmung der
Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen
beziehungsweise im Bereich von Vorhaben- und ErschlieBungsplanen nicht an die Festsetzungen nach §
9 Abs. 1 BauGB und nach der Baunutzungsverordnung gebunden.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 09/2014
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Daher wird im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung vorhabenbezogen festgesetzt, dass innerhalb
der durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzten Flache mit der Zweckbestimmung ,Blro-, Seminar-

und Verwaltungsgebaude “ ein Buro-, Seminar- und Verwaltungsgebdude zuldssig ist. Wohnnutzungen
sind nicht zuldssig. Fur das geplante Boardinghouse wird festgesetzt, dass innerhalb der durch Baugren-
zen und Baulinien festgesetzten Flache mit der Zweckbestimmung ,Boardinghouse “ ein Gebaude fur
zeitlich befristete Wohnnutzungen mit maximal 100 Einzimmerappartements einschliellich zugehériger
Nebenanlagen und sonstiger betriebstechnischer Anlagen sowie Abstell- und Lagerflachen zulassig ist.

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiilhrungsvertrages oder der Abschluss eines
neuen Durchfiihrungsvertrages sind zulassig.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal? § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRe 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
MalR der baulichen Nutzung werden im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Grund-
flachenzahl und die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse sowie die maximal zulassige Hohe bauli-
cher Anlagen festgesetzt.

7.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundsticksflache i.S.d. § 19 Abs. 3 Bau-
NVO zulassig sind. Fir das Plangebiet wird einheitlich eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 festgesetzt,
sodass eine zweckentsprechende Ausnutzung und Bebauung der Grundstiicke erméglicht werden kann.

Der Bebauungsplan setzt jedoch fest, dass die zulassige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO aufgefiihrten baulichen Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von héchstens 0,8 lberschritten
werden darf. Mit der Festsetzung einer zulassigen Uberschreitung wird der konkreten stadtebaulichen
Situation Rechnung getragen, dass innerhalb des Plangebietes bereits eine hohe Versiegelung durch
Flachen fur Stellplatze gegeben ist. Mit der zulassigen Uberschreitung sind keine maRgeblichen Auswir-
kungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens verbunden, wahrend zugleich auch eine zweckent-
sprechende Grundstiicksnutzung ermdglicht werden kann.

7.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflaiche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Uber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfulRboden bis Oberkante Rohful3boden der dartiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.
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Der Bebauungsplan begrenzt die Zahl der maximal zul&dssigen Vollgeschosse innerhalb des Plangebietes
auf ein Mal3 von Z = V. Die Festsetzung entspricht dem vorhandenen Gebaudebestand sowie der dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeption fir den Bereich
des geplanten Boardinghouse. Zur Vermeidung von mit dem Umfeld unvertraglicher Gebaudehéhen wer-
den Festsetzungen zur maximal zulassigen Hohenentwicklung in den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan aufgenommen.

7.2.3 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses hohen-
mafig zundchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer Hohenbegrenzung,
um zu dokumentieren, dass sich die geplante Bebauung innerhalb des Plangebietes hinsichtlich ihrer
Hohenentwicklung in die vorhandene Umgebungsbebauung einfugt. Die maximalen Gebdudehdhen sind
in Meter Giber Normalnull (m G.NN) angegeben. Maximale Geb&udeoberkante ist der obere Gebaudeab-
schluss. Die festgesetzte maximale Gebaudeoberkante gilt nicht fir technische Aufbauten und unterge-
ordnete Bauteile wie Fahrstuhlschachte, Treppenraume oder Luftungsanlagen.

7.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstticksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieRend aus der tberbaubaren Grund-
stiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt Giberwiegend durch Baugrenzen , tber die
hinaus mit den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Die festgesetzten Baugrenzen
diurfen durch Balkone, Loggien, Erker und Terrassen bis zu einer Tiefe von 2 m Uberschritten werden,
sofern diese nicht in die nach der HBO mindestens vorgesehene Tiefe der Abstandsflachen von 3 m zur
Nachbargrenze hineinreichen.

An den zum Betriebsgeldnde des in der angrenzenden Gewerbegebietsflache gelegenen Gewerbebetrie-
bes zugewandten Gebaudeseiten werden zudem Baulinien festgesetzt, auf denen gemafl § 23 Abs. 2
BauNVO gebaut werden muss, um sicher zustellen, dass sich die Bebauung von Siudwesten aus begin-
nend entwickelt und somit der angrenzende Gehdlzbestand im Nordosten tber den bereits aus Verkehrs-
sicherungspflicht entnommenen Baumbestand erhalten bleibt . Die Festsetzung der Baulinien ist eines
der Ergebnisse der umfangreichen insbesondere immissionschutzrechtlichen Betrachtungen und Ab-
stimmungen die - auch unter Beteiligung der Eigentiimer der angrenzenden Gewerbegebietsflachen - im
Rahmen dieses Aufstellungsverfahrens stattgefunden haben. Mit der Festsetzung der Baulinie soll er-
ganzend zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan und zum Durchfiihrungsvertrag, der zwischen der Stadt
GieRen und dem Vorhabentrdger abgeschlossen wird, sichergestellt werden, dass die geplante Bebau-
ung in ihrer Lage zum Nachbargrundstiick auch bauplanungsrechtlich eindeutig festgelegt und zugeord-
net werden kann. Ergéanzend wurden in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan immissionsschutzrecht-
liche Festsetzungen zur Anordnung von ,schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen® zur dem angrenzenden
Gewerbebetrieb abgewandten Seite getroffen.

Eine Uberschreitung der Baulinie durch gestalterische Fassadenelemente wird gemittelt bis zu 1 m auf
hdchstens 25 % der Fassadenflache zugelassen. Da die Festsetzung von Baulinien insbesondere mit
den immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen und Anforderungen an das geplante Vorhaben
begriindet wird, ist eine geringfiigige Uberschreitung durch ausschlieRlich gestalterische Fassadenele-
mente im Eingangsbereich sowie in den Fensterbereichen stadtebaulich vertretbar, da hierdurch der Ab-
stand schutzbedirftiger Raume zu den angrenzenden gewerblichen Nutzungen nicht verringert und die
Zielsetzung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemall § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB getroffenen
textlichen Festsetzung nicht berihrt wird.
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Stellplatze mit Zufahrten sind im Ubrigen nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen und den
dafir vorgesehenen Flachen zulassig. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tberbaubarer Grund-
stuicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

7.4 Grunordnerische Festsetzungen

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden MaRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen und es wird festge-
setzt, dass Stellplatze und Wege, Hof- und Lagerflachen, Garagenzufahrten und Terrassen in einer Bau-
weise herzustellen sind, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht, sofern dadurch das
Grundwasser nicht geféahrdet wird. Zudem sind mindestens 60 % der Flachdacher von Neubauten mit
einem Substrataufbau von mindestens 10 cm zu begriinen. Die MaBnahmen dienen vorrangig der Ver-
minderung negativer Auswirkungen auf den Bodenwasserhaushalt. Somit wird bei Starkregenereignissen
eine Versickerung von Niederschlagswasser erméglicht und durch einen Mindestsubstrataufbau der
Dachbegriinung der Abfluss des Dachflachenwassers erheblich verzdgert.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht durch Symbol in der Planzeichnung dartiber hinaus die
Anpflanzung und den Erhalt von Baumen vor, sodass vorhandene und aus 6kologischer Sicht erhaltens-
werte Baume planungsrechtlich gesichert sowie durch weitere Einzelbdume erganzt werden kénnen. Auf
die im Bebauungsplan enthaltene Artenliste wird verwiesen. Zum Erhalt festgesetzte Baume sind fachge-
recht zu pflegen und bei Ausféllen zu ersetzen; bei BaumaRnahmen sind sie gegen Beschadigungen zu
schitzen. Zur Gewabhrleistung eines attraktiven Wohnumfeldes sind schlieBlich mindestens 20 % der
Grundsticksflachen innerhalb des Plangebietes gartnerisch zu begriinen und zu unterhalten.

8 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO sind bauordnungsrechtliche
Gestaltungsvorschriften in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. GI 04/13 ,Karl-Glockner-Stral3e”
— 2. Anderung aufgenommen worden. Gegenstand sind Festsetzungen zur Dachgestaltung und zu
Dachaufbauten, zur Gestaltung von Werbeanlagen, von Abfall- und Wertstoffbehéltern sowie von Einfrie-
dungen.

Dachgestaltung und Dachaufbauten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fest, dass ausschlieRlich flach geneigte Dacher und Pultda-
cher mit einer Dachneigung von maximal 5° zuléassig sind. Zudem wird festgesetzt, dass die Verwendung
glanzender Materialien zur Dacheindeckung mit einem Reflexionsgrad von mehr als 50 % ist unzulassig.
Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie. Aufgestanderte Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie sind nur zuldssig, wenn die Anlagen ihrer jeweiligen Hohe entspre-
chend von der nachstgelegenen AuRenwand des Gebaudes, auf dem Sie errichtet werden abgertckt
werden. Die Festsetzungen zur Dachgestaltung und zu Dachaufbauten sollen vor dem Hintergrund der im
naheren Umfeld bestehenden Bebauung insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachland-
schaft und mithin des Gesamtbereiches beitragen.

Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmaRig auch die Option auf Selbstdarstellung ein-
her. Werbeanlagen kdnnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtméblierung und
Stadtgestalt auf das StralRen-, das Orts- und das Landschaftsbild allerdings auch negativ auswirken. Die
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Lage des Plangebietes begriindet die Notwendigkeit, in Anlehnung an die Werbeanlagensatzung der
Stadt Gief3en vom 30.08.2001 bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften beziglich der Zulassigkeit
von Werbeanlagen innerhalb des Plangebietes in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Festgesetzt wird, dass Werbeanlagen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen auf3er im Bereich
der Grundstiickszufahrten sowie auf Dachflachen ebenso unzulassig sind wie Werbeanlagen mit grellem,
wechselndem oder bewegtem Licht sowie Projektionen und akustische Werbeanlagen. Werbeanlagen
sind zudem so anzuordnen, dass sie sich nach Form, MaRstab, Werkstoff, Farbe und Verhéltnis der
Baumassen und Bauteile zueinander dem Erscheinungsbild des Geb&udes unterordnen.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der insbesondere im Zusammenhang mit gewerblichen Nutzungen erforderliche Umfang an Abfall-
und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Strafl3en-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher fest, dass Stellplatze fur bewegliche Abfall- und
Wertstoffbehalter entweder in das jeweilige Gebaude zu integrieren oder durch Abpflanzungen mit
Schnitthecken oder Laubstrauchern zu begrinen und gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemis-
sionen abzuschirmen. sind.

Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher fest, dass ausschlief3lich offene Einfriedungen in Verbin-
dung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen zulassig sind, die jeweils
dauerhaft zu unterhalten, zu pflegen und bei Ausfallen zu ersetzen sind.

9 Verkehrliche Erschliel3ung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der StraBen Schiffenberger Weg, Rathenaustralle und Karl-
Gloéckner-Stral3e, von wo aus Uber die innerdrtlichen Verkehrswege sowie die umliegenden Bundes- und
LandesstraRen sowie die Bundesautobahn A 485 (,Giel3ener Ring“) eine Uberértliche Anbindung erfolgen
kann. Hinsichtlich der nicht motorisierten Verkehrsteilnenmer und der Anbindung an den Offentlichen
Personenverkehr sind bestehende Bushaltepunkte fu3laufig auf kurzem Wege zu erreichen. Der Bahn-
haltepunkt ,Erdkauter Weg" befindet sich ebenfalls im weiteren Umfeld des Plangebietes; hier besteht
Anschluss an die ,Lahn-Kinzig-Bahn“. Eine An- und Einbindung des Plangebietes in das bestehende
Rad- und FuRBwegenetz im Umfeld des Plangebietes ist bereits hergestellt und wird durch die Anlage
einer FulRwegeverbindung zur Rathenaustra3e an der norddstlichen Grenze des Plangebietes erganzt.
Die aul3ere ErschlieRung des Plangebietes ist bereits Bestand und erfahrt im Zuge der vorliegenden Pla-
nung keine Anderung. Die innere ErschlieRung erfolgt durch private ErschlieBungswege mit ausreichend
dimensionierten StralRenquerschnitten. Zudem werden entsprechende Flachen fir Stellplatze festgesetzt.

10 Bericksichtigung umweltschitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
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grindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen.

Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau
eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des
vereinfachten Verfahrens gemal § 13 BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB
aufgestellt werden. Im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren wird demnach von einer Umweltpriifung abgesehen, jedoch wurde ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erstellt, welcher der Begriindung als Anlage beigefugt ist; auf die dortigen Ausfihrungen
wird entsprechend verwiesen.

11 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 MalRhahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich ver-
mieden werden. Mit der Zuordnung der geplanten Nutzungen zu dem angrenzend im rechtskraftigen Be-
bauungsplan von 2003 festgesetzten Gewerbegebiet kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50
BImSchG grundsatzlich entsprochen werden. Auch wenn fiir das Plangebiet vorliegend kein Baugebiet
nach der Baunutzungsverordnung festgesetzt wird, handelt es sich bei dem geplanten Boardinghouse im
Ergebnis um eine Nutzung, die grundsatzlich auch innerhalb eines festgesetzten Mischgebietes zugelas-
sen werden konnte. Nach dem Trennungsgrundsatz ist ein Nebeneinander von Gewerbegebiet und
Mischgebiet stadtebaurechtlich und immissionsschutzrechtlich zulassig.

Jedoch ist innerhalb des Plangebietes mit Gerauschimmissionen aus den Betriebsablaufen der angren-
zenden Firma ERICH CARLE GMBH & Co. KG zu rechnen, die hier einen Uberdachungsfachhandel betreibt.
Die zu erwartenden Schalleintrage wurden daher gutachtlich ermittelt. Seitens der GSA ZIEGELMEYER
GMBH, Limburg, wurde dabei konkret geprift, welche Gerauschimmissionen aus den Betriebsablaufen
und Verladetatigkeiten des Bedachungsfachhandels in das Plangebiet einwirken kénnen. Hierzu wurden
die Gerauschimmissionen in Héhe des geplanten Boardinghouse messtechnisch bestimmt. Die Untersu-
chungsergebnisse dienten der Beurteilung, inwieweit die geplante Umwidmung des Gewerbegebietes zu
Immissionskonflikten gegentiber den Gerduschbelastungen aus den Betriebsablaufen flihren kann.

Die Gerauschimmissionen entstehen im Wesentlichen aus den Fahr- und Ladegerauschen auf der Be-
triebsflache der Firma Carle, wenn diese im Nahbereich beziehungsweise in Héhe der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze auftreten. Hohe Gerauschimmissionen wurden dabei durch metallische Schlaggerau-
sche beim innerbetrieblichen Transport mittels Gabelstapler festgestellt. Darliber hinaus treten Gerdusch-
immissionen beim Einwurf von Metallteilen in einen hierzu in H6he der Grundstiicksgrenze stehenden
Container sowie auch durch Fahrgerausche von LKW in diesem Bereich auf. Die Betriebsablaufe aus der
in groRerer Entfernung befindlichen Betriebsflache (Ladehof) fihren hingegen nur zu geringen Gerausch-
immissionen, da die Fernlarmeintrage des ,GieRener Rings" und des umliegenden StralRenverkehrsnet-
zes in einer GréRenordnung von kontinuierlich ca. 52 dB(A) in Hohe des Plangebietes einwirken.

Durch eine Umwidmung des bislang festgesetzten Gewerbegebietes in ein Mischgebiet wirden sich die
durch den bestehenden Gewerbebetrieb einzuhaltenden Immissionsrichtwerte von bisher Gewerbegebiet
mit tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A) in Mischgebiet mit tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) andern.
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Schalltechnische Untersuchungen zur Entwicklung einer Bebauung zeigten, dass insbesondere zur
Nachtzeit die durch die Umwidmung der Nachbarflache auftretenden strengeren Anforderungen zunachst
nicht bewaltigt werden konnten.

Bei Zuordnung von ,schutzbedurftigen Raumen® im Sinne der DIN 4109 auf die zur Gewerbegebietsfla-
che hin orientierten Fassadenbereiche ware mit Richtwertliberschreitungen, insbesondere bei Speditions-
tatigkeit wahrend des Nachtzeitraumes zu rechnen.

Der dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde liegende Bebauungsentwurf fr
das geplante Boardinghouse tragt diesem Sachverhalt dahingehend Rechnung, dass die unmittelbar zur
Betriebsflache hinweisenden Gebdudefassaden keine Wohnrdume aufweisen werden. Seitens der GSA
ZIEGELMEYER GMBH, Limburg, wurde daher weiterhin gepriift, inwieweit durch die gewahlte Gebaudeform
und Anordnung von Wohnrdumen eine ausreichende Pegelreduzierung durch Abschirmungen des Bau-
korpers erreicht werden kann, die Einschrankungen fir den benachbarten Gewerbebetrieb vermeiden
lasst. Dariiber hinaus ist zur Konfliktminimierung vorgesehen, die Giberbaubaren Grundstiicksflachen fir
das geplante Gebaude in einer entsprechend grol3en Entfernung zur gemeinsamen Grundstiicksgrenze
anzuordnen, um durch VergroRerung des Abstandes zur Betriebsflache eine Pegelreduzierung fir das
Gebaude zu erreichen.

Zur Ableitung der noch moglichen Emissionsleistungen der Firma Carlé wurde seitens des Schallgutach-
ters ein Immissionsaufpunkt in der an die Betriebsgrundstiicksgrenze der Firma Carlé angrenzende Ge-
werbegebietsflache in einer Entfernung von 3 m zur Grundstiicksgrenze (Bauwich) angeordnet. Da inner-
halb des Gewerbegebietes Betriebsinhaberwohnungen oder vergleichbare Einrichtungen grundsétzlich
nicht durch Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan von 2003 ausgeschlossen sind, ist fur diesen
Einwirkungsbereich ein Immissionsrichtwert zur Nachtzeit gemal TA Larm von 50 dB(A) zugrunde zu
legen. Fir diese Emissionssituation ergibt eine Schallausbreitungsberechnung nach TA Larm fir den
vorgesehenen Standort des Boardinghouse eine Gerduschbelastung in Hohe der Fassade von Ly ~ 47
dB(A). Somit wirde auch bei zurlickgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen fir den zukinftigen
Gebaudestandort um rd. 17 m zur gemeinsamen Grundstiicksgrenze noch eine Uberschreitung des zu-
kunftig geltenden Richtwertes fir Mischgebiete -45 dB(A)- um plangegeben +2 dB auftreten, wenn durch
die Firma Carlé fir die nachstmdoglichen Immissionsaufpunkte an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze
der Nachtwert von 50 dB(A) eingehalten werden muss. Es wiirde somit zunachst noch eine planerisch zu
bewaltigende Konfliktsituation von +2 dB zulasten der Firma Carlé bei der Entwicklung einer Bebauung
innerhalb des Plangebietes verbleiben. In Hohe des bestehenden Verwaltungsgebaudes kann aufgrund
der geringeren Entfernung zur gemeinsamen Grundstiicksgrenze aus dieser Plansituation eine Richt-
wertliberschreitung von +3 dB bei Anwendung des Nachtrichtwertes fir Mischgebiete auftreten. Fur die
Umwidmung des Gewerbegebietes werden daher weitere MalRnahmen zum Schallimmissionsschutz er-
forderlich. Zusatzlich zum Abstand der geplanten Bebauung zur Grundstiicksgrenze soll durch die Grund-
rissgestaltung auf die Anordnung ,schutzbedirftiger Ra&ume" im Sinne der TA Larm in der zur Betriebsfla-
che der Firma Carlé hin orientierten Fassade verzichtet werden. Der Grundrissentwurf sieht hier
Flurbereiche vor, Uber die die Appartementraume des Boardinghouse erreicht werden. Hierdurch kom-
men fiir den schallschutztechnischen Nachweis die nachstgelegenen méglichen Immissionsaufpunkte auf
die abgelegenen Gebaudefassaden zum liegen. Durch die Auswirkungen der Gebaudeeigenabschirmung
ergeben sich dann zuséatzliche Pegelreduzierungen.

Die Bewertung der Untersuchungsergebnisse zeigt, dass in der Kombination beider MaBnahmen — Zu-
rickziehen des Baufensters und schalltechnisch optimierter Grundriss in der Anordnung der Apparte-
mentrdume des Boardinghouse — zukiinftig die Einhaltung des Immissionsrichtwertes ohne Einschrén-
kung der plangegebenen Gerduschentwicklung in der angrenzenden Gewerbegebietsflache erreicht wird.
Der Grundriss des Gebadudes und die Anordnung der Wohnraume kompensieren fur das geplante Ge-
baude den durch die Umwidmung des Gewerbegebietes entstehenden hdheren Schutzanspruch.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt daher basierend auf den gutachtlich gepriften Lésungsvor-
schlagen zur immissionsschutzrechtlichen Gesamtsituation fest, dass zum Schutz vor Gewerbelarm die
schutzbediirftigen Aufenthaltsraume baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes mit den notwendigen
Fenstern im Sinne der DIN 4109 zu den vom Betriebsgeldnde des in der angrenzenden Gewerbegebiets-
flache gelegenen Gewerbebetriebes abgewandten Gebaudeseiten orientiert sein missen. Darlber hin-
aus wird mit der Anordnung und Begrenzung der festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflachen auch
der Standort fiir das geplante Boardinghouse konkret verortet und abschlieRend festgelegt. Demnach
sind im Zuge der Planung immissionsschutzrechtliche Konflikte nicht zu erwarten.

12 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Berlcksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung der geplanten Nutzungen mit Trink- und Léschwasser kann aufgrund der Lage des Plan-
gebietes innerhalb des Bebauungszusammenhanges und bestehender Leitungen gesichert werden.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung der geplanten Nutzungen erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze.
Auf die Abwassersatzung der Stadt GieRen wird hingewiesen.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes.

Bodenversiegelung

Der Bereich des Plangebietes umfasst einen weitgehend bebauten und versiegelten Gewerbestandort,
sodass Eingriffe in die naturlichen Bodenfunktionen im Zuge einer Umsetzung der Planung nicht zu er-
warten sind. Der vorliegende Bebauungsplan enthélt jedoch Festsetzungen, die dazu beitragen, die Ver-
siegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasser-
durchlassigen Befestigung von Stellplatzen, Wegen, Lagerflachen, Hofflachen, Garagenzufahrten und
Terrassen. Weiterfuhrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im
Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Flachen treffen.
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Oberirdische Gewasser

Oberirdische Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche werden durch die vorliegende Planung
nicht beruihrt. Der Gewasserverlauf des Klingelbaches befindet sich aul3erhalb des Plangebietes.

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

13 Altablagerungen und Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen dem Amt fir Umwelt der Stadt GieRen keine Hinweise Uber Altab-
lagerungen oder Altstandorte im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes vor.

14 Forstrechtliche Belange

Der entlang der norddstlichen Grundstiicksgrenze verlaufende Geholzstreifen auf dem stadtischen
Grundstiick der Klingelbachaue ist nach Abstimmung mit den zustandigen Forstbehérden kein Wald im
Sinne des § 2 Hess. Waldgesetz. Aufgrund bestehender Umsturzgefahrdung einzelner GroRBbdume ergibt
sich das Erfordernis der Verkehrssicherungspflicht. Dabei werden die Pappeln sowie nicht verkehrssiche-
re Baume entnommen. Die Fallarbeiten sollen in der Frostperiode 2014 durchgefiihrt werden.

15 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

16 Leitungsinfrastruktur

Uber das Grundstiick (Gemarkung GieRen, Flur 15, Flurstiicke 19/16 und 19/24) verlauft ein stadtischer
Schmutzwasserkanal (DN 400), der im Grundbuch dinglich gesichert ist. Dieser Kanal leitet das
Schmutzwasser von Grundstiicken aus der Karl-Glockner-Stral3e, aus Teilen des Schiffenberger Weges
sowie dem Watzenborner Weg und dem Steinberger Weg ab. Der Schmutzwasserkanal wird im Bereich
des geplanten Boardinghouses verlegt. Die Details werden im zwischen der Stadt und dem Vorhabentra-
ger zu schlieBenden Durchfiihrungsvertrag bestimmt.

17 ErschlieBung und Durchfiihrungsvertrag

Zwischen der Stadt Giel3en und dem Vorhabentréager wird ein Durchfihrungsvertrag gemai § 12 BauGB
abgeschlossen, der unter anderem Regelungen zu der Gestaltung und Ausfuhrung der Bauvorhaben
einschlie3lich der Stellplatze und Freiflachen beinhaltet. Zudem verpflichtet sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist sowie zur Tra-
gung der Planungs- und ErschlieBungskosten.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 09/2014



Stadt GieRen: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. Gl 04/13 ,Karl-Gléckner-StraRe” — 2. Anderung 18

18 Kosten

Durch das Planverfahren entstehen der Stadt Giel3en in der Umsetzung keine Kosten.

19 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von Dachflachen mit einer Groflze von mehr
als 20 m2 abflieRendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag und Bedarf zu bemessenden
Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhande-
ne Gebaude, deren Entwasserung nicht wesentlich gedndert wird, oder unbeabsichtigte Hartefalle unter
Berlcksichtigung offentlicher Belange. Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist,
soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwas-
ser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 WHG).

Denkmalschutz

Wer Bodendenkmaéler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Steingerate, Skelettres-
te usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemall § 20 Abs. 1 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG) unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hdrde 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 fir die Erhaltung des Fundes
zu schiitzen (8 20 Abs. 3 HDSchG).

Kampfmittelbelastung

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. In Bereichen, in
denen durch Nachkriegsbebauungen keine bodeneingreifenden MaRnahmen bis zu einer Tiefe von min-
destens 4 m erfolgt sind, ist das Gelande vor Bodeneingriffen durch ein in Hessen anerkanntes Kampf-
mittelrAumunternehmen systematisch auf Kampfmittel untersuchen zu lassen.

Entwésserungsanlagen

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 Wasserwirtschatft,
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 Giel3en zu beachten.
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Artenschutz

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen von Tierarten des
Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
mussen folgende Vorkehrungen gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG beachtet werden:

Végel:

e Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (01. Mérz — 30. September)
gemal § 39 BNatSchG abzusehen.

e Bei Abrissarbeiten wahrend der Brutzeit (01. Marz — 30. September) ist zuvor eine Kontrolle auf aktu-
elle Fortpflanzungsstétten von gebaudebritenden Vogelarten durchzufiihren.

Fledermause:
e Abrissarbeiten sind giinstigerweise im Zeitraum von November bis Ende Marz durchzufiihren.
Bei einer Abweichung von diesem Zeitraum sind folgende Rahmenbedingungen einzuhalten:

* Begleitung der Abrissarbeiten durch eine qualifizierte Person.

* Fur eventuelle SofortmalRnahmen ist vor dem Abriss mindestens ein Fledermaus-Fassadenkasten
(z.B. Schwegler Fledermaus-Ganzjahres-Fassadenquartier 1IWQ) an geeigneter und erreichbarer
Stelle an einem Gebéaude in der Umgebung zu montieren.

e Abrissarbeiten in der Wochenstubenzeit von Anfang Juni bis Ende August sind zu vermeiden.

20 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954), Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990
(BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),
Hess. Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Artikel 40 des
Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622). Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S.
548), zuletzt geandert durch geéandert durch Artikel 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622),
Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2014 (GVBI. S. 178).
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21 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss geméalR § 2 Abs. 1 BauGB: 20.02.2014 (erneuter Einleitungsbeschluss), Be-
kanntmachung: 22.02.2014

Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB: 24.02.2014 — 10.03.2014,
Bekanntmachung: 22.02.2014

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB: - entfallt -

Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 2 BauGB: 22.07.2014 — 29.08.2014, Bekanntmachung:
19.07.2014

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: 18.07.2014 Frist: 22.07.2014 — 29.08.2014 Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB:

22 Anlagen

«  Vorhaben- und ErschlieBungsplan

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsbiro Holger Fischer, Stand: 09/2014

Bearbeitung: Dipl.-Ing. Elisabeth Schade, Stadtebauarchitektin AKH / SRL
Dipl.-Geogr. Julian Adler, Stadtplaner AKH
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8 Eingriffsregelung

1 Beschreibung der Planung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Gl 04/13 ,Karl-Glockner-Straf3e” von 2003 setzt auf insgesamt rd.
11 ha Gewerbegebiete und ein Sondergebiet fiir den gro3flachigen Einzelhandel fest. In Abstimmung
zwischen dem Magistrat der Stadt GieBen und der Justus-Liebig-Universitat Giel3en ist seitens eines
privaten Bauherrn und Investors nun auf dem Baugrundstiick RathenaustraBe 8 neben dem Erhalt des
bestehenden Biro- und Verwaltungsgebaudes die Errichtung eines sogenannten Boardinghouse ge-
plant. Im Rahmen einer Bauvoranfrage wurde unter Beriicksichtigung der einschlagigen Rechtspre-
chung festgestellt, dass das Boardinghouse aufgrund der beabsichtigten bis einjahrigen Aufenthalts-
dauer, beispielsweise von Gastdozenten, jedoch als Wohngebaude einzustufen und somit im festge-
setzten Gewerbegebiet unzuldssig ist. Die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umset-
zung des Vorhabens konnen daher nur auf der Grundlage eines Bebauungsplan-Anderungsverfahrens
geschaffen werden. Der Aufstellungsbeschluss fiir die erforderliche 2. Anderung des Bebauungspla-
nes wurde am 27.06.2012 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Gie3en gefasst. Der hier-
bei zugrunde gelegte raumliche Geltungsbereich umfasste zunachst auch die angrenzenden und durch
eine gewerbliche Nutzung gepragten Grundstiicke. Da hierfir kein unmittelbares stadtebauliches Er-
fordernis besteht, umfasst der raumliche Geltungsbereich nunmehr ausschlieBlich die fir das geplante
Vorhaben erforderlichen Grundstiicke sidlich der Rathenaustral3e.

Weitergehend wird auf die Ausfiihrungen der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

2 Lage, Nutzung und naturraumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich im Studosten des GieRener Stadtgebietes im Bereich der Rathenaustralle
und der Karl-Glockner-Straf3e nérdlich einer ansassigen Firma fur Dachbedeckung und Fassadenges-
taltung. Innerhalb des Plangebietes befinden sich bereits ein finfgeschossiger ehemaliger Verwal-
tungsbau, der von der Justus-Liebig-Universitat Giel3en genutzt wird sowie weitere bauliche Anlagen
im rickwartigen Grundsticksbereich, fur die im Zuge der geplanten Errichtung eines Boardinghouse
ein Rickbau vorgesehen ist. Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 0,7 ha.
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Naturraumlich gehért das Plangebiet nach KLAUSING (1988)" zur naturraumlichen Untereinheit GieRe-
ner Becken (Teileinheit 348.10; Haupteinheit 348 Marburg-GieRener Lahntal). Die Héhenlage betragt
etwa 160 m . NN. Nérdlich grenzt die Klingelbachaue an das Plangebiet an.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Philosophikum 11 g

L

“» 4| Schiffenberger Weg

; r 7 o ¥ X
Eigene Darstellung, auf Basis von: http://hessenviewer.hessen.de (06.01.14) genordet, ohne MaR3stab

3 Ubergeordnete Fachplanungen

Das Plangebiet ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe (Be-
stand) ausgewiesen. Aufgrund der nur begrenzten Gréf3e des Plangebietes und der geplanten Nutzun-
gen wird jedoch davon ausgegangen, dass die Planung als gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung angepasst gelten kann.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Giel3en stellt fur das Plangebiet Gewerbliche Bauflache dar.

GemalR Landschaftsplan der Stadt GieBen werden die Bodeneigenschaften des Plangebietes als
»Siedlungen und kinstlich verandertes Gelande" angegeben. Als Biotoptypen werden ausschlief3lich
Siedlungs- und Verkehrsflachen dargestellt. In der Biotopbewertung wird der Bereich als stark verarmt
bewertet.

4 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéssern

Im Rahmen der Abwagung 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 Mafl3nahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder

'KLausing, O. (1988): Die NaturrAume Hessens. Hrsg.: Hessische Landesanstalt fir Umwelt. Wiesbaden.
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Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit
wie moglich vermieden werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt in diesem Zusammenhang basierend auf gutachtlich
gepruften Lésungsvorschldgen zur immissionsschutzrechtlichen Gesamtsituation fest, dass zum
Schutz vor Gewerbeldarm die schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume baulicher Anlagen innerhalb des
Plangebietes mit den notwendigen Fenstern im Sinne der DIN 4109 zu den vom Betriebsgeléande des
in der angrenzenden Gewerbegebietsflache gelegenen Gewerbebetriebes abgewandten Gebaudesei-
ten orientiert sein missen. Darlber hinaus wird mit der Anordnung und Begrenzung der festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflachen auch der Standort fiir das geplante Boardinghouse konkret verortet
und abschlieRend festgelegt. Demnach sind im Zuge der Planung immissionsschutzrechtliche Konflik-
te nicht zu erwarten. Weiterfihrend wird auf die Ausfuhrungen der Begrindung (Kap. 11 der Begrin-
dung) verwiesen.

Samtliche entstehenden Abfélle sind ordnungsgeman zu entsorgen.

Die entstehenden Schmutzwassermengen werden tber den bestehenden Abwasserkanal bzw. nach
Schaffung der notwendigen technischen Infrastruktur ordnungsgeman abgefuhrt.

5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Der Bebauungsplan setzt fest, dass aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
nur zulassig sind, wenn die Anlagen ihrer jeweiligen Héhe entsprechend von der nachstgelegenen Ge-
baudeauRenwand abgeriickt werden.

6 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Aufstellung des Bebauungsplans folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,
indem innerhalb des bestehenden Stadtgefliges bereits vorbelastete Flachen fir eine neue Nutzung
mobilisiert werden. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AuRRenbe-
reich geleistet. Aufgrund der Nutzung des bereits umfangreich versiegelten und bebauten Bereiches,
wird keine Inanspruchnahme bisher unverbauten Bodens erforderlich.

Um eine Uber die Bebauung hinausgehende Versiegelung der Grundstiicksflachen gering zu halten,
bestimmt der Bebauungsplan, dass Stellplatze, Wege, Hof- und Lagerflachen, Garagenzufahrten und
Terrassen in einer Bauweise herzustellen sind, die eine Versickerung von Niederschlagswasser er-
maoglicht, sofern dadurch das Grundwasser nicht geféahrdet wird.

7 Bestandsaufnahme und Bewertung hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes

7.1 Boden und Wasser

Der Bereich des Plangebietes umfasst einen weitgehend bebauten und versiegelten Standort, sodass
erhebliche Eingriffe in die nattrlichen Bodenfunktionen im Zuge einer Umsetzung der Planung nicht zu
erwarten sind. Der vorliegende Bebauungsplan enthélt jedoch Festsetzungen, die dazu beitragen, die
Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur
wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen, Wegen, Hof- und Lagerflachen, Garagenzufahrten
und Terrassen.
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7.2 Klima und Luft

Nach dem aktuellen Klimagutachten der Stadt Giel3en (Geonet 2013) profitiert das Plangebiet von der
angrenzenden Klingelbachaue, die eine sehr hohe bioklimatische Bedeutung hat. Die in der Klingel-
bachaue gebildete Kaltluft flie3t Richtung Innenstadt und versorgt die angrenzenden Siedlungsréume
mit lufthygienisch unbelasteter Kaltluft, so dass diese nur eine geringe bis méRige bioklimatische Be-
lastung aufweisen. Das Gutachten empfiehlt die Bauhdhen gering zu halten.

Der zur Klingelbachaue getffnete u-férmige Neubau mit finf Stockwerken stellt jedoch im Vergleich
zum Bestand zukiinftig eine starke Barriere fiir das Eindringen von Kaltluft in den Siedlungsrandbe-
reich dar. Dadurch wird sich der Einwirkbereich der Kaltluft auf die siidéstlich angrenzenden Gewerbe-
flachen reduzieren.

Wirksame Madglichkeiten zur Minimierung der beschriebenen Effekte bestehen vor allem in der Erhal-
tung vorhandener Baume sowie in einer grofRziigigen, die Beschattung fordernden Bepflanzung der
nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen insbesondere der Parkplatzbereiche mit schattenspendenden
Laubb&umen.

7.3 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner naheren Umgebung wurde
eine Gelandebegehung im Oktober 2012 durchgefihrt. Dartiber hinaus wurden im Juli und August
2012 verschiedene Gelandebegehungen zur Erfassung der Tiergruppen Vogel und Fledermause
durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend beschrieben.

Ubersicht des Plangebietes im Luftbild www.hessenviewer.hessen.de

Das Plangebiet weist eine Bebauung aus einem fiinfstockigen (im nordwestlichen Teil an der Rathe-
naustral3e gelegen, Foto 1-2) sowie einem zweistdckigen Gebaude (im rickwartigen studostlichen Teil
gelegen, Foto 7-8) auf. Ansonsten wird es zum einen gro3rAumig von versiegelten Flachen (Foto 4, 6-
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8) und zum anderen an seinen Randern sowie im unmittelbaren Umfeld der Gebaude von schmalen
Vegetationsflachen eingenommen.

Die Vegetationsflachen am Rand des Plangebietes beherbergen neben niedrigen Ziergeholzen und —
strduchern eine Reihe an Baumen bei denen es sich an der Rathenaustrale um drei Silber-
Ahornbdume (Acer saccharinum, Stammdurchmesser 40-50 cm, Foto 3) und am siddstlichen Plange-
bietsrand um vier Linden (Foto 4) sowie nordlich des mehrstockigen Geb&udes um funf Linden (Foto
5-6) (Tilia spec., Stammdurchmesser 40 cm) handelt. Dariiber hinaus stocken am Rand des Plange-
bietes ein weiterer Silberahorn (in der sudlichsten Ecke des Plangebietes), eine buschférmige Eiche
(Quercus spec., in der westlichsten Ecke) sowie ein Feldahorn (Acer campestre, Stammdurchmesser
25-30 cm, 6stlich des niedrigen Bestandgebdudes). Diese Baume kdénnen - mit Ausnahme einer der
Linden nérdlich des héheren Gebdudes und der buschférmigen Eiche - samtlich erhalten werden.

Im unmittelbaren Umfeld der Gebaude finden sich neben niedrigen Ziergehoélzen und —strauchern
nordostlich des hohen Gebaudes eine Birke (Betula pendula, Stammdurchmesser 30 cm) und eine
Linde (Tilia spec., Stammdurchmesser 40 cm) (diese missen aufgrund Pilzbefall und Verkehrssiche-
rungspflicht gefallt werden) sowie im Umfeld des niedrigen Gebaudes zwei Eiben (Taxus baccata,
Stammdurchmesser 25-30 cm, nordwestliche Gebaudeseite), eine Eberesche (Sorbus aucuparia,
Stammdurchmesser 25 cm, ebenfalls nordwestliche Seite), zwei Weymouthskiefern (Pinus strobus,
stidwestliche Seite), zwei Silber-Ahornbdume (Acer saccharinum, sidwestliche Seite), zwei Feld-
ahornbdume (Acer campestre, Stammdurchmessser 25-30 cm, stidostliche Seite, Foto 8) sowie eine
Birke (Betula pendula, Stammdurchmesser 40-50 cm) und eine Hainbuche (Carpinus betulus, Stamm-
durchmesser 30-40 cm) (Foto 10, beide auf der norddstlichen Gebaudeseite).

Der fir die geplante FuRBwegeverbindung am nérdlichen Plangebietsrand benétigte Bereich liegt bisher
teilweise aul3erhalb der vorhandenen Umz&unung (Foto 9). Dieser Bereich leitet zu dem benachbart
vorhandenen Geholzkomplex Uber, ohne dass jedoch im Plangebietsbereich Gehdlze vorhanden sind.
Unmittelbar benachbart stocken auf3erhalb des Plangebietes gebietsfremde Pappeln und Unterholz
(Populus spec., Foto 9, rechte Bildhalfte).

Weiter im Norden des Plangebietes verlauft die geplante FuBwegeverbindung innerhalb des beste-
henden Zauns (Foto 11-12). Hier kann im letzten Abschnitt vor der Rathenaustraf3e eine Inanspruch-
nahme einiger vorhandener Haselstrducher (Corylus avellana, Foto 12) und eines Feldahorn (Acer
campestre, Stammdurchmesser 30 cm, Foto 12) nicht vermieden werden.

Foto 1 und 2: Ansicht des Plangebietes von Westen. Neben dem 5-stockigen Bestandsgebaude (bleibt erhalten)
sind am linken Bildrand die Eingriinung an der RathenaustraBe (Foto 1) sowie rechts des Gebaudes die Eingri-
nung am sitiddstlichen Plangebietsrand, welche hier den Vorhabensbereich fiir die geplante Errichtung des Boar-
dinghouse wirksam eingriint, zu erkennen (Foto 2).
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Foto 3: Eingriinung an der Rathenaustral3e (bleibt
erhalten)

Foto 5: Baumreihe nérdlich des 5-geschossigen Ge-
baudes (bleibt mit Ausnahme einer Linde erhalten),
Blick von Osten

Foto 7: Blick auf den Vorhabensbereich fur die Errich-
tung des Boardinghouse im Siidosten des Plangebie-
tes mit dem hier bisher vorhandenen zweigeschossi-
gen Geb&ude und umgebenden Ziergeholzen

Foto 4: Eingriinung am suddstlichen Plangebietsrand
(bleibt erhalten)

T
Foto 6: Baumreihe nérdlich des 5-geschossigen Ge-
baudes (bleibt mit Ausnahme einer Linde erhalten),
Blick von Westen

Foto 8:
gen Bestandsgebdudes mit den hier vorhandenen
Baumen

Blick auf die ostliche Seite des zweigeschossi-
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Foto 9: Blick von Osten in Richtung der geplanten Foto 10: Baume nordlich des zweigeschossigen Be-

FuBwegeverbindung auf der nordlichen Seite des standsgebdudes sowie Bereich der geplanten Ful3we-
zweigeschossigen Bestandsgebaudes (die in der geverbindung, welche in diesem Abschnitt auRerhalb
rechten Bildhalfte zu erkennenden Baume liegen be- des bestehenden Zauns (aber innerhalb der Flur-

reits auRerhalb des Plangebietes)

stucksgrenzen) liegt

i

Foto 11: Westlicher Bereich der geplanten FulRwege- Foto 12: Westlicher Bereich der geplanten FuRwege-

verbindung (hier innerhalb des bestehenden Zauns verbindung (hier innerhalb des bestehenden Zauns
verlaufend), in der linken Bildhalfte ist die zum Erhalt verlaufend), zu erkennen sind die unmittelbar vor Errei-
festgesetzte Linde zu erkennen chen der Rathenaustralle zu entfernenden Gehdlze

(Haselstraucher sowie ein Feldahorn)

Bewertung

Dem Plangebiet kommt aus naturschutzfachlicher Sicht insgesamt eine geringe bis hdchstens mittlere
Bedeutung zu. Insbesondere die stark anthropogen veranderten Flachen (versiegelte und bebaute
Flachen) zeichnen sich dabei durch eine geringe Wertigkeit aus. Eine mittlere Wertigkeit erlangen die
vorhandenen Geholzstrukturen.

Der entlang der nordostlichen Grundstiicksgrenze verlaufende Geholzstreifen auf dem stadtischen
Grundstiick der Klingelbachaue muss aufgrund bestehender Umsturzgefahrdung dringend durchforstet
werden. Dabei werden die Pappeln sowie nicht verkehrssichere Bdume enthommen. Die Fallarbeiten
sollen in der Frostperiode 2014 durchgefuhrt werden.

Insgesamt sind aus naturschutzfachlicher Sicht keine erheblichen nachteiligen Wirkungen durch die
Planung zu erwarten. Zur Eingriffsminimierung tragen die Bemihungen zum Erhalt vorhandener Bau-
me bei. Die erforderliche Rodung von Gehdélzen sollte aus artenschutzrechtlicher Sicht zur Vermeidung
maoglicher Beeintrachtigungen von nistenden / briitenden Individuen und ihres Nachwuchses aul3erhalb
der Brutperiode durchgeflihrt werden, also im Zeitraum Oktober bis Ende Februar (siehe nachfolgen-
den Abschnitt zum Artenschutz).
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Artenschutz

Im Juli und August 2012 wurden verschiedene Geléandebegehungen zur Erfassung der Tiergruppen
Vogel und Flederméuse durchgefuhrt. Als artenschutzrechtlich relevante Arten wurden hierbei die
Zwerdfledermaus (nutzt Plangebiet als Jagdrevier, zudem sind Quartiere im Gebdude- und Baumbe-
stand nicht generell auszuschlieen) und die Klappergrasmiicke (Revier auf3erhalb des Plangebietes)
festgestellt. Die artenschutzrechtliche Analyse erfolgt in einem separaten artenschutzrechtlichen Fach-
beitrag.

Die Ergebnisse des artenschutzrechtlichen Gutachtens lassen sich folgendermaRen zusammenfas-
sen, beziglich der detaillierten Angaben wird auf das Gutachten selbst verwiesen.

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (,Verletzung und Tétung®), 8§
44 (1) Nr. 2 BNatSchG (Stérung von Fortpflanzungs-und Ruhestatten) und 8 44 (1) Nr. 3 BNatSchG
(Zerstoren von Fortpflanzungs-und Ruhestéatten) kann nach Prifung fur die Klappergrasmiicke und die
Zwergfledermaus bei Berticksichtigung von Vermeidungsmalinahmen ausgeschlossen werden.

Die angemerkten VermeidungsmaRnahmen werden nachfolgend wiedergegeben:

Végel:

e Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.) gemanR
§ 39 BNatSchG abzusehen.

« Bei Abrissarbeiten wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.) ist zuvor eine Kontrolle auf aktuelle
Fortpflanzungsstatten von gebaudebritenden Vogelarten durchzufiihren.

« Ersatzpflanzungen von heimischen Baumen und Gehdlzen.

Flederméause:

e Abrissarbeiten sind glinstigerweise im Zeitraum von November bis Ende Mérz durchzufihren.
Bei einer Abweichung von diesem Zeitraum sind folgende Rahmenbedingungen einzuhalten:

« Begleitung der Abrissarbeiten durch eine qualifizierte Person

e fiur evtl. SofortmaflRnahmen ist vor dem Abriss mindestens ein Fledermaus-Fassadenkasten (z.B.
Schwegler Fledermaus-Ganzjahres-Fassadenquartier 1WQ) an geeigneter und erreichbarer Stelle
an einem Gebaude in der Umgebung zu montieren

e Abrissarbeiten in der Wochenstubenzeit von Anfang Juni bis Ende August sind zu vermeiden.

7.4 Landschaft

Das Landschafts- bzw. Ortsbild des Plangebietes wird im Wesentlichen durch die im Nahbereich zur
Rathenaustrafle bereits vorhandene Bebauung in Form eines grofR3en funfstdckigen, sehr funktional
gestalteten Gebaudes bestimmt. Daneben kommen der vorhandene Baumbestand und das niedrigere,
zweigeschossige Gebéude im rickwartigen Bereich zum Tragen. Die unmittelbare Nachbarschaft wird
im Norden durch die Klingelbachaue und nach Suden durch die vorhandenen Gewerbeflachen ge-

pragt.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich das geplante Vorhaben gut in das Orts- bzw. Land-
schaftshild einfligen wird. Hierzu tragen inshesondere die in Anlehnung an das Bestandsgebaude im
westlichen Teil des Plangebietes vorgesehene Beschrankung auf finf zulassige Vollgeschosse sowie
die im Interesse der Eingriinung vorgesehene Erhaltung mdglichst vieler Baume und hierbei insbeson-
dere der entlang der Rathenaustral3e und des sidlichen Plangebietsrandes vorhandenen groéReren
Laubbdume bei. Erhebliche nachteilige Wirkungen fiir das Landschaftsbild sind in der Summe nicht zu
erwarten.
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7.5 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdaische Vogelschutzgebiete

Da es durch das Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeu-
tung (sog. FFH-Gebiete) und / oder Europaischen Vogelschutzgebieten kommt und auch im Einwir-
kungsbereich keine entsprechenden Gebiete vorhanden sind, kénnen nachteilige Auswirkungen aus-
geschlossen werden.

7.6 Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Das Plangebiet befindet sich im Stidosten des GieRener Stadtgebietes dstlich der RathenaustralRe. Die
Umgebung wird hier von gewerblichen Nutzungen gepragt.

Im Rahmen der Abwagung nach 8 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 MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit
wie moglich vermieden werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt in diesem Zusammenhang basierend auf gutachtlich
gepruften Lésungsvorschlagen zur immissionsschutzrechtlichen Gesamtsituation fest, dass zum
Schutz vor Gewerbelarm die schutzbediirftigen Aufenthaltsrdume baulicher Anlagen innerhalb des
Plangebietes mit den notwendigen Fenstern im Sinne der DIN 4109 zu den vom Betriebsgeléande des
in der angrenzenden Gewerbegebietsflache gelegenen Gewerbebetriebes abgewandten Gebaudesei-
ten orientiert sein missen. Darliber hinaus wird mit der Anordnung und Begrenzung der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen auch der Standort fiir das geplante Boardinghouse konkret verortet
und abschliel3end festgelegt. Demnach sind im Zuge der Planung immissionsschutzrechtliche Konflik-
te nicht zu erwarten. Weiterfihrend wird auf die Ausfiihrungen der Begriindung (Kap. 11 der Begrin-
dung) verwiesen.

7.7 Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachguter sind durch die MaRnahme voraussichtlich nicht betroffen. Sollten im
Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale auftreten, ist umgehend die dafur
zustandige Behdorde zu informieren. Funde und Fundstellen sind in unverédndertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

7.8 Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fir die Luftqualitat ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, so dass durch die Planung keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdéglichen Luftqualitat
resultieren.
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8 Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans handelt es sich um ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB. Dieses Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstadti-
scher Flachen, Nachverdichtung oder anderen MalBnahmen der Innenentwicklung dient, die GréRe der
Grundflache unterhalb von 20.000 m2 bleibt (oder bei einer Grundflache von 20.000 m2 bis weniger als
70.000 m2 nach einer Vorprifung des Einzelfalls), keine Vorhaben, welche nach dem UVPG oder Lan-
desrecht UVP-pflichtig sind, vorbereitet werden und dariiber hinaus keine Anhaltspunkte fur eine Be-
eintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten
bestehen.

Da der vorliegende Bebauungsplan zudem unterhalb des unteren Schwellenwertes von 20.000 mz2 liegt
(vgl. 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), gelten gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig waren. Eine auf der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung fuBende Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird daher vorliegend nicht erforderlich.
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