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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Fir den Bereich der sog. ,Rinn’schen Grube“ nordwestlich der Marburger Stral3e bestanden bereits in der
Vergangenheit verschiedene Uberlegungen einer méglichen stadtebaulichen Entwicklung und Planungs-
absichten flr eine entsprechende Neuordnung des naheren Umfeldes. Der baulich bislang nicht genutzte
Bereich der sog. ,Rinn’schen Grube“ schlief3t sich unmittelbar an die bestehende Bebauung entlang der
Marburger Stral3e in Richtung der Lahnaue an und umfasst die Flachen einer ehemaligen Sandgrube, in
der bis Ende der 1960er Jahre Feinsand insbesondere zu Bauzwecken abgebaut wurde und die ab Mitte
der 1970er Jahre wieder verfillt und rekultiviert wurde. Sudlich dieses Bereiches befinden sich die Liegen-
schaften eines ehemaligen BMW-Autohauses, die zuletzt an einen Gebrauchtwagenhandler vermietet wur-
den sowie im Hangbereich ein von der umliegenden Wohnbebauung abgesetztes und von einem parkahn-
lichen Hausgarten umgebenes Wohngebaude. Nach Siidwesten hin schlieflen sich gewerbliche Nutzungen
an das Gebiet an, wobei das nahere Umfeld insgesamt durch gemischte Nutzungsstrukturen mit einem
hohen Anteil an Wohnbebauung vorwiegend aus den 1950er Jahren sowie durch nicht stdrende Gewerbe-
betriebe und im weiteren Umfeld auch durch Einzelhandelsnutzungen gepragt ist. So waren letztlich auch
die nicht den stadtebaulichen Zielen der Stadt Giellen entsprechenden Absichten zur Ansiedlung von wei-
terem Lebensmitteleinzelhandel die Veranlassung daflr, dass von der Stadtverordnetenversammlung be-
reits 2006 der Beschluss zur Einleitung eines Bauleitplanverfahrens fir den bislang unbeplanten Innenbe-
reich entlang der Marburger StralRe und der Ludwig-Richter-Stralle gefasst und eine Veranderungssperre
als Satzung beschlossen wurde. Die damaligen stddtischen Planungsziele umfassten eine stadtebaulich
vertragliche Neuordnung des zu diesem Zeitraum bereits aufgegebenen BMW-Autohauses mit kleinteiligen
Bau- und Nutzungsstrukturen, die Ausweisung eines Neubaugebietes im Bereich der sog. ,Rinn’schen
Grube® angrenzend an den Autohaus-Standort als Allgemeines Wohngebiet sowie die Sicherung der vor-
handenen Wohn- und Gewerbenutzungen Uber die Ausweisung eines Mischgebietes im Ubrigen Plange-
biet. Als Ergebnis darauffolgender Planungs- und Abstimmungsprozesse mit dem Eigentimer wurde das
Autohaus jedoch als Nutzung erhalten und entsprechend vermietet.

Nachdem wenige Jahre spater erneut ein Baugesuch fir einen Lebensmittelmarkt in Verbindung mit einem
Abrissantrag flr die Liegenschaften des Autohauses eingereicht wurde, wurde das Bauleitplanverfahren
mit einem verkleinerten rdumlichen Geltungsbereich fortgefuhrt und zur Sicherung der Bauleitplanung wie-
derum eine Veranderungssperre als Satzung beschlossen. Die konkretisierten stadtischen Planungsziele
zielten nunmehr darauf ab, das gewerblich gepragte Mischgebiet in seinem Bestand zu sichern und zur
Gewabhrleistung einer damit vertraglichen weiteren gewerblichen Entwicklung entlang der Marburger
Stralle Festsetzungen zu treffen, die den Bereich des Plangebietes als Standort vorrangig fur kraftfahr-
zeug-orientierte Nutzungen sichern und Einzelhandelsbetriebe mit einem innenstadtrelevanten Lebensmit-
telsortiment ausschlieRen. Neben der bestandsorientierten Uberplanung sollte auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung somit Planungs- und Rechtssicherheit fir mogliche Folgenutzungen innerhalb des Plange-
bietes geschaffen werden. Dabei traten die urspriinglichen Planungsziele zur weiteren wohnbaulichen Ent-
wicklung fir den angrenzenden Bereich der sog. ,Rinn’'schen Grube“ zunachst in den Hintergrund. Der
Bebauungsplan wurde als sog. einfacher Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) aus-
gestaltet, der im Wesentlichen nur Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie zur Zulassigkeit von
Werbeanlagen umfasst und sich die Zulassigkeit von Vorhaben somit im Ubrigen nach den Bestimmungen
des § 34 BauGB ergab.

Im Zuge einer Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse hat die IMAXX PROJEKTENTWICKLUNGS-
GESELLSCHAFT GMBH die bislang mit dem Autohaus bebaute Liegenschaft Marburger Stralle 193 sowie den
angrenzenden Bereich der ,Rinn’schen Grube® erworben und beabsichtigt das Areal in Anlehnung an die
frGheren Planungsziele grofitenteils wohnbaulich sowie mit gewerblichen Einheiten entlang der Marburger
StralRe zu entwickeln.
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Hierfir wurde als Grundlage ein Bebauungskonzept erarbeitet und im Rahmen eines Abstimmungsprozes-
ses mit den zustandigen Amtern der Stadt GieRen und dem bisherigen Eigentimer sowie auch im Kontext
der aktuellen Planung auf dem siidwestlich gelegenen Grundstiick ein gréReres Hotel zu errichten konkre-
tisiert und weiter ausgearbeitet. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung dieses Bebauungskonzeptes und somit fir die wei-
tere Gebietsentwicklung geschaffen werden. Im Vordergrund des Bebauungsplanes steht dabei die
Entwicklung eines geplanten Wohngebietes in Ortsrandlage unter Einbezug und Weiterentwicklung des
durch den rechtswirksamen einfachen Bebauungsplan Nr. GI 02/05 ,Marburger Stral’e / Ludwig-Richter-
Stralle“ von 2010 abgedeckten Teilbereiches. Die Planungsziele umfassen darlber hinaus die Sicherung
der ErschlieBung Uber eine Stichstralte, die ausgehend von der Marburger Stralle in das neue Quartier
einmindet und gleichzeitig das angrenzend geplante Hotel erschliel3en soll, die Sicherung unterschiedli-
cher Gebaude- und Wohnungstypologien unter anderem auch mit einem Anteil fir sozialen Wohnungsbau,
die Zulassigkeit von mischgebietsvertraglichen gewerblichen Nutzungen im Bereich der Einmiindung an
der Marburger Stral3e, die Unterbringung des ruhenden Verkehrs der geplanten Mehrfamilienhduser grof3-
tenteils in Tiefgaragen, die Sicherung eines fir den Ortsrandbereich angemessenen Griinanteils im Plan-
gebiet mit Gebietseingrinung und Erhaltung des Grabens zum Wohnquartier ,Hunfeld“ sowie die Erhaltung
gréRerer Teilflachen der in Richtung der Lahnaue an die ,Rinn’sche Grube“ angrenzenden gehdlzbestan-
denen Flachen. Hinzu kommt die bauleitplanerische Sicherung der geplanten Errichtung eines Quartier-
spielplatzes sowie eines offenen Erdbeckens zur Rickhaltung des im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers.

Da die gehdlzbestandenen Flachen innerhalb des Plangebietes groRtenteils als Wald im forstrechtlichen
Sinne bewertet werden, wurde zur Umsetzung der Planung ein entsprechendes forstrechtliches Verfahren
zur Waldumwandlung durchgefiihrt; die Genehmigung zur Rodung und Umwandlung von Wald wurde vom
Kreisausschuss des Landkreises Giel3en mit Bescheid vom 14.02.2022 erteilt.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. Gl 02/07
: _ S—

Plangebiet

M Neuer Friedhof g
.| Marburger :
i 55 T StraBe [l

duell: Stadt GleBen-, eigene Darstellung 7 Abbildung genordet, ohne Malstab
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Der Aufstellungsbeschluss wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 03.05.2018 gefasst. Die Auf-
stellung des Bebauungsplanes erfolgte im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB.

2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Giel3ener Kernstadt im Bereich nordwestlich der Marburger Strae. Der
radumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gl 02/07 ,Rinn‘sche Grube® wird im Nordosten vom
Wohnquartier ,Hunfeld“, im Stidosten von der Marburger Straflte mit bestehender Wohnbebauung, im Sud-
westen von einem gewerblich genutzten Grundstiick mit einer Autowaschanlage sowie dem Bereich des
geplanten Hotels und im Nordwesten von einem weitlaufigen Grundstick mit Einfamilienhaus sowie der
Ortsrandlage mit angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen und Wegeparzellen begrenzt. Der
Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung GieRen, Flur 23, die Flursticke 101/4, 101/9, 101/14, 101/15,
102/1, 103, 245/2 teilweise, 256/1 teilweise und somit eine Flache von rd. 2,5 ha (25.068 m?). Die Flursti-
cke 101/14 und 101/15 sind aus einer Teilung des friheren Flurstickes 101/11 hervorgegangen.

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

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist der Bereich des Plangebietes Giberwiegend als ,Vorranggebiet Sied-
lung Bestand“ und im Bereich der in Richtung der Lahnaue an die ,Rinn’sche Grube® angrenzenden ge-
hdlzbestandenen Flachen als ,Vorbehaltsgebiet flr Landwirtschaft” sowie tberlagernd als ,Vorbehaltsge-
biet fir Natur und Landschaft* und als ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ festgelegt.

Regionalplan Mittelhessen 2010
KA

A
A

—
N
£
Lo
-
-

Ausschnitt genordet, ohne Malstab

Aufgrund des Planziels mit den gewahlten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie dem vorge-
sehenen Erhalt gréRerer gehdlzbestandener Flachen und der Errichtung eines offenen Erdbeckens zur
Rickhaltung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers kann die aus raumordnerischer Sicht
eher kleinflachige Inanspruchnahme des ,Vorranggebietes Regionaler Griinzug“ sowie des ,Vorbehaltsge-
bietes fur Landwirtschaft” mit den Zielen der Raumordnung vereinbart werden.
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Aufgrund der vorgesehenen Nutzung im nordwestlichen Bereich des Plangebietes ist mithin nicht von einer
erheblichen Beeintrachtigung der Freiraumfunktionen auszugehen.

3.1.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Giel3en von 2006 im Bereich der Liegenschaften des
ehemaligen BMW-Autohauses als ,Gemischte Bauflache Bestand® sowie im sudostlichen Bereich der bis-
lang unbebauten ,Rinn’schen Grube“ als ,Wohnbauflache Planung“ und nordwestlich anschlief’end als
,Grun- und Freiflache” mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dargestellt. Zudem ist im Flachennutzungs-
plan der Uberwiegende Bereich des Plangebietes als ,Aufschittung” sowie als ,Altablagerungsflache® bzw.
,Flache mit Altlastverdacht® dargestellt. Ferner wird innerhalb der ,Griin- und Freiflache” symbolhaft ein
~Spielplatz® als Sondereinrichtung dargestellt.

Flachennutzungsplan der Stadt GieRen von 2006
i SN

N

Ausschnitt genordet, ohne Malstab

Da Bebauungsplane gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen
die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung und zu den sonstigen
Nutzungen den Darstellungen des Flachennutzungsplanes grundsatzlich nicht entgegen.

Die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ergibt sich insbesondere auch aus
den unterschiedlichen Mal3stabsebenen und der regelmafig nicht parzellenscharfen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes. So ragen die liberbaubaren Grundstiicksflachen fir zwei Gebaudeteile im Allge-
meinen Wohngebiet nur in einem geringfligigen Umfang von 206 m2 und 229 m? in die im Flachennut-
zungsplan als ,Grin- und Freiflache* mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage“ dargestellte Flache, wahrend
innerhalb der Gbrigen nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen in diesem Bereich auf einer Flache von rd.
1.500 m? lediglich begriinte Freiflachen und die Zuwegungen zum geplanten Regenriickhaltebecken sowie
ein rd. 300 m? groRer Quartierspielplatz vorgesehen sind. Im Hinblick auf die kleinrdumige Abweichung der
Darstellungen kann zudem ausgefihrt werden, dass nach der Wertung des Gesetzgebers und der ein-
schlagigen Kommentierung Bebauungsplane so aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, dass
durch ihre Festsetzungen die zugrunde liegenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes konkreter
ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden. Dabei liegt es durchaus im Rahmen der mdéglichen
Entwicklung eines Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan, wenn dieser von den im Flachennut-
zungsplan gezogenen Grenzen der Darstellungen abweicht.
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Voraussetzung fur eine solche abweichende Konkretisierung ist allerdings, dass hierdurch die Grundkon-
zeption des Flachennutzungsplanes nicht beriihrt wird. Hiervon ist vorliegend auszugehen, da die Uber-
schreitung der Darstellungsgrenze entsprechend den vorgenannten Ausflihrungen, bedingt durch die Lage
zweier Gebaudeteile, auf rd. 500 m? beschrankt ist und im Ubrigen begriinte Spiel-, Bewegungs- und Frei-
flachen vorgesehen sind, die letztlich aus den Darstellungen entwickelt werden kénnen.

3.1.3 Verbindliche Bauleitplanung

Die stidwestlichen Teilflachen des Plangebietes liegen im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes Nr. Gl 02/05 ,Marburger Stral3e / Ludwig-Richter-Stral3e” von 2010. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes sollte das gewerblich gepragte Mischgebiet in seinem Bestand gesichert werden und es
wurden zur Gewabhrleistung einer damit vertraglichen weiteren gewerblichen Entwicklung entlang der Mar-
burger Stralle Festsetzungen getroffen, die den Bereich des Plangebietes als Standort vorrangig fur kraft-
fahrzeug-orientierte Nutzungen sichern und Einzelhandelsbetriebe mit einem innenstadtrelevanten Le-
bensmittelsortiment ausschlieRen. Neben der bestandsorientierten Uberplanung sollte auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung somit Planungs- und Rechtssicherheit flir mégliche Folgenutzungen inner-
halb des Plangebietes geschaffen werden. Der Bebauungsplan wurde als sog. einfacher Bebauungsplan
i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB ausgestaltet, der im Wesentlichen nur Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung sowie zur Zulassigkeit von Werbeanlagen umfasst und sich die Zulassigkeit von Vorhaben somit im
Ubrigen nach den Bestimmungen des § 34 BauGB ergab. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. Gl
02/07 ,Rinn’sche Grube® werden fiir seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des einfachen Bebauungs-
planes Nr. Gl 02/05 ,Marburger Strafte / Ludwig-Richter-StralRe“ von 2010 durch die Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplanes Nr. Gl 02/07 ersetzt.

Bebauungsplan Nr. Gl 02/05 ,,Marburger StraBe / Ludwig-Richter-StraBe“ von 2010

Uoersichtsplan “/ : /\ g =
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3.1.4 Altlastenverdachtsflachen

Die Flursticke 101/7, 101/9, 101/10 und 101/11 im Bereich der ehemaligen Sandgrube Sier (Wrtele) so-
wie der Altstandort ,Autohaus Wurtele“ auf dem Flurstick 101/11 sind als Altablagerung unter dem
Az. 531.005.000-000.023 und als Altstandorte unter den Az. 531.005.022-001.032, 531.005.022-001.011
und 531.005.060-000.027 in der Altflachendatei des Landes Hessen erfasst.

Die ehemalige Sandgrube wurde bis ca. 1966 abbautechnisch genutzt und in den Jahren 1967 bis 1974
von einem ortlichen Bauunternehmen verfillt. Danach kam es nach Flurschitzmeldungen immer wieder
zu illegalen Hausmdllablagerungen in den Randbereichen. 1978 war die Grube nachweislich eingeebnet
und bewachsen. Nach umwelttechnischen Untersuchungen im Zusammenhang mit einem Hallenneubau
auf dem Flurstiick 101/7 aus den Jahren 1991 und 1992 ist die ehemalige Grube mit Bodenaushub und
Bauschutt mit sehr geringen Hausmiullanteilen verflllt worden. Die Machtigkeit der Auffullung wird auf
ca. 10-15 m geschatzt. In einigen Bodenluftmessstellen wurde Methan nachgewiesen. Grundwasser steht
in rd. 7 m Tiefe an. Insgesamt zeigte sich bei den Untersuchungen ein geringes Gefahrdungspotential,
sodass die Bebauung des Gelédndes mit einer Halle mit Zustimmung des Regierungsprasidiums Gief3en
genehmigt wurde. Bei dem erfassten Altstandort handelt es sich um ein Autohaus mit Kfz-Werkstatt mit
den altlastenrelevanten Nutzungen Tankstelle, Kfz-Werkstatt und Kfz-Reparatur. Fir die Flache liegen Ori-
entierende Untersuchungen der Altablagerung (1. Bericht vom 01.04.1991) und Erweiterte orientierende
Untersuchungen der Altablagerung (2. Bericht vom 11.11.1991) sowie Erganzende abfalltechnische Unter-
suchungen (3. Bericht vom 22.11.1991) und eine Uberwachung von Auskofferungsarbeiten (4. Bericht vom
07.01.1992) von der GEONORM GMBH vor.

Das Flurstiick 102/1 im Bereich der ehemaligen Sandgrube Rinn/Rehnelt ist als Altablagerung unter dem
Az. 531.005.000-000.011 in der Altflachendatei des Landes Hessen erfasst. Die ehemalige Sandgrube
wurde ebenfalls bis ca. 1966 abbautechnisch genutzt und in den Jahren 1973 bis 1978 durch ein 6rtliches
Bauunternehmen mit Uberwiegend Bodenaushub und geringen Mengen Bauschutt verfillt. Die Gesamt-
machtigkeit der Auffiillung betragt ca. 10-15 m. Im Vorfeld einer geplanten Bebauung wurde die Flache von
1992 bis 1994 umwelttechnisch untersucht. Danach war der abgelagerte Boden gering mit Kohlenwasser-
stoffen und Schwermetallen und das Grundwasser in 17 m Tiefe mit leichtflichtigen halogenierten Kohlen-
wasserstoffen belastet. Die Bodenluftuntersuchungen ergaben an einzelnen Stellen Methan in der Boden-
luft. Das Regierungsprasidium GielRen hat mit Verfligung vom 21.05.1996 einer Bebauung der Flache unter
Auflagen zugestimmt, wobei konkrete Auflagen im Hinblick auf die Deponiegasproblematik erst formuliert
werden kdnnen, wenn die genaue Art der Bebauung bekannt ist. Fir die Flache liegen Orientierende Un-
tersuchungen vom 09.10.1992 und Erganzende umwelttechnische Untersuchungen vom 16.12.1992 sowie
ein Umwelttechnisches Gutachten vom 31.01.1994 vom INSTITUT FUR GEOTECHNIK DR. JOCHEN ZIRFAS Vvor.

Bei den im Bebauungsplan gekennzeichneten Flachen handelt es sich um Altablagerungen bzw. um Alt-
standorte. Da somit der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen besteht, handelt es sich um altlastver-
dachtige Flachen i.S.d. § 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG). Im Baugenehmigungsverfah-
ren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben auf den gekennzeichneten Flachen ist das Amt fir
Umwelt und Natur der Stadt GieRen und das Regierungsprasidium Giel3en, Dezernat 41.4, zu beteiligen
bzw. rechtzeitig in die Planung einzubinden (§§ 4, 7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom
02.08.2012). Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regierungs-
prasidien Darmstadt, GielRen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabféallen“ (Bau-
merkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.
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Wahrend Uber den Bereich der ,Rinn‘sche Grube“ im Osten des Plangebietes bereits umfangreiche Vor-
untersuchungen vorliegen, lagen fir den Westteil der Flache keine Informationen tber die Vornutzung vor.
Daher wurde von der IGU INSTITUT FUR INDUSTRIELLEN UND GEOTECHNISCHEN UMWELTSCHUTZ GMBH zu-
nachst eine Historische Recherche als Teil der Einzelfallrecherche flr die 0.g. Altstandorte durchgefuhrt.
Dabei sollten Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast festgestellt oder aufgrund der durchgefuhrten
Recherchen das Vorliegen einer Altlast ausgeschlossen werden. Bestandteil war ferner eine nutzungsbe-
zogene Gefahrdungsabschatzung mit gutachterlichen Handlungsempfehlungen.

Im Rahmen der Historischen Recherche erfolgte eine Zusammenstellung geographisch, geologisch und
hydrogeologisch relevanter Daten, eine Sichtung und Auswertung der Aktenbestande sowie von Karten
und Altgutachten, eine Zusammenstellung relevanter historischer Daten und Nutzungsdaten in Verbindung
mit einer Gelandebegehung und gutachterlichen Bewertung. Im Ergebnis konnte auf Basis der Recherche
eine Gefahrdung der Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser durch die historische Nutzung
des Gelandes nicht vollkommen ausgeschlossen werden, auch wenn aktuell fir die Flache kein Hand-
lungsbedarf besteht. Handlungsbedarf ist hingegen nach Rickbau der Gebaude und Entsiegelung der Fla-
chen insbesondere in Hinsicht auf die zukiinftige Wohnnutzung gegeben. Die geplanten Abbruch-, Entsie-
gelungs- und Riickbauarbeiten insbesondere der Riickbau des Olabscheiders und des Heizdl-Erdtanks
sind demnach durch einen Fachgutachter zu begleiten und zu dokumentieren. Zudem wurden Bodenun-
tersuchungen im Bereich der ehemaligen Tankstelle und Bodenluftuntersuchungen im Bereich der ehema-
ligen Sandgrube fiir erforderlich gehalten.

Seitens der IGU INSTITUT FUR INDUSTRIELLEN UND GEOTECHNISCHEN UMWELTSCHUTZ GMBH erfolgten darauf-
hin ergadnzende umwelttechnische Untersuchungen im Bereich der 0.g. Altstandorte und es wurde ein Un-
tersuchungskonzept erstellt. Das Untersuchungskonzept beschreibt die vorgesehenen Untersuchungs-
schritte als Grundlage fur eine Neubewertung der Flachen. Im Rahmen der daraufhin durchgefiihrten
Gelandearbeiten wurden die erganzenden Untersuchungen auf der Flache der ehemaligen ,Rinn‘schen
Sandgrube® durchgefihrt und fir die Flache des ehemaligen Autohauses Wirtele das Untersuchungskon-
zept umgesetzt. Das Ziel der umwelttechnischen Untersuchung war es, anhand der Befunde aus Gelande-
und Laborarbeiten den umwelttechnischen Status der Auffiillungen und Béden in Hinsicht auf die geplante
Wohnnutzung des Gelandes zu bewerten. Im Rahmen der Untersuchungen wurden erganzend zu den
vorliegenden Standortuntersuchungen Rammkernsondierungen abgeteuft und Bodenproben enthommen
sowie Bodenluftpegel errichtet und fachgerecht beprobt.

Fir die Teilflache der ehemaligen ,Rinn‘schen Grube® ist auf Basis der vorliegenden Daten und der vorge-
sehenen Planungen keine Gefahrdung fir die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Pflanze oder Boden-
Grundwasser zu besorgen. Durch die vorgesehene Auffiillung des Gelandes und die weitgehende Versie-
gelung gibt es gegen eine Umnutzung zur Wohnflache gutachterlich keine Vorbehalte.

Auf der Teilflache des ehemaligen Autohauses Wiirtele ist nach dem Bau einer Tiefgarage eine grof3fla-
chige Versiegelung vorgesehen. Die anfallenden Aushubmassen sollen fur die lagenweise Auffullung im
Bereich der ehemaligen ,Rinn‘schen Grube“ unterhalb versiegelter Flachen genutzt werden. Vor Beginn
der Erdarbeiten ist die aufstehende Bausubstanz fachgerecht zurlickzubauen und es ist eine gutachterliche
Bemusterung der freigelegten Auffillungen im Bereich der Lager- und Werkstattflachen, eine Sanierung
des ehemaligen Tankstellenstandorts und ein Riickbau der Abscheideranlage durchzufiihren. Bei fachge-
rechter Umsetzung der Vorarbeiten und durch die nachfolgende weitgehende Versiegelung der Teilflache
gibt es auch gegen eine Umnutzung zur Wohnflache gutachterlich keine Vorbehalte.

Die erforderlichen Untersuchungen und MaRnahmen erfolgen im Zuge der ErschlieBung und konkreter
BaumafRnahmen im Bereich des Plangebietes und werden als Vorgaben in den stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt Giel3en und der Bauherrschaft aufgenommen.
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3.1.5 Kampfmittelbelastungen

Das Plangebiet befindet sich in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von Kampf-
mitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch
Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumaflinahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5
m durchgefihrt wurden, sind keine Kampfmittelrdummalnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen,
auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden, ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf
Kampfmittel) vor Beginn von Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grund-
stlicksflachen bis in einer Tiefe von 5 m (ab GOK Il. WK) erforderlich. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-
gestutzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache z.B. wegen Auffullungen, Versiegelungen oder sons-
tigen magnetischen Anomalien nicht sondierfahig sein sollte, sind aus Sicherheitsgrinden weitere Kampf-
mittelrAummalnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Es ist dann notwendig, einen
eventuell vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau usw.) durch Sondierungsbohrun-
gen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierfahige Messeebene vorliegt, sollen die Erdaus-
hubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden.

3.1.6 Bodendenkmaler

Sand- und Kiesgruben sind haufig Standorte von prahistorischen, insbesondere bronzezeitlichen Siedlun-
gen und ausgedehnten Graberfelder gewesen. Im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld befinden sich
vorgeschichtliche Graber sowie eine historische Gerichtsstatte, sodass nicht auszuschlieRen ist, dass
durch die Bebauung Kulturdenkmaler i.S.d. § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Zwar
haben Bodenuntersuchungen gezeigt, dass der tUberwiegende Bereich des Plangebietes in jingerer Zeit
bereits tiefgreifend verandert worden ist und auf diesen Flachen davon auszugehen ist, dass keinerlei Bo-
dendenkmaler erhalten sind. Jedoch sind in allen bisher nicht durch den Sandabbau gestérten Bereichen
alle Bodeneingriffe durch archaologische Mallnahmen (Baubegleitung durch Fachpersonal bzw. flachige
Voruntersuchungen oder Prospektionen) zu begleiten.

Auch eine vom FREIEN INSTITUT FUR ANGEWANDTE KULTURWISSENSCHAFTEN, Dr. Elisabeth Ida Faulstich-
Schilling, erstellte gutachtliche Stellungnahme zum mdglichen Vorkommen von Bodendenkmalern im Be-
reich des Plangebietes kommt zu dem Schluss, dass bei der Erschliefung des Baugebietes keine archdo-
logisch oder historisch relevanten Schichten beeintrachtigt werden. Die aktuelle Modellierung der Oberfla-
che wird beibehalten, liegt im gestorten Bereich oder das Gelande wird mit Material weiter angefullt. Mit
archaologischen Befunden und Funden kann jedoch bei Leitungsverlegungen und bei der Errichtung der
Gebaude mit der Anlegung von Kellern oder Tiefgaragen gerechnet werden, ausgenommen der mittlere
Bereich des Plangebietes, wo sich die Sandgrube befand und in Teilbereichen des Autohauses, wo Tanks
oder Arbeitsgruben angelegt worden sind.

3.1.7 Waldflachen und Belange des Forstes

Die geholzbestandenen Flachen innerhalb des Plangebietes stellen groRtenteils Wald i.S.d. § 2 Abs. 1
Hessisches Waldgesetz (HWaldG) dar. Die vorliegende Bauleitplanung bereitet im Gberwiegenden Teil des
Plangebietes die dauerhafte Umwandlung der Waldflachen in baulich nutzbare Grundstiicksflachen vor.
Far die Rodung von Wald zum Zwecke einer dauerhaften Nutzungsanderung bedarf es einer Genehmigung
nach § 12 Abs. 2 Nr. 1 HWaldG. Die entsprechende Genehmigung zur Rodung und Umwandlung von Wald
wurde vom Kreisausschuss des Landkreises Gielen mit Bescheid vom 14.02.2022 erteilt.
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Norddstlich des Plangebietes grenzt ebenfalls Wald im forstrechtlichen Sinne an das Plangebiet an, sodass
Gefahren fir angrenzende Gebaude und Nutzungen, etwa aufgrund von Ast- oder Baumfall, grundsatzlich
nicht ausgeschlossen sind. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde daher der Abstand der durch Bau-
grenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen zu den Grundsticksgrenzen hin zum Teil deut-
lich auf ein Mal} von bis zu 15 m vergrof3ert, sodass mogliche Gefahren von den angrenzenden Waldbe-
stéanden flr Gebaude und Anlagen im Planbereich auch angesichts der topografischen Gegebenheiten
weitgehend reduziert werden kénnen. Im Ubrigen erfolgt durch PflegemaRnahmen eine Stufung des Wald-
randes, ohne dass hierdurch die Gehodlzbestdnde den Charakter von Wald im forstrechtlichen Sinne ver-
lieren. Die Gestaltung eines gestuften Waldrandes wird vertraglich zwischen dem Bauherrn und dem
Grundstiickseigentiimer geregelt.

3.1.8 Innenentwicklung und Bodenschutz

Die Stadt Giel3en ist seit vielen Jahren bestrebt, bislang baulich ungenutzte oder brachliegende Flachen
im Innenbereich mittels Bauleitplanung einer Nutzung zuzufiihren und so einen Beitrag zur Innenentwick-
lung zu leisten. Die Stadt GieRRen steht allerdings auch einer anhaltend hohen Wohnungsnachfrage gegen-
Uber, der nur mit innerdrtlichen Nachverdichtungen auf zumeist kleineren Baugrundstiicken sowie auch im
Zuge der erfolgten Konversionen groRerer, ehemals militérisch genutzter Flachen nicht entsprochen wer-
den kann. So wird auch im Wohnraumversorgungskonzept der Stadt GielRen von 2016 ausgeflihrt, dass
die wachsende Bevdlkerungszahl GieRens und die Pluralisierung der Lebensstile und Bedarfe sowohl eine
Bestandsqualifizierung als auch Neubautatigkeiten erfordern. Mit der geplanten Baugebietsentwicklung im
Bereich ,Rinn’sche Grube* sollen neben den bereits baulich genutzten und versiegelten Flachen im Bereich
des ehemaligen Autohauses auch die hieran unmittelbar anschlieRenden Freiflachen der ehemaligen und
seit vielen Jahren verflllten Sandgruben bis in den Hangbereich stadtebaulich entwickelt werden. Dieser
Bereich ist bauplanungsrechtlich bislang dem Aufienbereich i.S.d. § 35 BauGB zuzuordnen, wobei die hier
vorhandenen Geholzbestande iberwiegend als Wald im forstrechtlichen Sinne zu bewerten sind. Insofern
soll zwar unter Inanspruchnahme des baulichen Aulienbereichs und von Waldflachen ein neues Wohn-
quartier entwickelt werden, dieses flgt sich aber in die gesamtraumliche stadtebauliche Entwicklung ein,
da ein baulicher Liickenschluss zwischen der bestehenden Bebauung und gewerblichen Nutzung im Sud-
westen sowie dem Baugebiet ,Hunfeld“ im Nordosten des Plangebietes geschaffen wird. Hinzu kommt,
dass der Uberwiegende Bereich des Plangebietes auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Giel3en bereits fir eine entsprechende stédtebauliche Entwick-
lung vorgesehen ist.

Da es sich bei den Uberplanten und fiir eine bauliche Nutzung vorgesehenen, gehdlzbestandenen Flachen,
die Wald im forstrechtlichen Sinne darstellen, letztlich um Sukzessionsflachen handelt, die keiner forstwirt-
schaftlichen Nutzung unterliegen, sollen die Grundstlicke innerhalb des Plangebietes nach den stadtebau-
lichen Zielvorstellungen der Stadt GielRen nunmehr insbesondere als Wohnquartier stadtebaulich entwi-
ckelt werden. Hierfir sprechen im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens unter anderem auch
die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, die Bevolkerungsentwicklung und
die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile als offentliche und in der Bauleitplanung ebenfalls beachtliche
Belange. Geeignete Alternativflachen fiir das geplante Vorhaben stehen in der Nordstadt nicht zur Verfi-
gung, da hier derzeit lediglich fir Einzelobjekte und kleinere Bauvorhaben Mdglichkeiten zur baulichen
Nachverdichtung gesehen werden.

Die Belange des Bodenschutzes wurden im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des Umwelt-
berichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form bertcksichtigt und in die Abwagung
der Belange eingestellt.
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Zudem wird etwa durch die Festsetzungen zur Befestigung von Stellplatzen, Feuerwehrumfahrten, Wegen,
Terrassen, Mullstandorten und Hofflachen sowie den Festsetzungen zur Begriinung und zur Anpflanzung
und Erhaltung von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen auch ein Beitrag zum vorsorgenden
Bodenschutz im Plangebiet geleistet.

3.2 Stadtebaulicher und naturraumlicher Bestand

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die Liegenschaften des ehemaligen BMW-Autohauses auf an-
nahernd vollversiegelten Flachen sowie der bislang unbebaute Bereich der ,Rinn’schen Grube®, der im
Wesentlichen die Flachen einer ehemaligen Sandgrube umfasst, in der bis Ende der 1960er Jahre
Feinsand insbesondere zu Bauzwecken abgebaut wurde und die ab Mitte der 1970er Jahre wieder verfiillt
und rekultiviert wurde. Nach Nordwesten hin grenzen in Richtung der Lahnaue gehdlzbestandene Flachen
an die ,Rinn’sche Grube® an. Aufgrund von Bebauung und frilheren Nutzungen sowie der in Teilbereichen
vorhandenen Versiegelung sind die Flachen des Plangebietes, wenn auch in unterschiedlicher Auspra-
gung, bereits anthropogen tberformt. Im nérdlichen und bislang unbebauten Teil des Plangebietes konnten
sich Uber Jahrzehnte der teilweise ungestorten Sukzession neue und zum Teil nattirliche Vegetationstypen
ausbilden. Der nérdliche Bereich des Plangebietes wird demnach weitestgehend von grof¥flachigen Ge-
hélzbestanden und einer maRig artenreichen, ruderalen Wiese eingenommen. Die Wiesenflache wird von
flachigen Geholzbestanden umschlossen, welche die gesamten Randbereiche des nérdlichen Plangebie-
tes vom sudlichen, bebauten Teilbereich trennen. Am sudlichen Rand der Wiesenflache befindet sich ein
alter, nicht mehr genutzter Viehstall.

Sudlicher Bereich des Plangebietes Ruckwartige Grundstiicksflaichen Autohaus

Ruderalflachen westlich bestehender Bebauung Ruderalflachen mit Blickrichtung Siiden
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Nordwesten des Plangebietes Blickrichtung Siiden =~ Nordwesten des Plangebietes Blickrichtung Westen

Eigene Aufnahmen (05/2018 und 08/2019)

Der stidliche Bereich des Plangebietes wird von nahezu vollstandig versiegelten Gewerbeflachen mit einem
Autohaus und einer Werkstatt sowie den zugehorigen Stellplatzflachen eingenommen. Sudlich an diese
Flachen schlielt sich die Marburger Stral3e an, von der ein Teilbereich mit acht grof3en, beidseitig strallen-
begleitenden Linden zur Sicherung der ErschlieRung in den raumlichen Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes aufgenommen wurde.

4 Stadtebauliches und planerisches Konzept

Im Zuge einer Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse hat die IMAXX PROJEKTENTWICKLUNGSGESELL-
SCHAFT GMBH die bislang mit dem Autohaus bebaute Liegenschaft Marburger Strale 193 sowie den an-
grenzenden Bereich der ,Rinn’schen Grube® erworben und beabsichtigt das Areal in Anlehnung an die
frGheren Planungsziele grofitenteils wohnbaulich sowie mit gewerblichen Einheiten entlang der Marburger
Stral’e zu entwickeln. Hierflr wurde als Grundlage ein Bebauungskonzept erarbeitet und im Rahmen eines
Abstimmungsprozesses mit den zusténdigen Amtern der Stadt GieBen und dem bisherigen Eigentiimer
sowie auch im Kontext der aktuellen Planung auf dem sudwestlich gelegenen Grundstiick ein gréReres
Hotel zu errichten konkretisiert und weiter ausgearbeitet. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
planes sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung dieses Bebauungskonzep-
tes und somit fiir die weitere Gebietsentwicklung geschaffen werden.

Dem Bebauungsplan liegt als Planungskonzept ein Entwurf von FELDMANN ARCHITEKTEN GMBH, Gielen,
fur die Gebietsentwicklung ,Westhang-Living“ zugrunde. Nach dem Konzept erfolgt die ErschlieBung des
gesamten Gebiets Uber eine Stichstralle, an der die einzelnen Gebaude mit sdmtlichen Eingangen barrie-
refrei angebunden sind und auch die geplanten Tiefgaragen angeschlossen werden. Insgesamt sollen im
Zuge der geplanten Bebauung auf dem Areal rd. 2.300 m? Gewerbeflache und rd. 12.000 m? Wohnflache
im Zuge von Geschosswohnungsbauten errichtet werden. GemalR den Vorgaben der Stadt Giefien wird
dabei ein Anteil an sozialem Wohnungsbau berlcksichtigt, wobei die Sozialwohnungen auf insgesamt zwei
Gebaude verteilt werden. Die Nutzungsmischung von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe, wie z.B.
Biros, Arzte und Praxen sowie sonstige Dienstleistungen und gegebenenfalls kleinere Laden, erfolgt dabei
im studwestlichen Bereich des Plangebietes fir den im Bebauungsplan Mischgebiet festgesetzt wird und
entwickelt sich nach Nordosten hin zu einer reinen Wohnbebauung innerhalb des vorgesehenen Allgemei-
nen Wohngebietes.
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Entwurfskonzept mit unverbindlicher Darstellung des siidwestlich angrenzend geplanten Hotelneubaus
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Feldmann Architektén GmbH, Sfand: 2.6.05'.2021 Ausschnitt nicht genordet, ohne MaRstab

Der geplante Wohnungsmix umfasst sowohl Einzimmerwohnungen als auch Zwei-, Drei und Vierzimmer-
wohnungen sowie vereinzelt auch gréfiere Wohneinheiten, wobei die Flache pro Wohneinheit im Durch-
schnitt rd. 67 m? betragt und somit vergleichsweise grof3ziigig bemessen ist.

Bereits im Wohnraumversorgungskonzept der Stadt GielRen von 2016 wird ausgefihrt, dass die wach-
sende Bevodlkerungszahl GielRens und die Pluralisierung der Lebensstile und Bedarfe sowohl eine Be-
standsqualifizierung als auch Neubautatigkeiten erfordern. Das Wohnraumversorgungskonzept gibt hierzu
in quantitativer und qualitativer Hinsicht die Schwerpunkte einer zukunftsgerichteten Wohnungs- und Stadt-
entwicklungspolitik vor. Im Rahmen von sechs Handlungsfeldern, wie z.B. die bedarfsgerechte Wohnbau-
flachenentwicklung sowie der Neubau von bedarfsgerechtem und bezahlbarem Wohnraum, wurden daher
verschiedene Empfehlungen benannt. Dabei gilt es insbesondere auch, zielgruppenspezifische Bedarfe zu
bedienen und einen Fokus auf die Wohnraumversorgung von Menschen mit unteren und mittleren Einkom-
men zu legen.

Die Einfihrung einer Quote fur geférderte Wohnungen auf Neubaufldchen ist eine der im Wohnraumver-
sorgungskonzept beschriebenen MalRnahmen zur strategischen Ausrichtung der kommunalen Wohnungs-
politik. Gegenstand der Sozialquote bei Neubauflachen ist die Errichtung von Mietwohnungen mit Miet-
preis- und Belegungsbindung im Rahmen der sozialen Wohnraumfdrderung. Die Fordermechanismen der
sozialen Wohnraumférderung greifen somit als klassische Objektférderung.
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Daruber hinaus besteht zur Erflllung der Sozialquote auch die Mdglichkeit des sozialen Wohnens im Rah-
men der Subjektférderung auf Basis eines zielgruppenbezogenen Wohnkonzeptes (soziales Zielgruppen-
wohnen), das sich auf Personen bezieht, die aufgrund ihrer Lebenssituation besondere Schwierigkeiten
haben, sich auf dem Wohnungsmarkt zu versorgen. Bestandteil des Konzepts ist die Einbindung des Ziel-
gruppenwohnens in das Quartier oder den Sozialraum. Das Konzept wird in Kooperation mit einem aner-
kannten freien Trager der Wohlfahrtspflege geplant und umgesetzt.

Im Zuge der geplanten Baugebietsentwicklung sind in zwei Gebduden im Mischgebiet Nr. 2 insgesamt 31
Wohnungen flr soziales Zielgruppenwohnen vorgesehen. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist geplant, dass
die Lebenshilfe GieRen e.V. in Kooperation mit dem Projekttrager die Wohnungen als Ankermieter bewirt-
schaftet und an einkommensschwache Menschen mit und ohne Behinderung vermietet und die Menschen
mit Behinderung zusatzlich nachhaltig im Alltag unterstitzt. Im Einzelnen sind von den insgesamt 31 Woh-
nungen im Bebauungskonzept 26 Ein-Zimmer-Wohnungen mit durchschnittlich 34 m2 Wohnflache fiir eine
Belegung mit einer Person und fiinf Zwei-Zimmer-Wohnungen mit durchschnittlich 61 m? Wohnflache als
Wohngemeinschaft fir zwei Personen berlcksichtigt. Hinzu kommt ein Gemeinschaftsraum flr alle Be-
wohnerinnen und Bewohner im Quartier.

Die geplanten Gebaude sind in massiver Bauweise mit einer Warmedadmmung als aufgebrachtes Warme-
dammverbundsystem vorgesehen und erhalten flache bzw. flach geneigte Dachkonstruktionen. Die obers-
ten Geschosse werden jeweils als Staffelgeschoss mit Dachterrasse ausgebildet. Hinzu kommt eine Aus-
stattung der Wohnungen mit grozligigen Fenster- und Balkonanlagen insbesondere in Richtung der
Lahnaue. Alle Dachflachen sowie die Flachen der Tiefgaragendacher werden entsprechend begriint. Die
Verpflichtung der Bauherrschaft zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (Pho-
tovoltaikanlagen und/oder Solarthermieanlagen) auf den nutzbaren Dachflachen der geplanten Gebaude
wird vertraglich gesichert.

Das Hohenniveau und die Topografie des Gelandes unterscheiden sich in den Teilbereichen innerhalb des
Plangebietes bislang recht deutlich. Wahrend sich das Grundstiick mit dem ehemaligen Autohaus auf Héhe
der Marburger Strafte befindet, folgt in Richtung der ,Rinn’schen Grube“ zunachst ein Gelandeversprung
von rd. 3 m, fallt das insgesamt hangige Gelande im weiteren Verlauf nach Nordosten in Richtung der
Lahnaue um bis zu 15 m ab. Im Zuge der Planung sollen die Gelandehéhen zum Teil modelliert und ent-
sprechend angeglichen werden, sodass ein weitgehend gleichmaRiges Gefalle ausgehend von der Ein-
mindung der geplanten Stichstral3e in das Gebiet bis zum Bereich der vorgesehenen Wendeanlage mit
einem Héhenunterschied von etwa 3 m erreicht werden kann.

In derselben Richtung wie sich die Topografie verandert, findet auch eine Veranderung der Kérnigkeit der
geplanten Bebauung statt. So befinden sich die grofieren Gebaude im siidwestlichen Bereich des Plange-
bietes an der Marburger Strale, wahrend nach Nordosten hin die mit ihrer Kubatur im Vergleich kleineren
Gebaude angeordnet sind. Durch diesen Ubergang soll die kiinftige Bebauungsstruktur an das nahere
Umfeld angepasst und auch ein Ubergang zur angrenzenden freien Landschaft in Richtung des talseitigen
Grunraums und der anschlieBenden Lahnaue geschaffen werden.

Das Stellplatzkonzept umfasst die notwendigen Stellplatze fur die geplanten Nutzungen entsprechend den
Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Giel3en. Die Stellplatze fir die Bewohner und die Beschaftigten
sowie die Besucherstellplatze werden sowohl in Tiefgaragen als auch oberirdisch untergebracht. Vorgese-
hen ist zudem auch die Bereitstellung von Flachen fir Carsharing-Angebote. Mullplatze und Teile der Fahr-
radabstellplatze werden oberirdisch entlang der ErschlieRungsstrafie angeordnet.

Das AuRenanlagen- und Spielkonzept schafft insbesondere Uber die Etablierung eines Quartiersplatzes
auf dem Dach der Tiefgarage zwischen den nordwestlichen Gebaduden mit Blickbeziehungen in das Lahntal
sowie Uber die ebenfalls mit einem Platzcharakter ausgebildete Wendeanlage Aufenthaltsqualitaten fiir die
Bewohner und Besucher des Gebietes.
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Innerhalb der in Richtung der Lahnaue an die ,Rinn’sche Grube“ angrenzenden gehdlzbestandenen Fla-
chen ist in Teilbereichen die Errichtung eines Quartierspielplatzes sowie eines offenen Erdbeckens zur
Ruckhaltung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers vorgesehen, wahrend die tbrigen Ge-
hdlzbestande mit ihren 6kologischen Funktionen in diesem Bereich im Wesentlichen erhalten bleiben.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung
5.1 AuRere und innere ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Marburger StralRe verkehrlich an das 6rtliche Stralkennetz angebunden. Die
nachstgelegene Anschlussstelle ,Wieseck” an die Bundesautobahn BAB 485 (,GieRener Ring“) ermdglicht
den Anschluss des Plangebietes an das tberortliche Straliennetz und das Fernstral’ennetz.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Errichtung einer von der Marburger Strale in Héhe der
bestehenden Grundstiickszufahrt im Siiden des Plangebietes ausgehenden ErschlieBungsstrale, die zu-
nachst der gemeinsamen ErschlieRung sowohl des Plangebietes als auch der im Stidwesten angrenzend
geplanten Hotelanlage dient. Die ErschlieBungsstral’e wird dann nach Nordosten verschwenkt und in Rich-
tung des Bereichs der ,Rinn’schen Grube* als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache mit einem Strafl3en-
querschnitt von 7,5 m und weiterfihrend von 7,0 m fortgeflhrt. Im Nordosten endet die ErschlieRungs-
stralle als Stichstrale mit einer grof3zligig dimensionierten Wendeanlage, die mit einer begrinten
Mittelinsel zugleich einen Platzcharakter schafft. Weitergehende Zufahrten ausgehend von der Marburger
Strale sind nicht vorgesehen, auch die vorgesehenen gewerblichen Nutzungen entlang des Strallenver-
laufs im Stden des Plangebietes werden Uber die riickwartigen Grundsticksflachen erschlossen.

Die Erschliefung des westlich an das Plangebiet im Hangbereich angrenzenden Grundstlckes mit dem
dortigen Wohngebaude erfolgt bislang Uber das Autohaus-Grundstiick und wird im Zuge der Planung neu-
geordnet, indem nach der Zufahrt tiber die gemeinsame ErschlieBungsstrale privatrechtliche Regelungen
fur die Sicherung entsprechender Zugangs- und Zufahrtsrechte auf den daran anschlieRenden privaten
Grundstucksflachen, die hier als Zufahrt fir die angrenzenden Stellplatze sowie als Feuerwehrzufahrt die-
nen, getroffen werden.

5.2 Verkehrsuntersuchung

Zum Nachweis der verkehrlichen Leistungsfahigkeit der bestehenden Verkehrsanlagen unter Berlcksich-
tigung des im Zuge der geplanten Bebauung und Nutzung zu erwartenden Mehrverkehrs wurde von der
DURTH Ro0s CONSULTING GMBH eine Verkehrsuntersuchung erstellt. Dabei wurde gutachterlich geprift, ob
die geplante Anbindung den Mehrverkehr durch die angedachte neue Bebauung leistungsfahig abwickeln
kann. Diese Belastungen setzen sich aus dem Analysegrundverkehr der Marburger Stral’e und dem Neu-
verkehr durch die geplante Bebauung zusammen. Zur Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen der ge-
planten Bebauung wurde das zu erwartende Verkehrsaufkommen der neuen Nutzungen abgeschatzt und
anhand von Analogieschlissen auf Basis der im Analysefall anzutreffenden Verkehrsstrome auf das Stra-
Rennetz verteilt. Fir die neuen Nutzungen wurden den entsprechenden Nutzergruppen (Bewohner, Be-
schaftigte, Besucher, Kunden, Wirtschaftsverkehr) spezifische Kenndaten zugeordnet, welche in die Be-
rechnung des jeweiligen Tagesverkehrsaufkommens einflossen. Die Tagesverkehre wurden durch
nutzergruppenspezifische Ganglinien Uber den Tag verteilt und die Ganglinien Uberlagert.

Planungsbiro Fischer, Wettenberg 02/2022



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. GI 02/07 ,Rinn’sche Grube*” 18

Anhand der Analysebelastung am untersuchten Knotenpunkt wurde die Richtungsverteilung des Verkehrs
der neuen Anbindung festgelegt. Anhand plausibler Annahmen wurde das zu erwartende Verkehrsaufkom-
men verteilt. Aus der Uberlagerung der neuen Bebauung mit dem Grundverkehr ergeben sich die Gesamt-
belastungen, die durch die im Baugebiet geplanten Nutzungen zu erwarten sind. Die so ermittelten Prog-
nosebelastungen fir die vor- und nachmittdglichen Spitzenstunden dienen als Grundlage fir die
gutachterlichen Leistungsfahigkeitsnachweise.

Im Prognosefall in der vormittaglichen Spitzenstunde weist die Anbindung eine gute Leistungsfahigkeit mit
der Qualitatsstufe B auf. Fir die nachmittagliche Spitzenstunde konnte die Qualitatsstufe C nachgewiesen
werden. Die Leistungsfahigkeit der Anbindung ist demnach sichergestellt; die ermittelten Prognosebelas-
tungen sind mit einer einfachen Einmindung mit Mischfahrstreifen in der nachgeordneten Zufahrt der An-
bindung aus Sicht des Gutachters gut abwickelbar.

5.3 Ruhender Verkehr

Die Errichtung und der Nachweis erforderlicher Pkw-Stellplatze erfolgt auf den jeweiligen privaten Bau-
grundstiicken nach MalRgabe der stadtischen Stellplatzsatzung. Die Stellplatze fur die Bewohner und die
Beschaftigten werden sowohl in Tiefgaragen als auch oberirdisch untergebracht. Zudem werden 6ffentliche
Besucherstellplatze errichtet, fir die im Bebauungsplan eigenstandige Verkehrsflachen festgesetzt wer-
den. Vorgesehen ist zudem auch die Bereitstellung von Flachen fur Carsharing-Angebote. Die erforderli-
chen Fahrradabstellplatze werden berwiegend oberirdisch entlang der geplanten ErschlieSungsstralle
angeordnet.

5.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uber den nachstgelegenen Bushaltepunkt ,Lichtenauer Weg“ an das Netz des o&ffentli-
chen Personennahverkehrs angebunden. Uber die Buslinie 371 der Verkehrsgesellschaft Oberhessen
(VGO) besteht eine Anbindung in Richtung Lollar sowie zur Gieliener Innenstadt. Die Méglichkeiten zur
Verbesserung der Anbindung des Plangebietes an das Netz des o&ffentlichen Personennahverkehrs im
Zuge der Errichtung eines zusatzlichen Bushaltepunktes in unmittelbarer raumlicher Nahe zum geplanten
Neubaugebiet werden derzeit gepriift und insbesondere in dem in Aufstellung befindlichen Nahverkehrs-
plan in Abhangigkeit zur kinftigen Linienflhrung der Stadtbusse raumlich verortet.

5.5 FuB- und Radwege

Auf der an das Plangebiet angrenzenden Nordseite der Marburger StralRe erfolgt derzeit die stralRenbeglei-
tende Fuhrung des FuRganger- und Radverkehrs. Das Plangebiet ist somit unmittelbar fur FuBgénger und
Radfahrer erreichbar und in das vorhandene Wegenetz eingebunden. Die Wegeflhrung wird im Rahmen
der Knotenpunktgestaltung zur Anbindung der geplanten ErschlieBungsstrale an die Marburger StralRe
berlcksichtigt; dabei kann die bisherige Zufahrt zum Autohaus und deren Einmiindung mittels durchge-
bundenen Bordsteines bzw. Geh- und Radweg am Fahrbahnrand der Marburger Stral3e grundsatzlich in
baulich gleicher Form beibehalten werden. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde ferner die stadtische
Wegparzelle Flurstliick 256/1 teilweise in den raumlichen Geltungsbereich aufgenommen. In diesem Be-
reich ist die Errichtung einer FuBwegeverbindung in Form einer Treppenanlage mit Schieberampen fir
Fahrréader und Kinderwagen in Richtung der angrenzenden freien Feldflur vorgesehen.
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Eine direkte fuBlaufige Verbindung zum bestehenden Baugebiet ,Hunfeld” ist hingegen aufgrund der topo-
grafischen Gegebenheiten und der Héhensituation mit dem vorhandenen Gelandeeinschnitt erschlie-
Rungstechnisch nicht ohne weiteres und nur mit unverhaltnismafig hohem Aufwand mdglich. Dariber hin-
aus befinden sich die norddstlich angrenzenden Grundstiicke in privatem Eigentum und stehen fir eine
mdgliche Wegefihrung in diesem Bereich nicht zur Verflgung. Auch eine mdgliche Wegeverbindung in
Richtung der nordwestlich gelegenen, freien Feldflur wiirde einerseits durch den geschlossenen Gehdlz-
bestand fihren, der forstrechtlich als Wald zu bewerten ist und auch aus naturschutzfachlicher Sicht hier
als geschlossene Gehdlzflache verbleiben soll. Zudem fallt das Gelénde hier deutlich ab, sodass zur Her-
stellung einer tatsachlich geeigneten Wegefuihrung auch hier eine unverhaltnismaiige Flacheninanspruch-
nahme erforderlich ware.

6 Versorgung und Entsorgung
6.1 Versorgungsinfrastruktur

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser und Telekommunikationsinfrastruktur sowie gegebe-
nenfalls Gas oder Fernwarme ist Gegenstand der konkreten ErschlieRungsplanung fir die geplante Bau-
gebietsentwicklung. Anschlussmdglichkeiten an die bestehenden Versorgungsleitungen und -linien beste-
hen insbesondere im Bereich der Marburger Stralle angrenzend an das Plangebiet.

Seitens der Deutsche Telekom Technik GmbH wird darauf hingewiesen, dass sich entlang der sidlichen
Randzone Telekommunikationslinien der Telekom befinden. Die Aufwendungen der Telekom missen bei
der Verwirklichung des Bebauungsplans so gering wie moglich gehalten werden. Der Bestand, die Lage
und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien missen weiterhin gewahrleistet bleiben. Zur
Versorgung des Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung
neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und gegebenenfalls auch au3erhalb des Plangebietes er-
forderlich. In allen Stralen bzw. Gehwegen sind daher geeignete und ausreichende Trassen fir die Unter-
bringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Das Plangebiet wird von einer Richtfunkstrecke liberquert; die nach dem Bebauungsplan zulassige Hohe
der kiinftigen Bebauung fihrt jedoch zu keiner Beeintrachtigung der Richtfunkstrecke.

Seitens der Mittelhessen Netz GmbH wird darauf hingewiesen, dass zur Sicherstellung der Versorgung mit
elektrischer Energie im Plangebiet zwei Transformatorenstationen zu errichten sind, um die Forderungen
des Gesetzes zum Aufbau einer gebdudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur fir die Elektromobili-
tat (GEIG) zu erflllen. Der Flachenbedarf pro Trafostation betragt 4 m x 6 m.

6.2 Entwasserung

Die Entsorgung von im Plangebiet anfallendem Schmutzwasser und Niederschlagswasser wird im Zuge
der vorliegenden Planung fir den Bereich des Plangebietes entsprechend neugeordnet und erfolgt im
Trennsystem durch Anschluss an das bestehende Abwassernetz sowie durch die geplante Errichtung eines
offenen Erdbeckens zur Riickhaltung von Niederschlagswasser im Bereich des Tiefpunktes der geholz-
Uberstandenen Flache im Nordwesten des Plangebietes. Die Entwasserung ist Gegenstand der diesbe-
ziglichen ErschlieBungsplanung, deren Vorplanung im Bebauungsplan bertcksichtigt wurde.

Anfallendes Niederschlagswasser wird demnach auf dem Grundstuick Uber Fallrohre, Rinnen oder Ablaufe
gefasst und iber einen Hausanschlussschacht an das offentliche Kanalnetz angeschlossen. Anfallendes
Niederschlagswasser aus der 6ffentlichen Stralenparzelle wird Gber Rinnen und Strallenablaufe gefasst
und an den 6ffentlichen Regenwasserkanal angeschlossen.
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Die Ableitungstrasse verlauft im Freispiegelgefalle in nordéstliche Richtung. Uber die Zuwegung zum Quar-
tierspielplatz mindet der Ableitungskanal tber eine Raubettmulde in ein Regenrtickhaltebecken. Im Re-
genrickhaltebecken wird das Niederschlagswasser zurlckgehalten und gedrosselt an das vorhandenen
Grabensystem abgeleitet.

Anfallendes Schmutzwasser wird auf dem Grundstlick Gber Grundleitungen gesammelt und Uber einen
Hausanschlussschacht an einen Schmutzwasserkanal angeschlossen. Das Schmutzwasser fliel3t im Frei-
spiegelgefalle bis zum Tiefpunkt und wird tUber ein Pumpwerk und eine Druckleitung an das bestehende
offentliche Kanalnetz angeschlossen.

6.3 Loschwasserversorgung

Seitens des Amtes fur Brand- und Bevolkerungsschutz der Stadt GieRen wird darauf hingewiesen, dass
fur den Loscheinsatz der Feuerwehr fiir die Liegenschaften eine ausreichende Léschwasserversorgung
(1.600 I/min) vorzusehen ist. Die Standorte der Léschwasserentnahmestellen sind gemeinsam mit dem
Amt fur Brand- und Bevolkerungsschutz und den Stadtwerke GielRen abzustimmen. Zur Sicherstellung der
Loschwasserversorgung ist ein Grundschutz von mindestens 96 m3/h liber einen Zeitraum von zwei Stun-
den vorzusehen. Hydranten nach DIN 3221 sind im seitlichen Strallenbereich oder im Gehweg einzubauen.
Einzelheiten sind mit dem Amt fiir Brand- und Bevdlkerungsschutz abzustimmen.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entsprechend
zu wurdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbe-
deutsamen Planungen und MaRnahmen die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3
Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die aus-
schlielllich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Ge-
biete, insbesondere oOffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich
genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen
zueinander bzw. der Ausweisung von Mischgebiet und Allgemeinem Wohngebiet im Kontext der im nahe-
ren Umfeld vorhandenen gemischten Nutzungen, Freiflachen und Verkehrswegen kann dem Trennungs-
grundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind
im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

In Richtung der sldlich an das Plangebiet angrenzenden gewerblichen Nutzungen wird der bisherige Zu-
lassigkeitsmalistab grundsatzlich nicht verandert, da hier Giber den rechtswirksamen einfachen Bebau-
ungsplan Nr. Gl 02/05 ,Marburger Strale / Ludwig-Richter-Stral3e* von 2010 als Art der baulichen Nutzung
bereits Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO festgesetzt wird und auch im Zuge des vorliegenden Bebauungs-
planes in diesem Bereich die Ausweisung eines Mischgebietes vorgesehen ist. Demnach ist flir die nachst-
gelegenen Immissionsorte auch kinftig die Einhaltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte fur Mischgebiet
zu gewahrleisten.

Im Hinblick auf die von der Marburger Stralle ausgehenden Verkehrslarmemissionen kann zunachst ange-
merkt werden, dass sich die Bebauung und Nutzung innerhalb des vorgesehenen Allgemeinen Wohnge-
bietes in zweiter Reihe an die bestehende Bebauung entlang der Marburger StraRe anschlie3t und auch
nach der geplanten Gelandemodellierung héhenmafig zum Teil unter dem Stral’enniveau der Marburger
Strale liegen wird, sodass eine gewisse Abschirmung besteht.
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Jedoch wurden im Hinblick auf die in das Plangebiet einwirkenden Emissionen aus Verkehrslarm seitens
der GSA ZIEGELMEYER GMBH zum Entwurf des Bebauungsplanes schalltechnische Berechnungen auf der
Grundlage des aktuellen Bebauungskonzeptes durchgefiihrt und die Ergebnisse in einer schalltechnischen
Stellungnahme dargelegt. Fir die Durchfuhrung der Berechnungen zur Ermittlung der Schalleintrage des
Strallenverkehrs wurden die projektbezogenen Verkehrsdaten der vorliegenden Verkehrsuntersuchung
herangezogen. Anhand des hieraus abgeleiteten Verkehrsaufkommens wurden nach dem Berechnungs-
verfahren der RLS-90 ,Richtlinie fiir den Larmschutz an Strafen“ die Gerauschimmissionen fiir das Plan-
gebiet berechnet und kartografisch dargestellt. Die Berechnungsergebnisse wurden den schalltechnischen
Orientierungswerten der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ bewertend gegenubergestellt. Anhand
der Hohe der ermittelten Gerduschbelastungen konnten die Anforderungen an den passiven Schallschutz
fur die Gebaudefassaden — vorbereitend durch die Ausweisung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau“, 2018 — fur das Plangebiet unter ,Freifeldbedingungen® festgelegt werden.

Auf der Grundlage des aktuellen Bebauungskonzeptes wurden in einem weiteren Berechnungsschritt die
unter Berucksichtigung der Gebaudeeigenabschirmung auftretenden Gerauschbelastungen der Gebaude-
fassaden ermittelt. In diesem Berechnungsschritt wurde der im Plangebiet entstehende Ziel- und Quellver-
kehr anhand der ausgewiesenen Parkplatz- und Stellplatzflachen in Tiefgaragen/oberirdischen Stellplatzen
unter Anwendung der Anhaltswerte zur Verkehrserzeugung der Parkplatzlarmstudie fir diese Stellplatzka-
tegorie bericksichtigt und bei der Bildung des sog. ,malgeblichen AulRenlarmpegels” mit eingestellt. Die
schalltechnischen Berechnungen dienen der immissionsschutzrechtlichen Beurteilung des Plangebietes im
Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens sowie zur Ableitung der Anforderungen an den passiven
Schallschutz fur die spatere Objektplanung.

Nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchungen zur Gerauschbelastung des Plangebietes
durch den StralRenverkehr der angrenzenden Verkehrswege fiir die Tageszeit, muss in Héhe der geplanten
Gebaudefassaden innerhalb des Mischgebietes, die direkt der Marburger Stralse zugewandt sind, zur Ta-
geszeit mit Gerduschimmissionen von Lm ~ 67 - 69 dB(A) gerechnet werden. In der ersten zur Marburger
Stral’e hin orientierten Baureihe im Allgemeinen Wohngebiet betragt der Schalleintrag aus der Marburger
Stralle Lm ~ 54 - 57 dB(A), beeinflusst durch die erzielte Abschirmung der Bestandsbebauung an der Mar-
burger StralRe. Fir die Nachtzeit kommen die Berechnungsergebnisse etwa -7 dB(A) unter dem Tageswert
zum Liegen. Im Verlauf des Mischgebietes an der Marburger Stral’e werden Lm ~ 61 dB(A) erreicht, inner-
halb des Allgemeinen Wohngebietes Lm ~ 47 - 50 dB(A). Im ,zentralen Bereich® des Allgemeinen Wohnge-
bietes kommen die Gerauschbelastungen in der Gré3enordnung von < 55 dB(A) und innerhalb des Misch-
gebietes in der Groflenordnung von <60 dB(A) zum Liegen. Die geplanten Gebaude parallel zur Marburger
Stral3e sind auf den zur StralRe hin orientierten Fassaden mit Gerduschbelastungen in der Gré3enordnung
von > 64 dB(A) zur Tageszeit belastet.

Dariiber hinaus wurden gutachterlich die sich aus den Parkvorgangen einschliel3lich An- und Abfahrten der
oberirdischen Stellplatze und der Frequentierung der Tiefgaragen ergebenden Gerauschbelastungen fir
die benachbarten geplanten Gebaudefassaden berechnet. Der Vergleich mit den schalltechnischen Orien-
tierungswerten der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) sowie
fur Mischgebiete von tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) zeigt, dass diese Werte eingehalten und unter-
schritten werden.
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Die DIN 18005 enthalt im Beiblatt 1 schalltechnische Orientierungswerte fir die angemessene Berlcksich-
tigung des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung; sie sind eine sachverstandige Konkretisierung
fur in der Planung zu berticksichtigende Ziele des Schallschutzes; sie sind keine Grenzwerte. Da die Ori-
entierungswerte allgemein sowohl fir Gro3stadte als auch fir landliche Gemeinden gelten, kdnnen oértliche
Gegebenheiten in bestimmten Fallen ein Abweichen von den Orientierungswerten nach oben oder unten
erfordern. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrs-
wegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der
Abwagung mit plausibler Begrindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere
Belange Uberwiegen, sollte moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaRnahmen (z.B. geeignete
Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmalRnahmen) vorgesehen und pla-
nungsrechtlich abgesichert werden.

Nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchungen werden an den zu den Verkehrswegen hin
orientierten Gebaudefassaden der Marburger Stralle die maf3geblichen Orientierungswerte im Mischgebiet
Uberschritten. Im Allgemeinen Wohngebiet werden die Planungsempfehlungen von tags 55 dB(A) in Héhe
der dort ausgewiesenen Bebauung hingegen weitestgehend eingehalten und auf den von den Verkehrs-
wegen abgewandten Fassadenbereichen unterschritten. Fir den Nachtzeitraum kénnen in Hohe der Ge-
bauderuckseiten im Allgemeinen Wohngebiet die Planungsempfehlungen der DIN 18005 von 45 dB(A)
eingehalten und unterschritten werden. Fir diese Gebaudestandorte lassen sich keine Verminderungen
der Verkehrsgerauschimmissionen durch aktive bauliche SchallschutzmaRnahmen (innerstadtische Lage)
erzielen. Der erforderliche Schallschutz fiir die Gebaude ist daher durch passive Schallschutzmallnahmen
zu bertcksichtigen. Hierzu enthalt die schalltechnische Untersuchung die Angaben des ,malfgeblichen
AuBenlarmpegels®, anhand dessen die mindestens zu berticksichtigenden Schalldammwerte der Umfas-
sungsbauteile, nach der hierfiir vorgesehenen Norm der DIN 4109 ermittelt werden kénnen. Zudem erfolgte
die gutachterliche Empfehlung, fur Schlafriume/Kinderzimmer im Larmpegelbereich = IV schallgedammte
Liftungselemente vorzusehen, sodass die Fensteranlagen im Bedarfsfalle geschlossen gehalten werden
kénnen, ohne dass hierdurch eine ungeniigende raumluft-hygienische Situation entsteht. Sind alternative
Liftungskonzepte im Zuge der Planung (Passivhausstandard) vorgesehen, kénnen diese die beschriebene
Funktion Ubernehmen.

Bei Verkehrslarmbelastungen oberhalb eines Beurteilungspegels von 64 dB(A) werden ferner bauliche
SchallschutzmalRnahmen auch an den Aulienwohnbereichen erforderlich, sofern solche an den belasteten
Gebaudefassaden vorgesehen sind. Fur diese Fassaden-Belastungsbereiche wird auch eine auf die Ge-
rauschbelastung hin optimierte Wohnungsgrundrissgestaltung empfohlen. Zu den passiven Schallschutz-
vorkehrungen an Balkonen, Loggien oder Terrassen kdnnen Glaswande, gegebenenfalls 6ffenbar, zur Bal-
konverkleidung oder auch vorgehangte Glasfassaden vorgesehen werden. Nach den Ergebnissen der
schalltechnischen Untersuchungen wurde ein Uberschreitungsbereich von L > 64 dB(A) im Tageszeitraum
berechnet. Werden im Zuge der Objektplanung hier ,Auflenwohnbereiche® eingerichtet, sind angemessene
SchallschutzmalRnahmen vorzusehen, durch die die Gerduschbelastung unterhalb dieses Grenzwertes ab-
gesenkt werden kann.

Im Zuge der vorliegenden Planung erfolgt, auch aufgrund der bereits bestehenden Vorbelastung durch
Verkehrslarm an der Marburger Stral3e, eine planerische Konfliktbewaltigung Uber entsprechend im Be-
bauungsplan festgesetzte Vorgaben zum passiven Schallschutz. Angesichts der bestehenden Vorbelas-
tung und der Lage des Plangebietes im Innenbereich bzw. unmittelbar hieran angrenzend, der angestreb-
ten stadtebaulichen Neuordnung und Aufwertung des Plangebietsbereiches sowie der Wertung des
Gesetz- und Verordnungsgebers zur verstarkten Umsetzung von baulichen MaRnahmen zur Innenentwick-
lung, wird der Schallschutz gegentiber Strallenverkehrslarmeintragen vorliegend im Hinblick auf die Ein-
haltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 zuriickgestellt.
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Demgegenuber wird den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung sowie der Erneuerung, Fortentwicklung, An-
passung und dem Umbau vorhandener Ortsteile in der planerischen Abwagung der Vorzug gegeben. Ein
hinreichender Ausgleich der sich gegeniberstehenden Belange erfolgt jedoch iber die im Bebauungsplan
festgesetzten Vorgaben zum passiven Schallschutz.

Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass zum Schutz vor AuRenlarm fir Bauteile von Aufenthaltsraumen
die Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindest-
anforderungen®, Ausgabe 2018-01, einzuhalten sind. Nach auf3en abschlielRende Bauteile von schutzbe-
dirftigen Raumen sind so auszufiihren, dass sie das nach DIN 4109-1 [2018] geforderte Gesamt-Bau-
Schalldamm-Mal} R'w,ges der AulRenbauteile nach R'w,ges = La - Kraumart aufweisen. Dabei gilt, dass La der
maRgebliche AuBenldrmpegel nach DIN 4109-2 [2018-01] ist, Kraumart 35 dB fiir Biirordume u.A. und 30 dB
fur Aufenthaltsraume in Wohnungen betragt und fir Aufenthaltsraume in Wohnungen mindestens R'w,ges =
30 dB einzuhalten ist.

Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und maRgeblichen AuBenlarmpegel nach Tabelle 7 der DIN 4109-1
[Auszug aus 2018-01]

Zeile Larmpegelbereich MaRgeblicher Aul3enlarmpegel La
1 I 55
2 Il 60
3 1 65
4 \% 70
5 \Y 75
6 Vi 80
7 \l > 802
a8 Fur MalRgebliche AuRenlarmpegel La > 80 dB sind die Anforderungen aufgrund der ortlichen Gegeben-
heiten festzulegen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Malf3e sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der
gesamten Aullenflache eines Raumes zur Grundflache eines Raumes nach DIN 4109-2 [2018-01] zu er-
mitteln und mit dem Korrekturfaktor KaL [Korrektur Au3enlarm] zu korrigieren.

Fir den Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) gelten fir Rdume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt
werden kénnen, erhéhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz zur Berticksichtigung des gréf3eren
Schutzbedirfnisses in der Nacht. Fiir diese Raumgruppen sind die Einstufungen des Plangebietes in die
Larmpegelbereiche flr den Nachtzeitraum bei der Ableitung der Anforderungen zum passiven Schallschutz
nach Tabelle 7 der DIN 4109-1 [2018] heranzuziehen.

In Rdumen im Larmpegelbereich groer gleich 1V, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden und in
schutzbediirftigen Raumen mit Sauerstoff verbrauchender Energiequelle, ist durch den Einbau von LUf-
tungseinrichtungen fiir ausreichende Beliiftung zu sorgen.

Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen kénnen zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird,
dass insbesondere an gegeniuber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten
Gebaudeteilen geringere Schallddmm-Male erforderlich werden und/oder aufgrund der Bauweise der Ge-
baude die erforderliche Raumbellftung durch Liftungsanlagen (z.B. bei Passivhausbauweise) hergestellt
wird.
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Im Hinblick auf die Berucksichtigung der schutzbeddirftigen AuRenwohnbereiche, wie z.B. Balkone und
Terrassen oder Freiflachen, wurde eine Vorgehensweise gewahlt, die auch der innerstadtischen Lage des
Plangebietes Rechnung tragt. Zunachst wurde zur Nachtzeit (22.00 bis 06.00 Uhr) von keinen schutzbe-
dirftigen AuRenwohnbereichen ausgegangen, da hier Ublicherweise zumindest kein langerer Aufenthalt
mehr auf Balkonen und Terrassen oder Freiflachen stattfindet. Im Ubrigen erfolgt eine Orientierung an der
»Arbeitshilfe zur Beurteilung gesunder Wohnverhaltnisse — Schallimmissionen® der Stadt Frankfurt am Main
von 2017. Hierin wird grundsatzlich vorgeschlagen, dass in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten sowie
in Mischgebieten erst ab einem Beurteilungspegel von gréRer 64 dB(A) tags Schallschutzvorkehrungen
zum Schutz der AuRenwohnbereiche zu treffen sind. Dieser Wert wurde der 16. BImSchV entlehnt und
markiert die Schwelle, ab der auch gegenliber dem StralRenbaulasttrager Anspriiche geltend gemacht wer-
den koénnen. Die Stadt Gielien differenziert und definiert fir die Tageszeit die Schutzanforderungen fur
Aufienbereiche im Mischgebiet nunmehr auf einen Wert von maximal 61 dB(A) und im Allgemeinen Wohn-
gebiet auf einen Wert von maximal 58 dB(A). Diese Schutzanforderungen missen an den tatsachlich nutz-
baren Flachen und Anlagen der Aulienwohnbereiche, also z.B. der Balkone, Dach-/Terrassen und Fl&a-
chen/Anlagen, die zum langeren Aufenthalt und zur Kommunikation ausgestaltet werden, wie z.B.
Kinderspielplatz, Grillplatz, Sitzgruppen oder Liegewiese, eingehalten werden. Der Bauherr wird im stadte-
baulichen Vertrag dazu verpflichtet, auf der Grundlage konkreter Larmberechnungen fiir die ma3geblichen
Immissionsorte im Falle nachgewiesener Uberschreitungen der definierten Schutzanforderungen geeig-
nete Schutzvorkehrungen zu treffen, die die Einhaltung dieser Werte sichern.

8 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaan-
passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfihrung dieser Grundnormen
und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs.
3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan
Nr. Gl 02/07 ,Rinn’sche Grube* aufgenommen worden.

8.1 Art der baulichen Nutzung
8.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Der Bebauungsplan setzt fir den nordostlichen Bereich des Plangebietes entsprechend der hier vorgese-
henen Wohnnutzungen ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO fest. Allgemeine Wohngebiete
dienen gemaR § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulassig sind Wohngebaude, die
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen darlber hinaus Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen zugelassen werden.
Hinzu kommen gemaf § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austiben.
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Der Bebauungsplan setzt jedoch fest, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzu-
lassig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, keine Nutzungen bauplanungsrechtlich
vorzubereiten, die der angestrebten stadtebaulichen Qualitédt entgegenstehen oder im Kontext der Lage
des Plangebietes insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des Emissi-
onspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden konnen.

8.1.2 Mischgebiet

Der Bebauungsplan setzt fur den sudlichen Bereich des Plangebietes entsprechend der hier vorgesehenen
gemischten Bebauungs- und Nutzungsstruktur sowie den Festsetzungen des rechtswirksamen einfachen
Bebauungsplanes Nr. Gl 02/05 ,Marburger Straf3e / Ludwig-Richter-Strale” von 2010 zur Art der baulichen
Nutzung im Ubergang zu den bestehenden gewerblichen Nutzungen sidlich des Plangebietes ein Misch-
gebiet gemal § 6 BauNVO fest. Mischgebiete dienen nach § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Allgemein zulassig sind
Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie flr
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen so-
wie eingeschrankt Vergnigungsstatten. Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir
freie Berufe, d.h. fur die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in dhnlicher Art auslben.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Mischgebiet die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3, 6, 7 und 8 BauNVO allgemein
zuldssigen Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sowie die
nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten unzulassig sind. Einzelhandels-
betriebe sind ausnahmsweise in Form von Nachbarschaftsladen, Apotheken oder Betrieben des Sanitats-
warenhandels mit weniger als 400 m2 Verkaufsflache zulassig. Als Verkaufsflache gilt der gesamte Teil der
Geschaftsflache, auf welcher der Verkauf abgewickelt wird und der der Kundschaft zuganglich ist. Der
Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die
der angestrebten stadtebaulichen Qualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage, Struktur und Bedeu-
tung des Plangebietes nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen. Dies betrifft insbe-
sondere die auf begrenzte Ausnahmen beschrankte Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben, da im Plan-
gebiet aus stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Sicht kein neuer Versorgungsstandort begriindet
werden soll.

Zur Begrundung des Ausschlusses von Vergnuigungsstatten kann ausgefiihrt werden, dass im Zusammen-
hang mit der Ansiedlung von Vergnigungsstatten regelmaRig stadtebauliche Negativwirkungen beobachtet
werden kénnen. Zu diesen Negativwirkungen gehoren sog. ,trading-down“-Effekte, aber auch sonstige Be-
eintrachtigungen des Orts- und Stral3enbildes, durch raumliche Konzentrationen von Spielhallen oder durch
bauliche Abschottung und mangelnde Integration — mithin durch ihr Erscheinungsbild und ihre Prasenz im
offentlichen Raum. Hinzu kommt oftmals auch ein Attraktivitats- sowie Imageverlust des ndheren Umfeldes,
welcher dann zu einzelnen Geschafts- oder Betriebsverlagerungen fiihren und im Hinblick auf Folgenut-
zungen nicht zuletzt auch Mindernutzungen anziehen kann.

Ferner wird festgesetzt, dass im Mischgebiet alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Ver-
kauf eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet sind, unzulassig sind. Dieser Ausschluss vollzieht das Vergnligungsstattenkonzept der Stadt
GieRen von 2012 und verhindert ebenfalls die Ansiedlung von Nutzungen, die zu stadtebaulich uner-
wiinschten Negativwirkungen fiihren kénnen, die der geplanten stadtebaulichen Entwicklung und Aufwer-
tung des Gesamtbereiches entgegenstehen.
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8.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles 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 6ffentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnen. Zum Mal der bauli-
chen Nutzung werden die Grund- und Geschossflachenzahl sowie die maximal zuldssige Hohe baulicher
Anlagen festgesetzt. Darliber hinaus wird jeweils auch die Zahl der zulassigen Vollgeschosse als Hochst-
malf} festgesetzt.

8.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache i.S.d
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes, der von
baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grund-
flache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen dieser An-
lagen regelmafig um bis zu 50 %, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8, Uberschritten
werden.

Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Obergrenzen geman § 17 Abs. 1 BauNVO fir das Allge-
meine Wohngebiet Nr. 1 und 2 eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,4 und fiir das Mischgebiet Nr. 1 und 2
eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest. Die Festsetzungen ermdglichen die Umsetzung der geplanten
Bebauung, die in ihrer stadtebaulichen Dichte der innerstadtischen Lage und zugleich auch dem Umfeld
des Plangebietes im Ubergangsbereich zu der umliegenden Bebauung und der angrenzenden freien Land-
schaft in Richtung der Lahnaue gerecht wird. Zudem wird festgesetzt, dass die Flachen von begriinten
Tiefgaragendachern bei der Ermittlung der Grundflache nur zu 50 % und begriinte Bereiche des Quartier-
spielplatzes, die lediglich als Bewegungsraum dienen oder mit kleinflachigen Spielgeraten, wie z.B. Wip-
pen, ohne Bodenmatten bestlickt sind, bei der Ermittlung der Grundflache nicht mitgerechnet werden. Da
die geplanten Tiefgaragen aufgrund der verkehrs- und entwasserungstechnischen Anforderungen nicht
vollstandig unterhalb der Gelandeoberflache errichtet werden kénnen, sollen durch entsprechende Begri-
nungen der Tiefgaragendecken die Beeintrachtigungen des Ortsbildes reduziert werden, sodass auch die
héhere bauliche Ausnutzung der Grundstlicke, die durch diese Regelung maglich wird, gerechtfertigt wer-
den kann. Dies folgt im Ubrigen auch dem Ziel, die Fl&chen fiir den runenden Verkehr nicht ausschlieRlich
oberirdisch, sondern Uberwiegend in Tiefgaragen unterzubringen. Die in den Bebauungsplan aufgenom-
mene Regelung zur Nichtanrechenbarkeit begriinter Bereiche des geplanten Quartierspielplatzes folgt
schlielllich dem Umstand, dass zum gegenwartigen Zeitpunkt die exakte Lage und Dimensionierung noch
nicht abschlie3end feststeht und daher im Bebauungsplan keine eigenstandige Flachenfestsetzung vorge-
nommen werden soll. Der Bereich des geplanten Quartierspielplatzes wird daher dem Allgemeinen Wohn-
gebiet zugeordnet, sodass auch hierfiir Regelungen zur Ermittlung der Grundflache getroffen und zugleich
ein hoher Grinanteil gesichert werden soll.
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8.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstucksfla-
che i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Gemaf § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossflache
nach den AuRenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufenthaltsraumen
in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden demnach nicht angerechnet.
Der Bebauungsplan begrenzt die Geschossflachenzahl fir das Mischgebiet Nr. 1 auf ein Mall von GFZ =
1,0 und fiir das Mischgebiet Nr. 2 in Anlehnung an die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO auf ein Mal}
von GFZ =1,2. Gemal der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeption und der
kunftigen Grundstuckszuschnitte wird fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 und 2 eine Geschossflachen-
zahl von GFZ = 0,8 festgesetzt. Die Festsetzung bleibt somit zwar hinter den Obergrenzen gemaR § 17
Abs. 1 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete zurilick, ermdglicht aber die Umsetzung der geplanten Be-
bauung.

8.2.3 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 (ber die
Gelédndeoberfldche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und
der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind ober-
irdische Geschosse, die eine Hé6he von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenliber mindestens einer Aulenwand
des Gebdudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer
geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe (iber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundfla-
che des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante RohfuBboden bis
Oberkante RohfulBboden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfldchen bis Oberkante der
Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten lber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur
Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Geb&ude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse
sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfléche.

Innerhalb der einzelnen Teilbaugebiete des Allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes wird die
Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse auf die jeweils geplante Bebauung begrenzt, sodass eine Be-
bauung entweder mit zwei oder mit drei Vollgeschossen zulassig ist. Die Zulassigkeit von Staffel- oder
Untergeschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition der Hessischen Bauordnung (HBO) erfiillen, bleibt
hiervon unberuhrt. Zur Vermeidung von mit dem Umfeld unvertraglichen Gebdudehdhen werden die jeweils
maximal zuldssigen Gebdudehdhen festgesetzt.

Schliel3lich wird festgesetzt, dass Garagengeschosse auf die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse nicht an-
zurechnen sind. Mit der Festsetzung wird dem Umstand Rechnung getragen, dass innerhalb des Plange-
bietes groRere Flachen fir den ruhenden Verkehr erforderlich werden, die zum Teil in Garagengeschossen
untergebracht werden sollen. Da diese Geschosse aber aufgrund der topografischen Gegebenheiten und
der erforderlichen Geldandemodellierung zum Teil gegebenenfalls als Vollgeschosse gelten werden und
nicht als Tiefgaragengeschosse bei der Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse unberticksichtigt blei-
ben kénnen, wurde eine entsprechende Festsetzung zur Nichtanrechenbarkeit in den Bebauungsplan auf-
genommen.
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8.2.4 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses hbhenma-
Rig zunachst unbegrenzt. Der Bebauungsplan setzt daher ergdnzend die jeweils maximal zuldssigen Ge-
baudehodhen fest, sodass die kiinftige Bebauung hinsichtlich ihrer Héhenentwicklung an die Lage und das
Umfeld des Plangebietes angepasst und hinreichend gesteuert werden kann. Die Gebdudehdhen werden
fur die einzelnen Teilbaugebiete des Allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes differenziert fest-
gesetzt und sind an die in diesen Bereichen jeweils geplante Bebauung angepasst.

Die gewahlten Festsetzungen zur zuldssigen Héhenentwicklung baulicher Anlagen im Plangebiet folgen
der Uberlegung, dass innerhalb des Mischgebietes im Siidwesten des Plangebietes hohere Gebaude er-
richtet werden sollen, die sich in ihrer maximalen Gebaudehdhe an der bestehenden Bebauung entlang
der Marburger StralRe orientieren. Im weiteren Verlauf des Plangebietes nach Nordosten hin, reduzieren
sich die Gebaudehdhen und auch die Geschossigkeit der geplanten Bebauung entsprechend dem Gelan-
deverlauf. Demnach liegt die geplante Bebauung hier zum Teil bereits mehrere Meter unterhalb der First-
héhen der bestehenden Bebauung an der Marburger Stral3e. Durch die jeweiligen Stufungen der Hohen-
entwicklung wird zudem ein Ubergang zum Baugebiet ,Hunfeld* sowie in Richtung der angrenzenden freien
Landschaft im Bereich der Lahnaue geschaffen.

Oberer Bezugspunkt fir die Ermittlung der festgesetzten maximal zuldssigen Gebaudehdhen ist bei ge-
neigten Dachern die obere Dachbegrenzungskante (First) und bei Flachdachern mit bis zu 5° Dachneigung
der oberste Abschluss der Gebdudeaulienwand. Die maximal zulassige Gebdudehdhe kann bei Gebduden
mit Flachddchern mit bis zu 5° Dachneigung zur Mitte der jeweiligen Dachflache hin um bis zu 30 cm
Uberschritten werden, wenn die maximal zulassige Gebaudehdhe am obersten Abschluss aller Gebaude-
auBenwande des jeweiligen Gebaudes oder Gebaudeteils, gemessen am Dachrand, im Ubrigen eingehal-
ten wird. Die festgesetzten maximal zuldssigen Gebaudehdhen gelten nicht fir technische Aufbauten und
untergeordnete Bauteile, wie z.B. Fahrstuhlschachte, Treppenrdume oder Luftungsanlagen, sofern diese
insgesamt einen Anteil von 15 % der jeweiligen Dachflache nicht tberschreiten und der Abstand von den
Geb&audefassaden mindestens dem 1,5-fachen der maximalen H6he des Aufbaus oberhalb der Dachflache
entspricht. Die festgesetzten maximal zuldssigen Gebadudehdhen gelten ebenfalls nicht fir Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie auf den Dachflachen.

8.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich jeweils abschlielend aus der
Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauord-
nung (HBO). Die Festsetzung der lberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, lber die
hinaus mit den Hauptgeb&uden grundsétzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachen-
zahl und Uberbaubarer Grundsticksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemal § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenan-
lagen i.S.d. § 14 BauNVO nach MaRgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen werden
kénnen. Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulas-
sig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan setzt diesbeziglich fest, dass Nebenanla-
gen i.S.d. § 14 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind. Davon ausge-
nommen sind Fahrradabstellplatze und E-Ladestationen, Standflachen fiir Abfall- und Wertstoffbehalter,
FuRwege sowie Spiel- und Aufenthaltsplatze. Die Zulassigkeit von notwendigen Ver- und Entsorgungsan-
lagen aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen bleibt hiervon unberthrt.
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Zudem wird festgesetzt, dass oberirdische Pkw-Stellplatze aulerhalb der tUberbaubaren Grundsticksfla-
chen sowie der hierfir festgesetzten Flachen fir Stellplatze nur ausnahmsweise zuldssig sind. Hierdurch
soll die ungeordnete Errichtung von oberirdischen Flachen fiir den ruhenden Verkehr verhindert werden,
da Stellplatze grundsatzlich nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zuldssig sind.
Gleichwohl wird mit der Festsetzung ein hinreichendes MaR an Flexibilitdt ermdglicht und durch die nur
ausnahmsweise Zulassigkeit eine Prifung der Vereinbarkeit einer abweichenden Lage einzelner Stell-
platze mit den stadtebaulichen Zielen der Planung im Einzelfall sichergestellt.

8.4 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung sowie der Verkehrsflachen innerhalb des Plan-
gebietes gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Stralkenverkehrsflachen sowie Verkehrsflachen mit der beson-
deren Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® fest. Die geplante von der Marburger Stralle in
Hoéhe der bestehenden Grundstlickszufahrt im Stiden des Plangebietes ausgehende und dann nach Nord-
osten in Richtung des Bereichs der ,Rinn’schen Grube® verschwenkte ErschlieBungsstralie ist mit einem
StralRenquerschnitt von 7,5 m und weiterfihrend von 7,0 m ausreichend dimensioniert, um den kinftigen
Ziel- und Quellverkehr leistungsfahig aufzunehmen und abwickeln zu kénnen. Zudem werden im Plange-
biet stralRenbegleitend 6ffentliche Besucherstellplatze errichtet, fir die im Bebauungsplan eigenstandige
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkplatze” festgesetzt werden. Auch fir die ge-
plante FuRwegeverbindung in Form einer Treppenanlage in Richtung der angrenzenden freien Feldflur wird
eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fulweg“ festgesetzt.

8.5 Grinflachen

Der geplante Quartierspielplatz sowie der geplante Kinderspielplatz werden im Bebauungsplan jeweils
symbolhaft als private Grinflachen festgesetzt und somit im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes bau-
planungsrechtlich gesichert. Die GroRRe der Flache des Quartierspielplatzes sowie insbesondere auch die
konkrete Ausgestaltung mit Spielmdglichkeiten und die Qualitat der Freiflachen ist Gegenstand einer dies-
beziiglichen und mit den zustandigen stadtischen Amtern abgestimmte Freiraumplanung, deren Ergeb-
nisse im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Gielen und der Bauherrschaft aufgenommen und
somit vertraglich gesichert werden. Zudem werden im stadtebaulichen Vertrag auch entsprechende Rege-
lungen zur &ffentlichen Nutzung getroffen. Die 6ffentliche Zuganglichkeit wird im Bebauungsplan ber Fla-
chen, die mit Gehrechten zu belasten sind, bauplanungsrechtlich gesichert.

8.6 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Als allgemeine MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet mindestens 40 % und im Mischge-
biet mindestens 20 % der Grundstiicksflachen gartnerisch zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu er-
halten sind. Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen kénnen hierbei angerechnet werden. Der festgesetzte Begrinungsanteil der
Grundstiicksflachen dient der Sicherung einer Mindestdurchgriinung auf den privaten Baugrundstlicken
zur Gewahrleistung einer entsprechenden Umwelt mit gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen. Zudem
wird festgesetzt, dass Stellplatze und Feuerwehrumfahrten mit offenporigen, begrinungsfahigen und be-
griinten Befestigungssystemen herzustellen sind.
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Mit den Vorgaben zur Stellplatzgestaltung wird unter anderem ein oberflachlicher Kiihlungseffekt (Verduns-
tungskalte) im bebauten Bereich erreicht, der sich innerhalb der Bebauung ausgleichend auswirkt und so-
mit aus humanbioklimatischer Sicht zur Entlastung beitragt. Von der Festsetzung sind jedoch Bewegungs-
flachen fir die Feuerwehr ausgenommen, sofern nachgewiesen wird, dass eine derartige Ausfilhrung aus
statischen Griinden ausgeschlossen werden muss.

Wege, Terrassen, Millstandorte und Hofflachen, auf denen keine wassergefahrdenden Stoffe gelagert o-
der umgeschlagen werden, sind in einer Weise herzustellen, die eine Versickerung und Verdunstung von
Niederschlagswasser ermdglicht. Die Festsetzungen gewahrleisten eine Verminderung von Auswirkungen
auf den Bodenwasserhaushalt sowie eine Entlastung des Entwasserungssystems.

SchlieRlich sind die Dachflachen des obersten Geschosses von Gebauden mit Flachdachern mit bis zu 5°
Dachneigung extensiv zu begriinen. Die Mindestaufbaustarke betragt 10 cm; der Abflussbeiwert muss min-
destens 0,5 betragen. Dachflachen, die fur haustechnische Aufbauten oder zur Belichtung darunter liegen-
der Raume bendétigt werden, sind davon ausgenommen; diese dirfen aber einen Anteil von 50 % der ge-
samten Dachflache nicht tberschreiten. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zéhlen nicht zu
den haustechnischen Aufbauten. Dachbegrinungen erhdhen das Verdunstungspotenzial und verbessern
insbesondere in bioklimatisch stark vorbelasteten Gebieten das Mikroklima. Durch die Vorgabe kann das
Regenwasser zeitverzogert zurlickgehalten und eine Entlastung des Entwasserungssystems erzielt wer-
den.

8.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Innerhalb des Plangebietes werden zur Sicherstellung der ErschlieRung auf den privaten Baugrundstiicken
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt, sodass eine nachfolgend erfor-
derliche dingliche Sicherung durch jeweilige Eintrage in das Grundbuch auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung dokumentiert und die ErschlieRung bauplanungsrechtlich sichergestellt werden kann.

Die Belastung der Flachen mit einem Geh- und Fahrrecht erfolgt zugunsten des hinterliegenden Flurstu-
ckes 101/12, wahrend die Belastung der Flachen mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Allgemeinheit (Gehrecht) sowie zugunsten der Stadt Gief3en und der Versorgungstrager (Fahr- und Lei-
tungsrecht) erfolgt. Hierdurch wird sowohl die Erschliefung des westlich an das Plangebiet im Hangbereich
angrenzenden Grundstiickes mit dem dortigen Wohngebaude gesichert als auch die Zuwegung zum ge-
planten Quartierspielplatz einschlieRlich der hier vorgesehenen Leitungsfihrung zur Ableitung von anfal-
lendem Niederschlagswasser in Richtung des geplanten Regenrlckhaltebeckens.

8.8  Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan beinhaltet Festsetzungen zur Anpflanzung und zur Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen und bestimmt unter anderem, dass je Baumsymbol in der Planzeichnung
mindestens ein groBkroniger standortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist. Sofern je Baumsymbol die an-
zupflanzende Anzahl angegeben ist, sind entlang der vorgegebenen Pflanzachsen Laubbaume in entspre-
chender Anzahl anzupflanzen. Von den Standorten der in der Planzeichnung festgesetzten zu pflanzenden
B&ume kann bis zu 10 m abgewichen werden; die Anzahl der Baume ist dabei einzuhalten. Die gemaf
Baumsymbol in der Planzeichnung anzupflanzenden Laubbdume kdnnen bei der Anzahl der gemaf der
Satzung Uber die Pflicht zur Schaffung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und Garagen sowie von Abstell-
platzen fir Fahrrader (Stellplatzsatzung) anzupflanzenden Baume angerechnet werden.
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Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen ist zudem eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen standortgerechten Laubbdumen und
Laubstrauchern vorzunehmen. Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Ferner wird
festgesetzt, dass Tiefgaragendacher, soweit sie nicht ErschlieBungsfunktionen tbernehmen oder als Ter-
rassen ausgestaltet sind, zu begriinen sind. Die Bodensubstrathdhe betragt mindestens 30 cm. Begrlnte
Tiefgaragendacher mit einer Bodensubstrathdhe von 30 cm bis unter 60 cm kénnen zu 50 % ihrer Flache,
bei einer Bodensubstrathéhe von 60 cm und mehr zu 100 % ihrer Flache auf den zu begriinenden Freifla-
chenanteil angerechnet werden. Die Festsetzung folgt der Uberlegung und dem stédtebaulichen Ziel, dass
sich begriinte Tiefgaragendecken positiv auf die Riickhaltung von Niederschlagswasser, das Kleinklima,
auf Tiere und Pflanzen sowie auf das Ortsbild auswirken, und zwar je mehr, desto hdher die Substratschicht
ist. Begriinte Bereiche des Quartierspielplatzes, die lediglich als Bewegungsraum dienen oder mit kleinfla-
chigen Spielgeraten, wie z.B. Wippen, ohne Bodenmatten bestiickt sind, kénnen ebenfalls zu 100 % ihrer
Flache auf den zu begriinenden Freiflachenanteil angerechnet werden. Zum Erhalt festgesetzte Baume,
Straucher und sonstige Bepflanzungen sind schlieflich fachgerecht zu pflegen und bei Ausfallen zu erset-
zen; bei Baumalnahmen sind sie gegen Beschadigungen zu schitzen.

8.9 Festsetzung der Hohenlage

Zur bauplanungsrechtlichen Vorbereitung und Absicherung der geplanten Gelandemodellierung auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird die Hohenlage der Verkehrsflachen und Baugrundstiicke im
Allgemeinen Wohngebiet festgesetzt. Die Hohenlage der Verkehrsflachen und Baugrundstiicke ist geman
Eintrag in der Planzeichnung herzustellen; Abweichungen um bis zu 0,50 m sowie Abbdschungen sind
zulassig. Gegenuber den Nachbargrundstiicken ist eine Anpassung an die dortige Gelandeoberkante durch
An- und Abbéschungen sowie Stitzmauern zuldssig.

9 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan Nr. Gl 02/07 ,Rinn’sche Grube® aufgenom-
men worden. Gegenstand ist die Gestaltung von Dachaufbauten, Werbeanlagen und Einfriedungen sowie
von Abfall- und Wertstoffbehaltern.

9.1 Dachaufbauten

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie nur zulassig sind,
wenn die Anlagen nicht auRerhalb der Dachflachen liegen und die Solarmodule die gleiche Neigung und
Ausrichtung wie die darunter liegenden Dachflachen aufweisen. Bei Anlagen auf Flachdachern sind auch
Anlagen mit anders geneigten und ausgerichteten Solarmodulen zulassig, wenn der Abstand von den Ge-
baudefassaden mindestens dem 1,5-fachen der maximalen Héhe der Anlage oberhalb der Dachflache ent-
spricht. Die Festsetzungen zur Gestaltung von Dachaufbauten sollen zu einem ruhigen Erscheinungsbild
der Dachlandschaft und mithin des Stadt- und Ortsbildes insbesondere auch im Ubergangsbereich zur
angrenzenden freien Landschaft beitragen.
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9.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht auch in Mischgebieten die Option auf Selbstdarstellung
einher. Werbeanlagen kdnnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und
Stadtgestalt auf das StralRen-, das Orts- und das Landschaftsbild allerdings auch negativ auswirken. Die
Lage des Plangebietes unmittelbar an der Marburger Stralle begriindet die Notwendigkeit, in Anlehnung
an die Werbeanlagensatzung der Stadt GielRen vom 30.08.2001 bauordnungsrechtliche Gestaltungsvor-
schriften zur Zulassigkeit von Werbeanlagen in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Festgesetzt wird, dass Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung und innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen bis zu einer GréRe von 2,0 m? zulassig sind. Werbeanlagen mit grellem, wechselndem
oder bewegtem Licht sowie Projektionen und akustische Werbeanlagen unzulassig sind. Werbeanlagen an
Gebauden sind zudem nur innerhalb der Flachen der Gebaudefassaden bis zu 1,0 m unterhalb der Trauf-
kante bzw. Attika zulassig. Die Gesamtflache der Werbeanlagen an Gebauden darf 8 % der Wandflache,
an der sie angebracht sind, nicht tGiberschreiten. Bei Schriftziigen aus Einzelbuchstaben ist die Flache nach
den AuRenmalien des Schriftzuges zu ermitteln. SchlieRlich wird festgesetzt, dass Werbepylone und Wer-
befahnen unzulassig sind.

Mit den Festsetzungen kann im Bereich des Plangebietes den Anforderungen von gewerblichen und sons-
tigen dienstleistungsbezogenen Nutzungen Rechnung getragen werden, wahrend gleichzeitig ein Umfang
und eine Gestaltung von Werbeanlagen verhindert werden kénnen, die der Lage des Plangebietes nicht
mehr gerecht werden. Hierfiir spricht vorliegend insbesondere der hohe Wohnanteil innerhalb des kiinftigen
Quartiers sowie das stadtebauliche Ziel der Schaffung einer reprasentativen Bebauung und Quartiersent-
wicklung im Nahbereich zur Marburger Stral’e, das im Zuge einer Errichtung von — sowohl bezogen auf
einzelne Anlagen als auch in der Summe — (berdimensionierten Werbeanlagen nicht erreicht werden
kénnte. Gleichwohl werden mogliche Befreiungstatbestédnde in den stadtebaulichen Vertrag zwischen der
Stadt GieRen und der Bauherrschaft aufgenommen.

9.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsverhalt-
nisse sowie aus Sicherheitsgrinden erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch aus stadtebauli-
cher Sicht unerwiinschte Trennwirkungen begriinden. Solche das Strallen-, das Orts- und das Land-
schaftsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Daher wird
festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet ausschlief3lich offene Einfriedungen, z.B.
aus Drahtgeflecht, Stabgitter oder Streckmetall, bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m Uber der Gelande-
oberkante, gemessen an der Grundstiicksgrenze, oder Laubhecken zuldssig sind. Bei Errichtung von Zau-
nen als Einfriedung entlang der Verkehrsflachen sind diese durch Laubhecken oder Kletterpflanzen zu
begriinen; dazu ist ein Vegetationsstreifen von mindestens 30 cm vorzusehen.

Die Festsetzungen sind auf Einfriedungen im Allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet beschrankt und
gelten demnach nicht fir die zur Verkehrssicherung erforderliche Einfriedung des geplanten Regenriick-
haltebeckens im Plangebiet.
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9.4 Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der im Zusammenhang mit den geplanten Nutzungen erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoff-
behaltern kann sich negativ auf das Stralen- und Ortsbild auswirken. Daher wird festgesetzt, dass die
Standflachen flr Abfall- und Wertstoffbehalter in das jeweilige Gebaude zu integrieren oder durch Anpflan-
zungen zu begriinen oder durch mit mehrjahrigen Kletterpflanzen berankte Pergolen abzuschirmen sind.

10 Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld befinden sich vorgeschichtliche Graber sowie eine histori-
sche Gerichtsstatte, sodass nicht auszuschlief3en ist, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler i.S.d. § 2
Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstoért werden. Zwar haben Bodenuntersuchungen gezeigt, dass der
Uberwiegende Bereich des Plangebietes in jingerer Zeit bereits tiefgreifend verandert worden ist und auf
diesen Flachen davon auszugehen ist, dass keinerlei Bodendenkmaler erhalten sind. Jedoch sind in allen
bisher nicht durch den Sandabbau gestérten Bereichen alle Bodeneingriffe durch archaologische Malinah-
men (Baubegleitung durch Fachpersonal bzw. flachige Voruntersuchungen) zu begleiten.

Wer Bodendenkmaler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Steingerate, Skelettreste
usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemaf § 21 Abs. 1 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denk-
malpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Der Fund
und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhal-
ten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich von ehemaligen Flak-Stellungen. Vom Vorhandensein von Kampf-
mitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch
Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumalinahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5
m durchgefuhrt wurden, sind keine KampfmittelrdummaRnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist
eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten,
Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlicksflachen bis in einer Tiefe von 5 m (ab GOK
Il. WK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende Malinahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine
EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flache, z.B. wegen Aufflillungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien nicht
sondierfahig sein sollte, sind aus Sicherheitsgriinden weitere KampfmittelrAummalnahmen vor bodenein-
greifenden Bauarbeiten erforderlich.

Altlasten und Bodenschutz

Bei den gekennzeichneten Flachen handelt es sich um Altablagerungen bzw. um Altstandorte. Da somit
der Verdacht schadlicher Bodenverdnderungen besteht, handelt es sich um altlastverdachtige Flachen
i.S.d. § 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG).
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Im Bereich des ehemaligen Autohauses ist vor Beginn der Erdarbeiten die aufstehende Bausubstanz fach-
gerecht zuriickzubauen und es ist eine gutachterliche Bemusterung der freigelegten Auffillungen im Be-
reich der Lager- und Werkstattflachen, eine Sanierung des ehemaligen Tankstellenstandorts und ein Riick-
bau der Abscheideranlage durchzufiihren.

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

Verwertung von Niederschlagswasser und Abwassersatzung

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung ist das von Dachflachen mit einer GréRe von mehr als
20 m? abflieRende Niederschlagswasser in Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln, die nach dem Er-
trag und dem Bedarf zu bemessen sind. Davon ausgenommen ist das auf Dachflachen von zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens dieser Satzung bestehenden Gebauden abflieRende Niederschlagswasser, solange de-
ren Entwasserung nicht wesentlich geandert wird. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn der Ein-
bau einer Regenwassernutzungsanlage zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren wiirde und die
Ausnahme mit offentlichen Belangen vereinbar ist. Eine unbeabsichtigte Harte liegt auch dann vor, wenn
die mit dem Einbau der Regenwassernutzungsanlage bezweckte Entlastung der Abwasseranlagen, Ver-
meidung von Uberschwemmungsgefahren und Schonung des Wasserhaushaltes nachweislich auf andere
Weise entsprochen wird.

Nach § 11 Abs. 4 der stadtischen Abwassersatzung ist das Einleiten von Grund- und Quellwasser in den
Anschlusskanal und die Abwasseranlage unzuldssig. Das gilt auch fir Wasser aus Hausdrainagen.

Entwasserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die allgemein anerkannten Re-
geln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 'Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser', April 2005, der Deutschen Vereinigung flr Wasserwirtschaft, Ab-
wasser und Abfall e.V. (DWA), die DIN 1986 'Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstlicke' und
DIN 1989 'Regenwassernutzung', die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersatzung der
Stadt GieRen zu beachten.

Leitungen und Baumstandorte

Hinsichtlich der Baumpflanzungen ist das 'Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen' der Forschungsgesellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen (FGSV 939, Ausgabe
1989) zu beachten.
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Hinweise zum Baumschutz

Der vorhandene und der neu geplante Baumbestand ist gemafR der ,Zusatzlichen Technischen Vertrags-
bedingungen und Richtlinien fir Baumpflege“ (ZTV-Baumpflege) der Forschungsgesellschaft Landschafts-
entwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) in ihrer jeweils giiltigen Fassung fachgerecht zu pflegen, zu entwi-
ckeln und bei Ausfallen zu ersetzen. Bei Baumalnahmen sind sie gegen Beschadigungen gemaf der DIN
18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflichen bei Baumalinahmen® und der
»Richtlinien fir die Anlage von Strallen/Landschaftspflege Teil 4 — Schutz von Baumen, Vegetationsbe-
standen und Tieren bei Baumalnahmen® (RAS-LP 4) der Forschungsgesellschaft fir StralRen- und Ver-
kehrswesen e.V. (FGSV) zu schutzen. Die DIN 18920, die ZTV-Baumpflege und die RAS-LP 4 kénnen im
Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieRen eingesehen werden.

Waéhrend des Baus des Regenrickhaltebeckens sind die zum Erhalt festgesetzten Bereiche vor einer In-
anspruchnahme durch Bautatigkeiten oder Baustelleneinrichtungsflachen zu schitzen. Dies gilt insbeson-
dere fir die am nérdlichen Waldrand stockende Eiche (3 m Stammumfang).

Hinweise zum Immissionsschutz und DIN-Vorschriften

Die DIN 4109-1 [2018] ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® und die DIN 4109-2
[2018] ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen® so-
wie die schalltechnische Stellungnahme P 20027-1 der GSA Ziegelmeyer GmbH vom 12.05.2021 kdnnen
beim Stadtplanungsamt der Stadt GieRen eingesehen werden. Die Einhaltung der Anforderungen an den
baulichen Schallschutz ist im Rahmen der Bauantragstellung nachzuweisen.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Die Rodung von Baumen und Gehdélzen ist gemalt § 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im
Allgemeinen nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28./29. Februar zulassig. Auerhalb dieses Zeitraums sind
zwingend die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde und die Freigabe durch eine dkologische Bau-
begleitung erforderlich. Gebdude und Gebaudeteile, die fir den Abbruch vorgesehen sind, sind unmittelbar
vor Durchfihrung von Abbruch- oder erheblichen Umbauarbeiten durch einen Fachgutachter auf Quartiere
von Fledermausen zu untersuchen. Bei Besatz sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
MaRBnahmen zu ergreifen, um ein Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gemaf § 44
BNatSchG auszuschlieRen. Als Ersatz fir die wegfallenden Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten von Breitfli-
gelfledermaus, Grof3en Abendsegler und Zwergfledermaus sind mindestens sechs geeignete Fledermaus-
kasten (z.B. 2x Fledermaus-Grofiraum-Flachkasten 3FF, 2x Fledermaus-Groiraumhohle 2FS fir Kleinfle-
dermause, 2x Fledermaus-Universal-Sommerquartier 2FTH oder dhnliche) anzubringen. Die Kasten sind
an einer unbeleuchteten Stelle in mindestens 5 m Hohe Gber dem Erdboden oder vorspringenden Gebau-
deteilen zu montieren.

Zur Vermeidung von Lichtverschmutzungen sind helle, weitreichende kinstliche Lichtquellen unzulassig
und Lichtlenkungen nur zuldssig in die Bereiche, die kinstlich beleuchtet werden mussen. Ebenso sind
Lichtquellen mit fiir Insekten wirkungsarmen Spektren zu nutzen genauso wie vollstandig geschlossene
staubdichte Leuchten. Die jeweilige Betriebsdauer ist auf die notwendige Zeit zu beschranken.
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Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Als Ausgleich fir die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft werden
externe Ausgleichsmalinahmen in der Gemarkung Giel3en-Wieseck, Flur 8, Flurstiick 40 und 78 (Entwick-
lungsziel ,Extensivgrinland®), Flur 9, Flurstick 29/1 (Entwicklungsziel ,Feldgeholz®), Flur 13, Flurstiick 392
und 393 (Entwicklungsziel ,Feldgehdlz*) und in der Gemarkung Gielden, Flur 24, Flurstick 51 (Entwick-
lungsziel ,Extensivgrinland®) sowie die vorgezogene AusgleichsmaRRnahme in der Gemarkung Gief3en,
Flur 36, Flurstiick 79 zugeordnet. Die Umsetzung und langfristige Sicherung der Kompensationsmalnah-
men erfolgt durch eine vertragliche Regelung zwischen dem Projekttrager/Bauherren und der Stadt Gie-
Ren.

Artenempfehlungen fiir Neu- oder Ersatzanpflanzungen

Die Artenempfehlungen differenzieren zwischen grof3kronigen Baumen im Stralenraum und auf Stellplatz-
anlagen und solchen in den landschaftsnahen Griinflachen. Die zuklinftigen Baume im Strallenraum haben
einen beengten Standort und in der direkten Umgebung einen hohen Versiegelungsgrad und grofle Baum-
assen. Dies fuhrt in Kombination mit dem prognostizierten Klimawandel zu Trockenheit und erhdhter War-
mestrahlung. Daher werden fir diese Standorte Uberwiegend nicht heimische, aber trockenheitsresistente
Baumarten vorgeschlagen. Fir die Griinflachen und Pflanzgebote zur freien Landschaft hin empfiehlt sich
hingegen die Verwendung von heimischen Baum- und Straucharten, da diese fiir die heimische Tierwelt
eine bessere Lebensgrundlage bilden.

Heimische groBkronige Baume fiir Griinflachen

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

MittelgroRe Baume und Kleinbaume

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna WeilRdorn
Malus sylvestris Holzapfel
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche

Prunus padus

Traubenkirsche

Pyrus communis Birne
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling

Sorbus intermedia
Sorbus torminalis
Obstbaume in Sorten
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Stadtklimavertragliche Baume fiir StraBenraum und Stellplatzanlagen

Betula pendula

Celtis australis

Celtis occidentalis

Corylus colurna

Gleditsia triacanthos f. inermis
Koelreuteria paniculata
Quercus cerris

Quercus petraea

Quercus x hispanica

Sophora japonica ,Regent’

Straucher

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

Salix spec.
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Birke

Europaischer Zirgelbaum
Amerikanischer Zirgelbaum
Baum-Hasel
Lederhiilsenbaum
Blasenesche

Zerr-Eiche

Trauben-Eiche

Spanische Eiche
Japanischer Perlschnurbaum

Feldahorn
Hainbuche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffliger WeiRdorn
Liguster
Heckenkirsche
Rose

Weiden

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

1 Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

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

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geandert durch Gesetz vom
03.06.2020 (GVBI. S. 378)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 30.09.2021 (GVBI. S. 602)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zu-
letzt geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 11.12.2020 (GVBI. S. 915)
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12 Verfahrensstand und Konfliktbewaltigung
Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 03.05.2018, Bekanntmachung: 22.02.2020

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 24.02.2020 — 25.03.2020, Bekannt-
machung: 22.02.2020

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB:
24.02.2020 — 25.03.2020

Entwurfsbeschluss: 08.07.2021

Beteiligung der Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB: 27.07.2021 — 17.09.2021, Bekanntmachung:
17.07.2021

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB: Frist:
10.09.2021

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: 14.07.2022

Ein wichtiger Grund i.S.d. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB, den Entwurf des Bauleitplans fiir die Dauer einer
angemessenen langeren Frist offentlich auszulegen, lag nicht vor. Angesichts des Planziels sowie des
Umfangs an zugehorigen Fachgutachten war demnach z.B. nicht von einer erhéhten planerischen Kom-
plexitat auszugehen. Jedoch wurde der Zeitraum der Offenlegung des Bebauungsplan-Entwurfs aufgrund
der Dauer der hessischen Sommerferien und der damit einhergehenden Urlaubszeit entsprechend verlan-
gert. Die Verlangerung der Auslegungsfrist sowie die verpflichtende Einstellung des Inhaltes der ortsubli-
chen Bekanntmachung und der ausgelegten Planunterlagen zum Entwurf des Bebauungsplanes ergan-
zend auch in das Internet, werden in entsprechenden Formblattern dokumentiert.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ist seitens der Offentlichkeit
eine Stellungnahme eingegangen, im Zuge derer die ErschlieBung fir den Rad- und FuRverkehr, die An-
bindung an Bushaltepunkte, die Inhalte und Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung zum Knotenpunkt Mar-
burger Strale, die Ausweitung des verkehrsberuhigten Bereiches, die Herstellung und 6ffentliche Zugang-
lichkeit der Spielplatze, die Klimaschutzziele sowie Vorgaben zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie angesprochen wurden. Im Ergebnis wird im Bebauungsplan im Bereich stadti-
scher Grundstlicke im Norden des Plangebietes eine Wegeverbindung in Form einer Treppenanlage bau-
planungsrechtlich gesichert. Die Méglichkeiten zur Verbesserung der Anbindung des Plangebietes an das
Netz des Offentlichen Personennahverkehrs im Zuge der Errichtung eines zusatzlichen Bushaltepunktes in
unmittelbarer raumlicher Nahe zum geplanten Neubaugebiet werden derzeit geprift und insbesondere in
dem in Aufstellung befindlichen Nahverkehrsplan in Abhangigkeit zur kinftigen Linienfihrung der Stadt-
busse raumlich verortet. Den vorgebrachten Hinweisen zur Verkehrsuntersuchung war entgegenzuhalten,
dass die fiir die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erstellte Verkehrsuntersuchung keine Ausfiih-
rungsplanung ist und gutachterlich in diesem Zusammenhang ausschlieRlich die Mdglichkeiten zur leis-
tungsfahigen verkehrstechnischen Erschlieung des geplanten Neubaugebietes darstellt. Zum Entwurf des
Bebauungsplanes wurde jedoch der Querschnitt der Stralenverkehrsflache ausgehend von der Marburger
Stralle verbreitert, wahrend die festgesetzte StralRenverkehrsflache im weiteren Verlauf der geplanten
Stichstralle bereits ab der Héhe der Hinterkante der ersten Bauzeile an der Marburger Stral3e in den als
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® Gbergeht.
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Die GroRRe des geplanten Quartierspielplatzes sowie die konkrete Ausgestaltung mit Spielméglichkeiten
und die Qualitat der Freiflachen ist Gegenstand einer diesbeziglichen und mit den zustandigen stadtischen
Amtern abgestimmte Freiraumplanung, deren Ergebnisse im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt
Giefen und der Bauherrschaft aufgenommen und somit vertraglich gesichert werden. Zudem werden im
stadtebaulichen Vertrag auch entsprechende Regelungen zur 6ffentlichen Nutzung getroffen. Die 6ffentli-
che Zuganglichkeit wird im Bebauungsplan Uber Flachen, die mit Gehrechten zu belasten sind, baupla-
nungsrechtlich gesichert. Der Anregung zur Errichtung eines zentralen Parkhauses wird nicht entsprochen;
im Zuge der Vorhabenplanung sind zur Verkehrsvermeidung jedoch oberirdische Carsharing-Stellplatze
vorgesehen. Die Verpflichtung der Bauherrschaft zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie (Photovoltaikanlagen und/oder Solarthermieanlagen) auf den nutzbaren Dachflachen der ge-
planten Gebaude wird schlie3lich vertraglich gesichert und in den entsprechenden stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Bauherrschaft und der Stadt Giel3en aufgenommen.

Seitens der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes verschiedene Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregun-
gen eingegangen, die entweder im Bebauungsplan bericksichtigt wurden oder nicht die Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung betreffen.

Vom Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, hessenArchaologie, wurde als vorbereitende Untersuchung
eine geophysikalische Prospektion gefordert. Zwar haben Bodenuntersuchungen gezeigt, dass der Uber-
wiegende Bereich des Plangebietes in jingerer Zeit bereits tiefgreifend verandert worden ist und auf diesen
Flachen davon auszugehen ist, dass keinerlei Bodendenkmaler erhalten sind. Jedoch sind in allen bisher
nicht durch den Sandabbau gestorten Bereichen alle Bodeneingriffe durch archaologische MalRnahmen
(Baubegleitung durch Fachpersonal bzw. flachige Voruntersuchungen) zu begleiten. Dieser bislang nicht
gestorte Bereich wurde in der Planzeichnung entsprechend zeichnerisch abgegrenzt und dargestellt. Das
Erfordernis zur Durchfiihrung einer geophysikalischen Prospektion auf den mafRgeblichen Flachen wurde
als Auflage in den stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Giel3en und dem Bauherrn aufgenommen
und den Anregungen somit im Ergebnis entsprochen.

Vom Ortslandwirt wurde hinsichtlich der Ableitung von Oberflachenwasser in Richtung Lahn darauf hinge-
wiesen, dass die bestehenden Grében bereits derzeit bei starkem Regen (iberlastet sind und es zu Uber-
flutungen von Ackern und Wiesen kommt. Die Hinweise werden im Rahmen der weiteren ErschlieRungs-
planung berucksichtigt.

Den vom Regierungsprasidium Giel3en, Kommunales Abwasser, Gewassergiite, vorgebrachten Anregun-
gen wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes dahingehend entsprochen, dass die fur die geplante Re-
genrickhaltung im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes erforderlichen Flachen auf der
Grundlage der entsprechenden Vorplanung zur Erschlief3ung als solche festgesetzt und bauplanungsrecht-
lich gesichert wurden. Hingegen wurde auf eine bauleitplanerische Sicherung der Trassen fir die weiter-
gehende Ableitung des zuriickgehaltenen Niederschlagswassers auf3erhalb des gewahlten rdumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verzichtet, da hierfiir kein stadtebauliches Erfordernis besteht
und die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Trassenfiihrung sachgerecht auch tber eine entsprechende
naturschutzrechtliche Genehmigung geschaffen werden kdnnen.

Den vom Regierungsprasidium Giel3en, Industrielles Abwasser, wassergefahrdende Stoffe, Grundwasser-
schadensfalle, Altlasten, Bodenschutz, vorgebrachten Hinweisen und Anregungen wurde zum Entwurf des
Bebauungsplanes Uberwiegend entsprochen. Im Rahmen einer durchgefihrten Historischen Recherche
erfolgte eine Zusammenstellung geographisch, geologisch und hydrogeologisch relevanter Daten, eine
Sichtung und Auswertung der Aktenbestande sowie von Karten und Altgutachten, eine Zusammenstellung
relevanter historischer Daten und Nutzungsdaten in Verbindung mit einer Gelandebegehung und gutachter-
lichen Bewertung.
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Zudem erfolgten daraufhin erganzende umwelttechnische Untersuchungen im Bereich der jeweiligen Alt-
standorte und es wurde ein Untersuchungskonzept erstellt. Das Untersuchungskonzept beschreibt die vor-
gesehenen Untersuchungsschritte als Grundlage fiir eine Neubewertung der Flachen. Im Rahmen der da-
raufhin durchgefiihrten Geldndearbeiten wurden die ergdnzenden Untersuchungen auf der Flache der
ehemaligen Sandgrube durchgefihrt und fir die Flache des ehemaligen Autohauses das Untersuchungs-
konzept umgesetzt. Dartiber hinaus erforderliche Untersuchungen und MalRhahmen erfolgen im Zuge der
ErschlieBung und konkreter BaumalRnahmen im Bereich des Plangebietes und werden als Vorgaben in
den stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt GieRen und der Bauherrschaft aufgenommen.

Den vom Regierungsprasidium Gie3en, Immissionsschutz Il, vorgebrachten Hinweisen und Anregungen
wurde dahingehend entsprochen, dass im Hinblick auf die in das Plangebiet einwirkenden Emissionen aus
Verkehrslarm schalltechnische Berechnungen auf der Grundlage des konkreten Bebauungskonzeptes
durchgefiihrt und die Ergebnisse in einer schalltechnischen Stellungnahme dargelegt wurden. Anhand der
Hohe der ermittelten Gerauschbelastungen wurden die Anforderungen an den passiven Schallschutz fir
die Gebdudefassaden festgelegt.

Der seitens der Oberen Forstbehdrde beim Regierungsprasidium GieRen vorgebrachten Anregung zur
Rucknahme der Baugrenze in Richtung der angrenzenden Waldflachen wurde teilweise entsprochen. Zum
Entwurf des Bebauungsplanes wurde der Abstand der durch Baugrenzen festgesetzten liberbaubaren
Grundstucksflachen zu den Grundstiicksgrenzen hin in diesem Bereich auf ein Mal} von bis zu 15 m ver-
grélert, sodass mogliche Gefahren von den angrenzenden Waldbestanden fir Gebdude und Anlagen im
Planbereich auch angesichts der topografischen Gegebenheiten reduziert werden kénnen. Im Ubrigen er-
folgt durch PflegemalRnahmen eine Stufung des Waldrandes, ohne dass hierdurch die Geholzbestande
den Charakter von Wald im forstrechtlichen Sinne verlieren. Die diesbezlglichen Regelungen werden in
den stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt GieRen und der Bauherrschaft ibernommen.

Den vom Regierungsprasidium GiefRen darlber hinaus vorgebrachten Hinweisen und Anregungen wurde
unter anderem durch erganzende Ausflihrungen zur Begriindung der Planung sowie zum Entwicklungsge-
bot weitgehend entsprochen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. Gl 02/07 ,Rinn’sche Grube“ wurde von der Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt GieRen am 08.07.2021 beschlossen. Nach Bekanntmachung am 17.07.2021 wurde
der Bebauungsplan-Entwurf mit Begriindung und Umweltbericht sowie den vorliegenden wesentlichen um-
weltbezogenen Stellungnahmen und Fachgutachten in der Zeit vom 27.07.2021 bis einschlie3lich
17.09.2021 offengelegt. Die Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange zum Bebauungsplan-Entwurf wurde vom 19.07.2021 bis einschlielich 10.09.2021 durchgefiihrt.

Im Rahmen der Entwurfsoffenlegung sind von der Offentlichkeit zwei Stellungnahmen eingegangen, wovon
eine Stellungnahme inhaltlich der Stellungnahme aus der frihzeitigen Beteiligung entspricht, im Zuge derer
insbesondere die ErschlieRung fur den Rad- und FuBverkehr, die Anbindung an Bushaltepunkte, die Inhalte
und Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung zum Knotenpunkt Marburger Strale, die Ausweitung des ver-
kehrsberuhigten Bereiches, die Herstellung und &ffentliche Zuganglichkeit der Spielplatze, die Klimaschutz-
ziele sowie Vorgaben zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie angesprochen
wurden. Die zweite Stellungnahme umfasst Hinweise und Anregungen zur Schaffung von Wohnraum fir
einkommensschwache Menschen. Im Zuge der geplanten Baugebietsentwicklung sind in zwei Gebauden
insgesamt 31 Wohnungen flr soziales Zielgruppenwohnen vorgesehen. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist
geplant, dass die Lebenshilfe Giel3en e.V. in Kooperation mit dem Projekttrédger die Wohnungen als Anker-
mieter bewirtschaftet und an einkommensschwache Menschen mit und ohne Behinderung vermietet und
die Menschen mit Behinderung zusatzlich nachhaltig im Alltag unterstitzt. Entsprechende Regelungen,
unter anderem auch zur Schaffung eines Gemeinschaftsraumes fiir alle Bewohnerinnen und Bewohner im
Quartier, werden in den stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt GieRen und der Bauherrschaft aufge-
nommen.
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Seitens der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind im Rahmen der Entwurfsoffenlegung
verschiedene Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen eingegangen, die inhaltlich zum Teil den
Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung entsprechen und entweder im Bebauungsplan beriick-
sichtigt wurden oder nicht die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung betreffen.

Den vom Regierungsprasidium GielRen, Kommunales Abwasser, Gewassergiite, vorgebrachten Anregun-
gen wird dahingehend entsprochen, dass die aus Sicht des nachsorgenden Bodenschutzes erforderlichen
MaRBnahmen im Zuge der ErschlieBung im Bereich des Plangebietes erfolgen und als Vorgaben in den
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Gielden und der Bauherrschaft aufgenommen wurden.

Den vom Regierungsprasidium GielRen, Immissionsschutz, vorgebrachten Anregungen zur redaktionellen
Anpassung des Schallimmissionsgutachtens sowie der textlichen Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz im Bebauungsplan wurde entsprochen. Im Ubrigen wurde den Anregungen nicht vollumfénglich
entsprochen, zumal hinsichtlich der Berlicksichtigung der schutzbedirftigen AuRenwohnbereiche, wie z.B.
Balkone und Terrassen oder Freiflachen, eine sachgerechte Vorgehensweise gewahlt wurde, die auch der
innerstadtischen Lage des Plangebietes Rechnung tragt. Die Stadt GieRen differenziert und definiert fir
die Tageszeit die Schutzanforderungen fir Au3enbereiche im Mischgebiet demnach auf einen Wert von
maximal 61 dB(A) und im Allgemeinen Wohngebiet auf einen Wert von maximal 58 dB(A). Diese Schutz-
anforderungen missen an den tatsachlich nutzbaren Flachen und Anlagen der Aulenwohnbereiche, also
z.B. der Balkone, Dach-/Terrassen und Fldchen/Anlagen, die zum langeren Aufenthalt und zur Kommuni-
kation ausgestaltet werden, wie z.B. Kinderspielplatz, Grillplatz, Sitzgruppen oder Liegewiese, eingehalten
werden. Der Bauherr wird im stadtebaulichen Vertrag dazu verpflichtet, auf der Grundlage konkreter Larm-
berechnungen fiir die maRgeblichen Immissionsorte im Falle nachgewiesener Uberschreitungen der defi-
nierten Schutzanforderungen geeignete Schutzvorkehrungen zu treffen, die die Einhaltung dieser Werte
sichern.

Das Amt fir landlichen Raum regt an, Ausgleichsflachen und —maflinahmen nicht auf landwirtschaftlichen
Nutzflachen zu verorten, was sich aber nicht vollstandig vermeiden lasst. Von den gesamten Flachen flr
Kompensationsmaflnahmen werden aber nur rund ein Drittel komplett aus der Nutzung genommen. Somit
wurde im Zuge der vorliegenden Planung die Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen
zur Kompensation in ihrem Umfang mdglichst begrenzt und eine erhebliche Beeintrachtigung o6ffentlicher
Belange der Landwirtschaft und der Agrarstruktur ausgeschlossen.

Das Amt fur Umwelt und Natur bzw. die Untere Naturschutzbehdrde hat Anregungen zu naturschutzrecht-
lichen Festsetzungen, zum Schutz von Biotopen, zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanz, zur Eingriffskompensation
und dem Monitoring vorgetragen. Diesen Anregungen konnte gefolgt werden durch Ergédnzungen im Um-
weltbericht, Regelungen im stadtebaulichen Vertrag und Klarstellungen. Eine geforderte Nachbewertung
zweier Flachen erfolgt saisonbedingt im Frihsommer. Der Anregung zur Grenzzaungestaltung wird nicht
gefolgt, da diese nicht offentlich einsehbar und somit keine Auflenwirkung in den 6ffentlichen Raum hat.
Die freie Gestaltung unter Beriicksichtigung des Nachbarrechts ist hierbei ausreichend. Dem Vorschlag
einer neuen Festsetzung zu Notwasserwegen wird nicht gefolgt. Die Beriicksichtigung entsprechender Not-
wasserwege zur oberirdischen Fiihrung und Ableitung von insbesondere im Zuge von Starkregenereignis-
sen anfallenden Niederschlagswassermengen erfolgt im Rahmen der detaillierten ErschlieBungsplanung,
die entsprechende Daten und Berechnungsgrundlagen liefern kann. Die erst seit kurzem zugangliche Fliel3-
pfadkarte lasst keine besondere Gefahrdung im Bereich, der fir die Bebauung vorbereitet wird, erkennen.

Anlage Umweltbericht

Bearbeitung: Stadtplanungsamt der Stadt Gief3en

Planungsbiro Fischer, Wettenberg
Dipl.-Geogr. Julian Adler, Stadtplaner AKH
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1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele fur das Bebau-
ungsplangesamtgebiet

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Giel3en hat am 03.05.2018 die Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. Gl 02/07 ,Rinn’sche Grube“ beschlossen. Im Vordergrund des Bebauungsplanes steht die Ent-
wicklung eines geplanten Wohngebietes in Ortsrandlage unter Einbezug und Weiterentwicklung des durch
den rechtswirksamen einfachen Bebauungsplan Nr. Gl 02/05 ,Marburger Stralle / Ludwig-Richter-Strafte”
von 2010 abgedeckten Teilbereiches. Die Planungsziele umfassen darliber hinaus die Sicherung der Er-
schlieBung Uber eine StichstralRe, die ausgehend von der Marburger Stral3e in das neue Quartier einmin-
det und gleichzeitig das angrenzend geplante Hotel erschlie3en soll, die Sicherung unterschiedlicher Ge-
baude- und Wohnungstypologien unter anderem auch mit einem Anteil fir sozialen Wohnungsbau, die
Zulassigkeit von mischgebietsvertraglichen gewerblichen Nutzungen im Bereich der Einmiindung an der
Marburger Stral3e, die Unterbringung des ruhenden Verkehrs der geplanten Mehrfamilienhduser grof3ten-
teils in Tiefgaragen, die Sicherung eines fiir den Ortsrandbereich angemessenen Griinanteils im Plangebiet
mit Gebietseingriinung und Erhaltung des Grabens zum Wohnquartier Hunfeld sowie die Erhaltung gréR3e-
rer Teilflachen der in Richtung der Lahnaue an die ,Rinn’sche Grube® angrenzenden gehdlzbestandenen
Flachen. Hinzu kommt die bauleitplanerische Sicherung der geplanten Errichtung eines Quartierspielplat-
zes sowie eines offenen Erdbeckens zur Riickhaltung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswas-
sers.

¥

Wohnquartier
Plangebiet ~Hunfeld" g

2| Marburger [
StraRe [fas

bl

Abb. 1: Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. Gl 02/07 ,Rinn’sche Grube“ (Quelle: Stadt Giel3en).
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1.2 Relevante Fachgesetze und Fachplanungen
1.2.1 Umweltziele gemal Fachgesetzen

Folgende Bundes- und Landesgesetze enthalten umweltrelevante gesetzliche Vorgaben bzw. Bewertungs-
malf3stabe fir die Aufstellung des Bebauungsplanes:

Gesetz, Richtlinie Ziele, 'E.ﬂlldﬂillﬂ, welche die Planung berihren

Allgemein

Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlieftlich des
Baugesetzbuch (BauGE) Maturschutzes und der Landschaftspflege. Die stadtebauliche Entwicklung hat
unter Berticksichtigung und im Einklang mit der Umwelt zu geschehen.

Hessigches Ausfllhrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (HAGB-
MatSchG) i.V.m. Bundesnaturschutz-

Grofiflachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind vor weiterer
Zerschneidung zu bewahren. Die Beanspruchung im beplanten und unbeplanten
Innenbereich hat Vorrang vor der Inanspruchnahme im Aulenbersich.

gesetz (BMNatSchG)
Bundesimmissionsschutzgeseiz Mensch und Umwelt sind vor schadlichen Immissionen zu schiitzen; optimierte
BlmSch) Flachenanordnung zur Yemingernung der schadlichen Umwelteinwirkungen.

Bei Planungen, Malknahmen und sonstigen Vorhaben, die in ihren
Auswirkungen Waldflachen betreffen kénnen, sind die Nutz-, Schutz- und
Hessizches Waldgesetz (HWaldG) Erholungsfunktionen des Waldes angemessen zu berlicksichtigen.

Durch die Planung betroffener Wald soll Gber gine flachengleiche
Ersatzaufforstung kempensiert werden.

Bodenschutz

Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen;

Baugesetzbuch (BauGB) Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mall zu begrenzen.

Bdden =sind 30 zu erhalten, dass sie ihre Funktion im MNaturhaushalt erfullen
kénnen; nicht mehr genuizte versiegelte Flachen sind zu renaturieren, oder,
soweit eine Entsiegelung nicht moglich oder nicht zumutbar ist, der natirlichen
Entwicklung zu Uberlagsen.

Bundesnaturschutzgeseiz (BEMatSchG)

Baden sind sparsam und schonend in Anspruch zu nehmen; die
Raumordnungsgesetz (ROG) Inanspruchnahme brachgefallener Siedlungsfidchen hat Vorrang vor der
Inanspruchnahme von Freiflachen

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
i.\.m. Bundez-Boden- schutz- und
Altlastenverordnung (BBodSch')

Der Boden ist nachhaltig zu sichern, schadliche Bodenveranderungen gind
abzuwehren

Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher
Bodenveranderungen, Schutz der Boden vor Erosion, Verdichtung und vor
anderen nachteiligen Ein-wirkungen auf die Bodenstruktur, Begrenzung der
Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mafl,
Sanierung von schadlichen Bodenveranderungen und Altlasten. :

Hessigches Altlasten- und Boden-
schutzgesetz (HAItBodSchiG)

Planungsburo Fischer, 35435 Wettenberg 02/2022
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Gewidsser, Hochwasser- und Grundwasserschutz

Raumordnungsgesetz (ROG)

Gewasser sind zu schitzen, zu pflegen und zu entwickeln. Wasser ist sparsam
in Anspruch zu nehmen und die Grundwasservorkommen sind zu schistzen.

Wasserhaushaltzgesetz (WHG)

Vermeidbare Beeintrachtigungen der dkologischen Funktionen von Gewassern
haben zu unterbleiben. Oberirdische Gewasser und Grundwasser sind als
Bestandieil des Maturhaushaltes nachhaltig zu schidtzen und so zu
bewirtschaften.

Hessisches Wassergesetz (HWNG)

Matliriche Gewasser sind in einem angemessenen Zeitraum wieder in einen
naturnahen Zustand zurdckzuflihren (Renaturierung)

Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Angestrebt werden ein zumindest guter ékologischer und chemischer Zustand
fur oberirdische Gewasser sowie ein zumindest guter chemischer und
mengenmaltiger Zustand fir Grundwasser

Klimaschutz, Luftreinhaltung

Bundesimmissionsschutzgeseiz
BlmSchG) i.V.m. 39.
Bundesimmissionsschutzverordnung
{BImSch/)

Vermeidung, Verhitung oder Vemingerung schadlicher Auswirkungen auf die
menschliche Gesundheit und die Umwelt insgesamt, Festlegung von
Grenzwerten.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Luft und Klima sind auch durch Maknahmen des Maturschutzes und der
Landschaftspflege zu schitzen; dies gilt insbesondere fir Flachen mit ginstiger
lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und
Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen.

Gesetz fur den Vorrang Emeuerbarer
Energien (EEG)

Im Interesse des Klima-, Matur- und Umweltschutzes ist eine nachhaltige
Entwicklung der Energieversorgung zu ermdglichen.

TA Luft

Emizsionsanforderungen fir bestimmie Luftschadstoffe.

Energieeinsparverordnung {(EnEWV)

Formulierung bautechnischer Sfandardam‘ordemngen zum effizienten
Betriebgenergiebedarf von Gebauden.

Arten- und Biotopschutz

Bundesnaturschutzgesetz (BNat3SchG)

Lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieflich ihrer
Lebensstatten sind zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen
sowie Wanderungen und Wiederbesiedelungen gind zu ermédglichen. Wild
lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschafien sowie ihre Biotope und
Lebensstatten sind auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im
Maturhaushalt zu erhalten

Richtlinie 2009/147/EG (Richtlinie Gber
die Erhaltung der wildlebenden

|Vogelarten; Vogelschutzrichtlinie |

Fir die in Anhang | aufgefihrien Arten sind besondere Schutzmalknahmen
hinsichtlich ihrer Lebensraume anzuwenden

Richtlinie 92/43/EWG (Richtlinie zur
Erhaltung der natirichen Lebensraume
gowie der wildlebenden Tiere und

FFH-Richtlinie).

Pflanzen; Fauna-Flora-Habitat- Richtlinie;

Erhaliung der natlirlichen Lebensraume und der Habitate der Arten Uber
Ausweisung von Schutzgebieten und den Schutz von Arten, die Erhaltung der
biclogischen Vielfalt ist zu fordern

Landschaftaschutz

Raumordnungzgesetz (ROG)

Fir Erhclung in Matur und Landschaft sowie fur Freizeit und Sport gind
geeignete Gebiete und Standorte zu sichern.

Bundesnaturschutzgesetz (BNat3chG)

Naturdandschafien und historisch gewachsene Kultudandschaften, auch mit
ihren Kuliur-, Bau- und Bodendenkmalem, sind vor Verunstaltung, Zersiedelung
und sonstigen Beeintrachtigungen zu bewahren

Planungsbiiro Fischer, 35435 Wettenberg
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Schutz des Menschen

Raumordnungsgesetz (ROG) Der Schutz der Allgemeinheit vor Larm ist sicherzustellen.

Bundegimmissionsschutzgeseiz
BImSchG) i.W.m. der 16. BlmSch'
(Verkehrslarmschutzverordnung)

Schutz der Machbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
‘erkehragerausche.

Schutz vor schadlichen Umweltzinwirkungen durch Anlagenlarm mittels

TA Larm Immissionsrichiwerien.

Kultur- und Sachgiiter / Denkmalschutz

Gewachsene Kulturlandschaften zind in ihren pragenden Merkmalen sowie mit

Raumordnungsgesetz (ROG) ihren Kuliur- und Maturdenkmalern zu erhalten.

Gesetz zum Schutz der Kulturglter des  |Kuliurdenkmaler sind als Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und
Landes Hessen (HDSchG) Entwicklung zu schiitzen und zu erhalten

Die Beriicksichtigung der aufgefiihrten allgemeinen Schutzziele fur die jeweiligen Schutzgiter der Umwelt-
prifung ist Bestandteil der vorliegenden Planung. Sie spiegelt sich in der Beurteilung mdglicher Umwelt-
auswirkungen und der daraus abzuleitenden Mal3nahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Aus-
gleich von Beeintrachtigungen der Schutzguter wider. Mit der Umweltprifung werden alle umweltrelevanten
Belange zusammengefasst und in einem sogenannten Umweltbericht den Behérden zur Stellungnahme
vorgelegt. Die Umweltpriifung gilt als zusammenfassendes Prufverfahren, in das die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung und der Grunordnungsplan integriert werden.

1.2.2 Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt den Bereich des Plangebietes tUberwiegend als ,Vorranggebiet
Siedlung Bestand“ und im Bereich der in Richtung der Lahnaue an die ,Rinn’sche Grube“ angrenzenden
gehdlzbestandenen Flachen als ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft“ sowie liberlagernd als ,Vorbehalts-
gebiet fir Natur und Landschaft* und als ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug® dar.

Aufgrund des Planziels mit den gewahlten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie dem vorge-
sehenen Erhalt groRerer gehdlzbestandener Flachen und der Errichtung eines offenen Erdbeckens zur
Ruckhaltung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers kann die aus raumordnerischer Sicht
eher kleinflachige Inanspruchnahme des ,Vorranggebietes Regionaler Griinzug“ sowie des ,Vorbehaltsge-
bietes fur Landwirtschaft* mit den Zielen der Raumordnung vereinbart werden. Aufgrund der vorgesehenen
Nutzung im nordwestlichen Bereich des Plangebietes ist mithin nicht von einer erheblichen Beeintrachti-
gung der Freiraumfunktionen auszugehen.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan 2010
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1.2.3 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Giel3en von 2006 im Bereich der Liegenschaften des
ehemaligen BMW-Autohauses als ,Gemischte Bauflache Bestand“ sowie im suddstlichen Bereich der bis-
lang unbebauten ,Rinn’schen Grube“ als ,Wohnbauflache Planung“ und nordwestlich anschlief’end als
,Grun- und Freiflache” mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dargestellt. Zudem ist im Fldchennutzungs-
plan der Uberwiegende Bereich des Plangebietes als ,Aufschiittung” sowie als ,Altablagerungsflache® bzw.
.Flache mit Altlastverdacht” dargestellt. Ferner wird innerhalb der ,Griin- und Freiflache” symbolhaft ein
~Spielplatz® als Sondereinrichtung dargestellt.

Da Bebauungsplane gemaR 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen
die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung und zu den sonstigen
Nutzungen den Darstellungen des Flachennutzungsplanes grundsétzlich nicht entgegen.

Die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ergibt sich insbesondere auch aus
den unterschiedlichen MaR3stabsebenen und der regelméaRig nicht parzellenscharfen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes. So ragen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen fir zwei Gebaudeteile im Allge-
meinen Wohngebiet nur in einem geringfiigigen Umfang von 206 m2 und 229 m2 in die im Flachennut-
zungsplan als ,Griin- und Freiflache” mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dargestellte Flache, wahrend
innerhalb der Gbrigen nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen in diesem Bereich auf einer Flache von rd.
1.500 m? lediglich begriinte Freiflachen und die Zuwegungen zum geplanten Regenriickhaltebecken sowie
ein rd. 300 m? grof3er Quartierspielplatz vorgesehen sind.

= ~§_~' ‘\ Y/ \
K ’/‘ Lage des Plangebietes

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt GieRen von 2006

1.2.4 Stadtebauliches Konzept

Dem Bebauungsplan liegt als Planungskonzept ein Entwurf von Feldmann Architekten GmbH, GieRRen, fir
die Gebietsentwicklung ,Westhang-Living“ zugrunde. Nach dem Konzept erfolgt die ErschlieBung des ge-
samten Gebiets Uber eine Stichstral3e, an der die einzelnen Geb&ude mit sdmtlichen Eingéngen barrierefrei
angebunden sind und auch die geplanten Tiefgaragen angeschlossen werden. Insgesamt sollen im Zuge
der geplanten Bebauung auf dem Areal rd. 2.300 m2 Gewerbeflache und rd. 12.000 m2 Wohnflache im
Zuge von Geschosswohnungsbauten errichtet werden. GemafR den Vorgaben der Stadt Giel3en wird dabei
ein Anteil an sozialem Wohnungsbau bertcksichtigt, wobei die Sozialwohnungen auf insgesamt zwei Ge-
béaude verteilt werden.

Planungsbiiro Fischer, 35435 Wettenberg 02/2022
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Die Nutzungsmischung von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe, wie z.B. Biiros, Arzte und Praxen
sowie sonstige Dienstleistungen und gegebenenfalls kleinere Laden, erfolgt dabei im studwestlichen Be-
reich des Plangebietes flr den im Bebauungsplan Mischgebiet festgesetzt wird und entwickelt sich nach
Nordosten hin zu einer reinen Wohnbebauung innerhalb des vorgesehenen Allgemeinen Wohngebietes.

1.2.5 Landschaftsplan

Der gesamtstadtische Landschaftsplan stellt den sidlichen bis stidwestlichen Teil des Plangebietes als
stark Uberformte Gewerbe- und Industrieflache sowie Einzel- und Reihenhausbebauung mit Freiflachen
und Garten / stark versiegelt dar. Der nordliche bis norddstliche Teil wird als Gebiischsukzession und
Laub(misch)wald mittlerer Standorte dargestellt. Die Biotopwertigkeit wird fiir den stdlichen bis sidwestli-
chen Teil aufgrund des hohen Versiegelungsgrades als verarmt angegeben. Der ndrdliche Teil wird dage-
gen als wertvoll eingestuft und ist zudem im Landschaftsrahmenplan 1998 als Schwerpunktgebiet fir die
Sicherung des regionalen Biotopverbundes ausgewiesen.

1.2.6 Schutzgebiete

Im rdumlichen Geltungsbereich des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete. Die nachstgelegenen
Schutzgebiete sind das FFH-Gebiet 5318-302 ,Wieseckaue und Josolleraue®, das Vogelschutzgebiet
5318-401 ,Wieseckaue 6stlich von GieRen® und das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill* in
rd. 1.000 m sudostlicher Entfernung zum Plangebiet. Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet konnen
nachteilige Auswirkungen durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ausgeschlossen werden.

1.2.7 Landwirtschaftliche und Forstrechtliche Belange

Die gehoélzbestandenen Flachen innerhalb des Plangebietes stellen gréRtenteils Wald i.S.d. § 2 Abs. 1
Hessisches Waldgesetz (HWaldG) dar. Die vorliegende Bauleitplanung bereitet im tGberwiegenden Teil des
Plangebietes die dauerhafte Umwandlung der Waldflachen in baulich nutzbare Grundstiicksflachen vor.
Fur die Rodung von Wald zum Zwecke einer dauerhaften Nutzungsanderung bedarf es einer Genehmigung
nach § 12 Abs. 2 Nr. 1 HWaldG. Der entsprechende Antrag auf Waldumwandlung wird beim Kreisaus-
schuss des Landkreises Giel3en gestellt; die Entscheidung ergeht im Benehmen mit dem zustandigen
Forstamt als Unterer Forstbehérde.

2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
2.1 Basisszenario
2.1.1 Biotope und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes und seiner ndheren Umgebung wurden
im Juni 2018 und August 2019 Gelandebegehungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden nachfolgend
beschrieben und sind in der Bestandskarte (Anhang) kartografisch umgesetzt.

Das Plangebiet lasst sich in zwei Bereiche gliedern, einen bereits durch ein Gewerbegebiet nahezu voll-
sténdig versiegelten Teil im Stiden und einen noch unbebauten Teil im Norden. Der nérdliche Teil wird
weitestgehend von grof3flachigen Gehodlzbestdnden und einer maRig artenreichen, ruderalen Wiese einge-
nommen (Abb.4 bis 9). Die Wiese kann als nahrstoffreich in den Randbereichen bis nahrstoffarm im zent-
ralen Bereich beschrieben werden. Ausschlaggebend dafir ist das Auftreten von nitrophiler, meist von
Brennnessel und Brombeere geprégter Ruderalflur in den Randbereichen.
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Im Kontrast dazu befinden sich in den zentralen Bereichen néhrstoffarmut- bzw. magerkeitszeigende Arten,
wie Galium verum, Potentilla argentea, Lotus corniculatus und Plantago media. Am sidlichen Rand der
Wiesenflache befindet sich ein alter, nicht mehr genutzter Viehstall.

Neben den aufgeflihrten krautigen Arten befinden sich innerhalb der ruderalen Wiese vereinzelt Laubstréu-
cher von Wildrose (Rosa spec.), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) und Weil3dorn (Crataegus spec.).
Die Wiesenflache wird von flachigen Geholzbestdénden umschlossen, welche die gesamten Randbereiche
des nordlichen Plangebietes und dieses vom sidlichen sowie bebauten Teilbereich trennen. Die Geholz-
bestande sind als Gehoélze frischer Standorte anzusprechen und setzen sich lberwiegend aus Pionier-
Arten, wie Berg- und Spitz-Ahorn (Acer platanoides, A. campestre), Hange-Birke (Betula pendula), Hartrie-
gel (Cornus sanguinea), Sal-Weide (Salix caprea) und Vogel-Kirsche (Prunus avium) zusammen. Im nord-
lichen Teil der Geholzbestédnde befindet sich innerhalb des Flurstiicks 103 ein Vorkommen der Rauen
Nelke (Dianthus armeria), die nach BNatSchG besonderem Schutz unterliegt. AuRerdem befindet sich am
nordlichen Rand des Gehdlzbestandes eine imposante éltere Eiche mit einem Stammumfang von rd. 3 m.

Abb. 4: Ruderale Wiese und Gehdlzbestande im Abb. 5: Blick von auRerhalb des Plangebietes nach Si-
Norden des Plangebietes. den auf die Gehdélzbestdnde am nordlichen Rand des
Geltungsbereiches.

Abb. 6: Gehdlze am ndérdlichen Rand des Plangebie- Abb. 7: Gehdlzbestand im Norden des Plangebietes
tes.
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Abb. 8: Gehdlze und angrenzende Wohnbebauung im Abb. 9: Blick uber die ruderale Wiese mit aufkommen-

Osten des Plangebietes. den Wildrosenstrauchern auf die Gehdlzbestéande im
zentralen Bereich des Plangebietes. Hinter den Gehol-
zen befindet sich der durch Gewerbeflachen gepragte
sudliche Teil des Plangebietes.

In den Grenzbereichen zwischen der ruderalen Wiese und den umgebenden Laubholzbestanden befinden
sich mehrere kleinflaichige Bestéande artenarmer, nitrophytischer Ruderalflur (Abb. 10, Abb. 11), welche
unter anderem Gewohnliches Knaduelgras (Dactylis glomerata), Brombeere (Rubus spec.), Acker- und Ge-
wohnliche Kratzdistel (Cirsium arvense, C. vulgare) sowie Brennnessel (Urtica dioica) als charakteristische
Arten enthalt.

a5

A

Abb. 10: Nitrophile Ruderalflur im stdlichen Randbe- Abb. 11: Brombeer-Sukzession am sudlichen Rand
reich der ruderalen Wiese. Im Hintergrund 6stlich an der ruderalen Wiese.
das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung.

Der stidliche Teil des Plangebietes wird von einer nahezu vollstandig versiegelten Gewerbeflache mit ei-
nem Autohaus, einer Werkstatt sowie Stellplatzflachen eingenommen (Abb. 12, Abb. 13). Im Bereich der
Stellplatzflachen befinden sich insgesamt sechs angepflanzte Berg-Ahorne mit einem Stammdurchmesser
bis 15 cm. Am nérdlichen Rand der Gewerbeflache hat sich hinter einem kleineren Bestandsgebaude auf
geschottertem Untergrund eine ruderale Gras- und Krautflur mit einigen Charakterarten trocken-warmer
Standorte etabliert (Abb. 14). Als chrakteristische Arten treten, untere anderem, Schmalblattriges Weiden-
réschen (Epilobium angustifolium), Kompass-Lattich (Lactuca serriola), Lowenzahn (Taraxacum sect. Ru-
deralia) und Weil3dorn-Jungwuchs (Crataegus spec.) auf.

Im nordwestlichen Bereich der Gewerbeflachen befindet sich eine weitere, zum Teil bewachsene Schotter-
flache mit Vorkommen von Fingerkraut (Potentilla spec.), Echtem Johanniskraut (Hypericum perforatum),
Brombeere, Lowenzahn, Jakobs-Greiskraut (Senecio jacobea) und Kirschen-Jungwuchs.
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Sudlich an die Gewerbeflachen schlief3t die Marburger Strafle an, von der ein Teilbereich mit acht grof3en
beidseitig stralRenbegleitenden Linden (Tilia spec.) in den rdumlichen Geltungsbereich der vorliegenden
Planung fallt (Abb. 15). Am 6stlichen Rand der Gewerbenutzung befindet sich in Angrenzung zur Marburger
Stral3e eine schmale, gepflegte Griinanlage mit Ziergehdlzen (Abb. 16).

Abb. 12: Stellplatzflachen im durch Gewerbebebau- Abb. 13: Bebaute Flache im Norden des Gewerbege-

ung gepragten sidlichen Teil des Plangebietes. bietes. Auf der linken Seite: Gehdlze, die das Gewer-
begebiet im Zentrum des Plangebietes von der nérdlich
gelegenen ruderalen Wiese trennen.

Abb. 14: Warmeliebende Ruderalflur am nordwestli- Abb. 15: Abschnitt der Marburger StraRe mit stral3en-
chen Rand der Gewerbeflache. begleitenden Linden im Siiden des Plangebietes

Abb. 16: Gepflegte Griinanlage mit Zierstruchern
am sudlichen Rand der Gewerbeflache.
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2.1.2 Faunaund Artenschutzrechtliche Belange

Aufgrund der raumlichen Lage und der gegebenen Habitatstrukturen wurden 2018 und 2020 nachtraglich
faunistische Untersuchungen zu den Tiergruppen Voégel, Fledermause, Haselmaus, Reptilien und der
Schmetterlingsgattung Maculinea durchgefiihrt. Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prifung wer-
den nachfolgend zusammengefasst. Fur weiterfihrende Aussagen wird an dieser Stelle auf den Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag verwiesen.

Vogel

Im Untersuchungsgebiet konnten 24 Reviervogelarten festgestellt werden. Zudem wurden insgesamt 11
Nahrungsgéste festgestellt. Als artenschutzrechtlich relevante Reviervogelart besitzen Girlitz (Serinus se-
rinus), Haussperling (Passer domesticus) und Stieglitz (Carduelis carduelis) ein Vorkommen im Untersu-
chungsgebiet.

Flederméause

Im Untersuchungsgebiet konnten durch die akustische Erfassung funf Fledermausarten nachgewiesen
werden. Bei den nachgewiesenen Arten handelt es sich um die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus),
den GrofRen Abendsegler (Nyctalus noctula), die Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus) und eine
.Bartfledermaus®. Unter der ,Bartfledermaus” werden die beiden akustisch nicht eindeutig differenzierbaren
Arten Grol3e Bartfledermaus (Myotis brandtii) und Kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus) zusammen-
gefasst.

Haselmaus

Zur Erfassung der Haselmaus wurden 11 sog. Nesting-Tubes im Bereich des Gehdlzbestandes ausge-
bracht und regelmaRig auf Nutzungsspuren kontrolliert. Wahrend der Kontrollen wurde ebenfalls auf Frei-
nester und Fral3spuren geachtet. Im Ergebnis konnten keine Haselméuse oder andere Bilche im Untersu-
chungsgebiet nachgewiesen werden.

Reptilien

Zur Kartierung der Reptilien wurden sonnenexponierte Stellen von Marz bis Juli 2017 untersucht. Im Er-
gebnis konnte das Vorkommen der Blindschleiche (Anguis fragilis) im nérdlichen Teil des Plangebietes
festgestellt werden. Es ist davon auszugehen, dass die Art regelm&Rig im Plangebiet vorkommt. Arten-
schutzrechtlich relevante Reptilienarten wurden nicht festgestellt.

Maculinea

Zur Bestandserfassung der Maculinea-Arten wurde das Plangebiet Ende Juli 2020 untersucht. Hierzu
wurde die Vegetation im gesamten Untersuchungsbereich kontrolliert. Die Begehung erfolgte zur Flugzeit
der Falter bei gutem Wetter. Im Ergebnis konnte im Untersuchungsgebiet der GroRe Wiesenknopf (San-
guisorba officinalis) nachgewiesen werden. Dieser trat zur Flugzeit der Maculinea-Arten blihend auf. Trotz
intensiver Nachsuche wurden jedoch keine Maculinea-Arten festgestellt.

Dachs (Zufallsfund)

Im Norden des Plangebietes wurde ein genutztes Gangsystem des Dachses (Meles meles) nachgewiesen.

Artenschutzrechtliche Belange
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Aus der artenschutzrechtlichen Untersuchung sind als artenschutzrechtlich relevante Vogelarten Girlitz,
Haussperling und Stieglitz, als Fledermausarten Breitfligelfledermaus, ,Bartfledermaus®, Grof3er Abend-
segler und Zwergfledermaus hervorgegangen. Die festgestellten Reviere von Haussperling und Stieglitz
befinden sich auRerhalb des Geltungsbereichs und werden somit durch die aktuell geplante Veranderung
nicht direkt betroffen.

2.1.3 Geologie, Boden und Grundwasser

Geologie und Boden

?ﬂ Bodenfunktionsbewertung
Funktionserfullungsgrad
|| 0-nicht bewertet

. 1 - sehr gering
l:' 2 - gering
L | 3-mitter
4-hoch

Lo

Abb. 18: Bewertung auf Grundlage der Bodenfunktionsbewertung: sehr hoch = rot, hoch = orange, mittel = gelb,

gering = hellgriin, sehr gering = dunkelgriin, wei3= keine Daten vorhanden; Plangebiet: rot umrandet (Quelle: Bo-
denViewer Hessen.de, Zugriffsdatum: 29.10.2018)

Der geologische Untergrund des Plangebietes ist durch die Lage am dstlichen Rand des Rheinischen
Schiefergebirges gepragt. Dort liegen die devonischen Gesteine unter den tertidren und quartéren Ablage-
rungen der Hessischen Senke. Nach Informationen des Geoportals Hessen, Geologie Viewer (geolo-
gie.hessen.de) ist innerhalb des Plangebietes Ton, Schluff, oft mit Steinen, Grus und Sand aus dem Plei-
stozén des Quartars zu erwarten.

Entsprechend der Bodenkarte von Hessen (Maf3stab 1:50.000, Blatt 5318 Amoneburg) befindet sich das
Plangebiet auf Boden mit anthropogener Uberpragung. Es sind daher keine natirlichen Bodenprofile mehr
anzunehmen. Hinsichtlich der Bodenfunktionen enthalt der Boden-Viewer des Landes Hessen keine An-
gaben beziglich des Bodenfunktionserfillungsgrads (nach HMUELYV, 2011) des Plangebiets (Abb. 15).
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Bewertet wird dabei die Bedeutung des Standortes fir Bodenfunktionen, wie den Wasserhaushalt, das
Ertragspotential oder als Lebensraum fir Pflanzen in Hinblick darauf, inwieweit Eingriffe im Rahmen der
Bauleitplanung empfohlen werden bzw. ob Eingriffe auf dem jeweiligen Standort aus naturschutzfachlicher
Sicht erheblich wéren.

Aufgrund von Bau- und Nutzungstatigkeiten in der Vergangenheit (Sandabbau, Verfillung) und der im stid-
lichen Teil bereits gegebenen Versiegelung (Gebaude, Asphalt, Pflaster, Schotter) ist bereits eine unter-
schiedlich ausgepréagte anthropogene Uberformung (Befahrung, Abgrabungen, Auffiillungen, Versiege-
lung) gegeben. Naturliche Bodenprofile sind gréRtenteils nicht mehr zu erwarten.

Grundwasser

Das Untersuchungsgebiet liegt weder in einem Wasser- oder Heilquellenschutzgebiet noch in einem Uber-
schwemmungs- oder Hochwasserabflussgebiet. Der Grundwassereinfluss ist gemafl BodenViewer auf-
grund der anthropogenen Uberpragung als sehr gering einzustufen. Die Grundwasserneubildung ist spe-
ziell im stdlichen, Uberbauten Teil des Plangebietes stark eingeschrankt.

Altlasten

Die Flurstiicke 101/7, 101/9, 101/10 und 101/11 im Bereich der ehemaligen Sandgrube Sier (Wrtele) so-
wie der Altstandort ,Autohaus Wirtele“ auf dem Flurstiick 101/11 sind als Altablagerung unter dem
Az. 531.005.000-000.023 und als Altstandorte unter den Az. 531.005.022-001.032, 531.005.022-001.011
und 531.005.060-000.027 in der Altflachendatei des Landes Hessen erfasst.

Wahrend Uber den Bereich der ,Rinn‘sche Grube® im Osten des Plangebietes bereits umfangreiche Vor-
untersuchungen vorliegen, lagen fur den Westteil der Flache keine Informationen tber die Vornutzung vor.
Daher wurde von der IGU Institut fur industriellen und geotechnischen Umweltschutz GmbH zunéachst eine
Historische Recherche und spéter eine erganzende Umwelttechnische Untersuchungen durchgefiihrt. Das
Ziel der umwelttechnischen Untersuchung war es, anhand der Befunde aus Gelande- und Laborarbeiten
den umwelttechnischen Status der Auffullungen und Bdden in Hinsicht auf die geplante Wohnnutzung des
Gelandes zu bewerten.

Fur die Teilflache der ehemaligen ,Rinn“schen Grube*® ist auf Basis der vorliegenden Daten und der vorge-
sehenen Planungen keine Geféhrdung fir die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Pflanze oder Boden-
Grundwasser zu besorgen. Durch die vorgesehene Aufflllung des Geldndes und die weitgehende Versie-
gelung gibt es gegen eine Umnutzung zur Wohnflache gutachterlich keine Vorbehalte.

Auf der Teilflache des ehemaligen Autohauses Wirtele ist nach dem Bau einer Tiefgarage eine grof3fla-
chige Versiegelung vorgesehen. Die anfallenden Aushubmassen sollen fir die lagenweise Auffillung im
Bereich der ehemaligen ,Rinn‘schen Grube“ unterhalb versiegelter Flachen genutzt werden. Vor Beginn
der Erdarbeiten ist die aufstehende Bausubstanz fachgerecht zurlickzubauen und es ist eine gutachterliehe
Bemusterung der freigelegten Auffullungen im Bereich der Lager- und Werkstattflachen, eine Sanierung
des ehemaligen Tankstellenstandorts und ein Riickbau der Abscheideranlage durchzufuhren. Bei fachge-
rechter Umsetzung der Vorarbeiten und durch die nachfolgende weitgehende Versiegelung der Teilflache
gibt es auch gegen eine Umnutzung zur Wohnflache gutachterlich keine Vorbehalte.

Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet befindet sich in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von Kampf-
mitteln auf solchen Flachen muss grundséatzlich ausgegangen werden.
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2.1.4 Oberflachengewasser
Oberirdische Gewasser sind nicht vorhanden.

2.1.5 Orts-und Landschaftsbild, Erholungswert

Naturrdumlich liegt das Plangebiet nach Klausing (1988) innerhalb des Westhessischen Berg- und Sen-
kenlandes in der Teileinheit 349.2 ,Giel3ener Landricken® (Haupteinheit 349 ,Vorderer Vogelsberg®). Das
natirliche Geléande liegt bei rd. 175 bis 185 m .NN.

Das Plangebiet schlie3t an den ndérdlichen bebauten Stadtrand der Stadt Giel3en an. Norddstlich, dstlich
und stdlich grenzen Wohnbebauung und die Marburger Stral3e, siidwestlich Gewerbeflachen an das Plan-
gebiet an. Nordlich und 6stlich fligen sich Gehdlzbestande und Ackerflaichen an. Der sidliche Teil des
Plangebietes zeigt sich anthropogen tberformt und wird von einer bebauten Gewerbeflache mit wenig Be-
grinung eingenommen, der nordliche Teil wird von einer Grinflache und umfangreichen Gehélzbestanden
eingenommen. Weitreichende Blickbeziehungen auf das Plangebiet ergeben sich lediglich aus der offenen
Landschaft in nordlicher und westlicher Richtung.

2.1.6 Kultur- und Bodendenkmal
Kulturdenkmale

Es sind keine Kulturdenkmaéler innerhalb des Plangebiets bekannt.

Bodendenkmale

Sand- und Kiesgruben sind haufig Standorte von prahistorischen, insbesondere bronzezeitlichen Siedlun-
gen und ausgedehnten Graberfelder gewesen. Im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld befinden sich
vorgeschichtliche Gréaber sowie eine historische Gerichtsstatte.

2.1.7 Klima

Bei dem sudlichen Teil des zu Uberplanenden Gebietes handelt es sich um nahezu vollversiegelte Ge-
werbe- und StraRenverkehrsflachen. Dieser Bereich zeichnet sich durch ein ausgepragtes Siedlungsinnen-
klima mit besonderer Aufheizung der Luft an heillen Sommertagen (Erwarmung von Beton-, Asphalt-,
Schotter- und Pflasterflachen) und entsprechender nachtlicher Warmeabstrahlung aus. Aufgrund der be-
reits gegebenen Vorbelastung kommt diesem Teil des Plangebietes aus klimatischer Sicht eine geringe
Bedeutung zu. Der nérdliche Teil wird hingegen von Grinland und umfangreichen Gehélzbestanden ein-
genommen. Diese Freiflachen besitzen laut Klimaanalyse (GEO-NET 2014) eine hohe bioklimatische Be-
deutung sowie eine wichtige Funktion hinsichtlich der Kaltluftproduktion. Der bestehende schmale Sied-
lungsbereich ist aufgrund der Nahe zu den kaltluftliefernden Freilandbereichen (Aul3enbereich) ein
Siedlungsraum mit geringer bioklimatischer Belastung (Abb. 19). Die Karte mit dem Kaltluftvolumenstrom
zeigt, dass die Kaltluft nach Norden in den unbebauten Bereich der Lahnaue abflie3t (Abb. 20).
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T | B = |
Planungshinweiskarte - =
(GEO-NET2014)

Griin- und Freiflichen

I Sehr hohe bioklimatische Bedeutung
Sehr hohe Empfindlichkeit gegenlber Nutzungsintensivierung. Vermeidung von
Austauschbarrieren gegeniiber bebauten Randbereichen, Emissionen reduzieren.

[l Hohe bioklimatische Bedeutung

Hohe Empfindlichkeit gegeniiber utzungsintensivierung, Luftaustausch mit der Umgebung
erhalten. Bei Eingriffen Baukérperstellung beachten sowie Bauhhen gering halten.

Fldche hoher Kaltluftproduktivitét

Siedlungsraum
i3] Keine oder geringe bioklimatische Belastung
Mittlere Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung bei Beachtung klima-

héhen gering halten. Klimarelevante Funktion fiir angrenzende Besiedlung beachten.

okologischer Aspekte. Glnstiges Bioklima erhalten. Baukdrperstellung beachten, Bau-

Abb. 19: Ausschnitt aus der Planungshinweiskarte.
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Abb. 20: Ausschnitt aus der Detailkarte Kaltluftvolumenstrom.

Bioklimatische
Wirksamkeit

Grund der Einstufung

Beurteilung der Emp-
findlichkeit

MaRnahmen

Sehr hohe Be-
deutung

Luftaustausch zwischen Kaltluftent-
stehungsgebieten und belasteten
Siedlungsraumen (Leitbahnen).

Hachste Empfindlichkeit ge-
geniber Nutzungsanderung.

Stromungsquerschnitt (300 m) sichern
Vermeidung, Aufweitung oder Beseitigung baulicher
und sonstiger Stromungshindernisse

Abriegelnde Randbebauung vermeiden

Bauliche Folgenutzungen langs zur Luftleitbahn aus-
richten

Erhalt des Granflachenanteils

Versiegelung minimieren

Werbesserung der Reichweite Gber Grine Trittsteine”

Vermeidung oder Vemingerung ven Luftschadstof-
femissionen

Grinflachen mit direktem Bezug zu
bicklimatisch ungiinstigen Sied-
lungsraumen.

Héchste Empfindlichkeit ge-
geniber Nutzungsanderung.

Erhalt des Grinflachenanteils

Vermeidung von Austauschbarrieren gegendber be-
bauten Randbereichen

Grianflachen vernetzen
Baumbestand optimieren

= Vermeidung oder Vemingerung von Luftschadstof-

femissionen

Immissionsschutzpflanzungen entlang von Hauptver-
kehrsstralten

Hohe und mittle-
re Bedeutung

]
]

Luftaustausch dber Leitbahnen in
Richtung belasteter Siedlungsraume
(Kaltluftquellgebiete)

Hohe Empfindlichkeit gegen-

Ober Nutzungsanderung.

Erhalt des Granflachenanteils

Vermeidung von Austauschbarrieren in Richtung Leit-
bahn

Griinflachen vernetzen

WVermeidung oder Vemingerung von Luftschadstof-
femissionen

Grinflachen mit direktem Bezug zu
biocklimatisch weniger ginstigen
Siedlungsraumen.

Hohe Empfindlichkeit gegen-

Ober Mutzungsanderung.

Erhalt des Grinflachenanteils

WVermeidung von Austauschbarrieren gegenaber be-
bauten Randbereichen

Griinflachen vernetzen

Baumbestand optimieren

Vermeidung oder Vemingerung ven Luftschadstof-
femissionen

Immissionsschutzpflanzungen entlang von Hauptver-
kehrsstrallen
Waldbestand sichern

Geringe Bedeu-
tung

[]

Freirdaume mit geringem Einfluss auf
Siedlungsgebiete und/oder unbe-
deutender Kalt-/ Frischluftprodukti-
an.

Geringe Empfindlichkeit ge-
gendber Nutzungsanderung.

Zersiedelung vermeiden
Bei Verkehrseinfluss Emissionen reduzieren

Abb. 21: Allgemeine stadtklimatische Hinweise fur Planungsentscheidungen (Siedlungsrdume) (GEO-NET 2014)
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2.1.8 Lufthygiene / Luftschadstoffe

Die Analyse der qualitativen Konzentration der Luftschadstoffe zeigt fir den Grof3teil des Plangebietes eine
geringe Belastung des Plangebietes durch Luftschadstoffe. Lediglich die Marburger Stral3e weist eine ver-
kehrsbhedingte Belastung mit Luftschadstoffen auf.

2.1.9 Geruch

Geruchsbelastungen sind fur das Plangebiet und die néhere Umgebung nicht bekannt.

2.1.10 Larm

Im Plangebiet bestehen verkehrsbedingte Larmvorbelastungen durch die éstlich des Plangebietes gele-
gene Marburger Strae. Daher wurden zum Entwurf des Bebauungsplanes schalltechnische Berechnun-
gen auf der Grundlage des aktuellen Bebauungskonzeptes durchgefiihrt und die Ergebnisse in einer schall-
technischen  Stellungnahme  dargelegt. Die schalltechnischen Berechnungen dienen der
immissionsschutzrechtlichen Beurteilung des Plangebietes im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfah-
rens sowie zur Ableitung der Anforderungen an den passiven Schallschutz fir die spatere Objektplanung.

2.2 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ist davon auszugehen, dass die derzeit vorhandene Nutzungsstruktur
des Plangebietes erhalten bleibt. Dies bedeutet, dass der bebaute, stidliche Bereich des Plangebietes auch
weiterhin gewerblich genutzt wird. Die ruderalisierte Wiese im Norden des Plangebietes wiirde bei weiterhin
ausbleibender Pflege mittel- bis langfristig weiter verbuschen. Die Gehdélze blieben in ihrem aktuellen Be-
stand erhalten und wirden sich weiter ausbreiten. Die vorbereitete Gehdlzrodung sowie die Versiegelun-
gen der noch unbebauten Flachen und die damit verbundenen Auswirkungen auf Boden- und (Grund-)
Wasserhaushalt bleiben bei Nicht-Durchfuhrung aus.

2.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung
der Planung

2.3.1 Madgliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bauphase

Bei Durchfuhrung der Planung kommt es wahrend der Bauphase vor allem im nérdlichen Teil des Plange-
bietes zu einem Eingriff in die vorhandenen Biotopstrukturen sowie in den Boden durch Bodenabtrag und
-aufschattung.

AuRRerdem ist wahrend der Bauphase durch den Baustellenbetrieb mit erhéhten Larm- und Lichtemissionen
sowie mit stofflichen Emissionen, wie zum Beispiel Staub, zu rechnen.

Mdgliche Auswirkungen umfassen eine temporare Stérung der Tier- und Pflanzenwelt durch die genannten
Emissionen und Personenbewegungen bis hin zu einem dauerhaften Verlust von Ruhe- und Fortpflan-
zungsstatten durch den Eingriff in die vorhandenen Biotopstrukturen.
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2.3.2 Madgliche erhebliche Auswirkungen durch die dauerhafte Nutzung natr-
licher Ressourcen

Biotope und Pflanzen

Die im Plangebiet vorhandenen Biotop- und Nutzungsstrukturen besitzen aus naturschutzfachlicher Sicht
eine geringe (Uberbaute teil- und vollversiegelte Flachen) bis mittlere (ruderale Wiese, Ruderalfluren, Laub-
geholze frischer Standorte) Wertigkeit.

Mit der Rauen Nelke (Dianthus armeria) kommt zudem eine gesetzlich geschutzte Art im Plangebiet vor.
Der Standort entfallt aufgrund des geplanten Regenriickhaltebeckens. Als eingriffsminimierende Maf3-
nahme wird die Umsiedlung der Rauen Nelke empfohlen (vgl. Kap 4.2)

Aufgrund der Umnutzung eines Grof3teils der vorhandenen Biotopstrukturen bei Umsetzung der Planung,
ergibt sich fur das Plangebiet, unter Beriicksichtigung der empfohlenen eingriffsminimierenden Maf3nah-
men, insgesamt eine geringe bis mittlere Konfliktsituation.

Fauna

Aus den artenschutzrechtlichen Untersuchungen sind als artenschutzrechtlich relevante Vogelarten Girlitz,
Haussperling und Stieglitz, als Fledermausarten Breitfligelfledermaus, ,Bartfledermaus®, Grofer Abend-
segler und Zwergfledermaus hervorgegangen. Die festgestellten Reviere von Haussperling und Stieglitz
befinden sich auRerhalb des Geltungsbereichs und werden somit durch die aktuell geplante Veranderung
nicht direkt betroffen. Die geplante Nutzung als Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet fiihrt zu einem
Verlust eines Teillebensraumes der betroffenen Arten.

Boden und Wasserhaushalt

Aufgrund von Bau- und Nutzungstétigkeiten in der Vergangenheit (Sandabbau, Verfullung) und der im sid-
lichen Teil bereits gegebenen Versiegelung (Gebaude, Asphalt, Pflaster, Schotter) ist bereits eine unter-
schiedlich ausgepragte anthropogene Uberformung (Befahrung, Abgrabungen, Auffilllungen, Bodenver-
dichtung, Versiegelung) gegeben. Natirliche Bodenprofile sind groftenteils nicht mehr zu erwarten.
Obwohl sich im nérdlichen, noch unbebauten Teil des Plangebietes Uber Jahrzehnte der teilweise unge-
stérten Sukzession neue, zum Teil natirliche Vegetationstypen nachhaltig etabliert haben, ist nahezu im
gesamten Plangebiet von mehr oder weniger deutlich eingeschrankten Bodenfunktionen auszugehen. Ins-
gesamt sind die Eingriffswirkungen hinsichtlich Boden- und Wasserhaushalt bei Durchfihrung der Planung
aufgrund der zu erwartenden Neuversiegelung im ndrdlichen Teil des Plangebietes als maximal gering
einzustufen.

Oberirdische Gewasser sind nicht vorhanden und werden somit durch die Planung nicht betroffen.

Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet schlie3t an den ndérdlichen bebauten Stadtrand der Stadt Giel3en an. Norddstlich, 6stlich
und sudlich grenzen Wohnbebauung und die Marburger Stral3e, sidwestlich Gewerbeflachen an das Plan-
gebiet an. Nordlich und 6stlich fiigen sich Gehdlzbestande und Ackerflachen an. Der sidliche Teil des
Plangebietes wird bereits von einer bebauten Gewerbeflache mit wenig Begrinung eingenommen. In die-
sem Teil des Plangebietes wird es zu keiner weiteren Beeintrdchtigung des Landschafts- bzw. Stadtbildes
kommen. Der ndrdliche Teil des Geltungsbereiches ist dagegen von einer Grinlandflache und umfangrei-
chen Gehdlzbestanden gepréagt, die im Zuge der vorliegenden Planung groRtenteils Gberplant werden. In
diesem Bereich ist zumindest fur die angrenzende Wohnbebauung mit einer deutlichen Abwertung des
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Stadtbildes zu rechnen. Da die noch unbebaute Teilflache jedoch von norddstlicher bis stidwestlicher Rich-
tung von angrenzender Wohn- und Gewerbebebauung umschlossen wird, kann die vorgesehene Errich-
tung eines Allgemeinen Wohngebietes als Luckenschluss angesehen werden.

Weitreichende Blickbeziehungen aus der offenen Landschaft ergeben sich vor allem aus nérdlicher und
westlicher Richtung. Als eingriffsminimierende MaRnahme wird ein Teil des Gehdlzbestandes im Norden
des Plangebietes als Flache fur Wald erhalten, sodass sich die Einsehbarkeit der entstehenden Wohnge-
baude von auRerhalb der Stadt betrachtet voraussichtlich in Grenzen halten wird.

Insgesamt ist durch die vorliegende Planung voraussichtlich keine erhebliche Beeintrdchtigung des Land-
schafts- und Stadtbildes zu erwarten.

Kultur- und Bodendenkmaéler

Kulturdenkmaéler werden durch die vorliegende Planung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Sand- und Kiesgruben sind haufig Standorte von prahistorischen, insbesondere bronzezeitlichen Siedlun-
gen und ausgedehnten Graberfelder gewesen. Im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld befinden sich
vorgeschichtliche Gréaber sowie eine historische Gerichtsstatte, sodass nicht auszuschlielen ist, dass
durch die Bebauung Kulturdenkmaler i.S.d. § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.

Eine vom Freien Institut fur Angewandte Kulturwissenschaften, Dr. Elisabeth Ida Faulstich-Schilling, er-
stellte gutachtliche Stellungnahme zum mdoglichen Vorkommen von Bodendenkmalern im Bereich des
Plangebietes kommt jedoch zu dem Schluss, dass bei der ErschlieBung des Baugebietes keine arch&olo-
gisch oder historisch relevanten Schichten beeintrachtigt werden. Die aktuelle Modellierung der Oberflache
wird beibehalten, liegt im gestorten Bereich oder das Gelande wird mit Material weiter angeftllt. Mit archa-
ologischen Befunden und Funden kann jedoch bei Leitungsverlegungen und bei der Errichtung der Ge-
baude mit der Anlegung von Kellern oder Tiefgaragen gerechnet werden, ausgenommen der mittlere Be-
reich des Plangebietes, wo sich die Sandgrube befand und in Teilbereichen des Autohauses, wo Tanks
oder Arbeitsgruben angelegt worden sind.

Verlust von Wald

Die geholzbestandenen Flachen innerhalb des Plangebietes stellen grof3tenteils Wald i.S.d. § 2 Abs. 1
Hessisches Waldgesetz (HWaldG) dar. Die vorliegende Bauleitplanung bereitet im Gberwiegenden Teil des
Plangebietes die dauerhafte Umwandlung der Waldflachen in baulich nutzbare Grundstiicksflachen vor.

2.3.3 Madgliche erhebliche Auswirkungen durch die Betriebsphase
Lufthygiene / Luftschadstoffe

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist durch die vorliegende Planung voraussichtlich mit keinen erheblichen
zusatzlichen Schadstoffemissionen zu rechnen, da durch den Bebauungsplan keine besonders schadstof-
femittierenden Nutzungen vorbereitet werden.

Geruch

Gegeniber der bestehenden Nutzung werden sich durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes und eines Mischgebietes voraussichtlich keine zusatzlichen erheblichen Geruchsimmissionen geman
Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) ergeben.
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Larm

Im Hinblick auf die von der Marburger Strale ausgehenden Verkehrslarmemissionen kann zunachst ange-
merkt werden, dass sich die Bebauung und Nutzung innerhalb des vorgesehenen Allgemeinen Wohnge-
bietes in zweiter Reihe an die bestehende Bebauung entlang der Marburger Strae anschliel3t und auch
nach der geplanten Gelandemodellierung hdhenmafig zum Teil unter dem StraRenniveau der Marburger
StralRe liegen wird, sodass eine gewisse Abschirmung besteht. Jedoch wurden insbesondere im Hinblick
auf die in das Plangebiet einwirkenden Emissionen aus Verkehrslarm zum Entwurf des Bebauungsplanes
schalltechnische Berechnungen auf der Grundlage des aktuellen Bebauungskonzeptes durchgefiihrt und
die Ergebnisse in einer schalltechnischen Stellungnahme dargelegt.

Das Gutachten prognostiziert keine erhebliche Zunahme der bereits vorhandenen Larmbelastung bei Um-
setzung des Bebauungsplans.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Samtliche entstehenden Abfalle sind ordnungsgemaR zu entsorgen. Uber die (blichen zu erwartenden
Abfalle hinausgehend sind derzeit keine aus der kinftigen Nutzung entstehenden Sonderabfallformen ab-
sehbar.

Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (Unfélle oder Katastrophen)

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder planungsrelevante Schutzgiter durch Unfalle und Katastrophen abzusehen.

2.3.4 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plan-
gebiete

Eine Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete ist hach derzeitigem
Wissenstand nicht bekannt.

2.3.5 Auswirkungen auf das Klima

Da es sich bei den noch unbebauten Bereichen um Flachen mit hoher Kaltluftproduktivitéat und hoher bi-
oklimatischer Bedeutung handelt, besitzen diese dementsprechend eine hohe Empfindlichkeit gegeniber
Nutzungsénderungen. Im Plangebiet selbst sind durch die Versiegelung der noch unbebauten Flachen und
der damit einhergehenden vorbereiteten Rodung eines Grof3teils der Gehdlze wahrnehmbare kleinklimati-
sche Auswirkungen zu erwarten. Zu rechnen ist mit einer Einschrankung der Verdunstung, einem gering-
figigen Anstieg der Durchschnittstemperatur sowie einer Reduzierung der Frischluftproduktion. Da die im
Plangebiet produzierte Frischluft in die klimatisch wertvolle, von Freiflachen gepragte Lahnaue abflief3t,
besitzt das Plangebiet keine besondere Funktion fur das lokale Klima. Erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf das Lokalklima sind bei Umsetzung der Planung somit nicht zu erwarten.

Eine Anfélligkeit des geplanten Vorhabens gegentber den Folgen des Klimawandels ist derzeit nicht er-
kennbar.

2.3.6 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Fur die Anlage der Geb&ude und Stral3en werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Tech-
niken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.
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2.4 Beschreibung der geplanten MalRnahmen, mit denen festgestellte erheb-
liche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert
oder soweit moglich ausgeglichen werden sollen

Schutz von Biotopen und Pflanzen

Im Rahmen der Eingriffsminimierung wird ein Teil des Gehdlzbestandes innerhalb der als Wald ausgewie-
senen Flachen im Norden des Geltungsbereiches erhalten. Das Vorkommen von Dianthus armeria befand
sich zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im Nordwesten des Plangebietes. In diesem Bereich ist die
Errichtung eines naturnah gestalteten Regenriickhaltebeckens vorgesehen. Im Rahmen der Eingriffsmini-
mierung sollte der Bestand von Dianthus armeria, sofern die Art noch vorhanden ist, vor Beginn von Bau-
arbeiten auf einen geeigneten Standort in der ndheren Umgebung innerhalb des Plangebietes umgesiedelt
werden. Firr die Umsiedlung wird eine Ansiedlung durch Ubertragung des Samenpotenzials oder eine groi3-
zligige Plaggeniibertragung an einen geeigneten Standort empfohlen.

Gehdlze im Eingriffsbereich sind nach Mdglichkeit zu erhalten. Bestehende Gehdlze sind im Bereich des
Baufeldes gemaf DIN 18920 und RAS-LP 49 zu schitzen. Darliber hinaus sind wahrend des Baus des
Regenrickhaltebeckens die zum Erhalt festgesetzten Bereiche vor einer Inanspruchnahme durch Bauté-
tigkeiten oder Baustelleneinrichtungsflachen zu schiitzen. Dies gilt insbesondere fiir die am nérdlichen
Waldrand stockende Eiche (3 m Stammumfang).

Schutz der Fauna, artenschutzrechtliche Hinweise und Ausgleichsmalinahmen
Avifauna

Zur Vermeidung von Eingriffen in Ruhe- und Fortpflanzungsstatten und der damit mdéglichen T6tung und
Verletzung von Individuen sind generell folgende Maflinahmen zum Schutz und Erhalt der Avifauna zu
beachten:

e Fallung von Baumen, Rodung von Gehdlzen nur im Zeitraum vom 1. Oktober - 28.Februar
e Umbau- und Abrissarbeiten nur im Zeitraum vom 1. Oktober - 28.Februar
e Bei Umbau- und Abrissarbeiten in der Brutzeit (01.03.-30.09.):

a) Verschluss von Einflugmdoglichkeiten vor Beginn der Brutphase (ab 1. Méarz).

b) Betroffene Bereiche sind zeitnah vor Beginn der MalBnahme durch einen Fachgutachter auf ak-
tuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

e Durch das Wegfallen weniger Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Girlitzes wird die 6kologische Funk-
tion im raumlichen Zusammenhang nicht geféahrdet. Aus diesem Grund werden CEF-Maf3nahmen nicht
fur notwendig erachtet. Da das Angebot von Strukturen, die als Ruhe- und Fortpflanzungsstatten ge-
eignet sind, stetig zurtickgeht, werden flachengleiche Ersatzpflanzungen von Baumen (heimische,
standortgerechte Arten) empfohlen. Der Bebauungsplan setzt im Westen des Geltungsbereiches in-
nerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen standortgerechten Laubbaumen und
Laubstrauchern fest. Weiterhin erfolgt im Rahmen des naturschutzrechtlichen Ausgleichs die Neuan-
lage von Feldgeholzen auf zwei externen Ausgleichsflachen (vgl. Kap. 2.4.1). Durch diese MalRhahmen
erfolgt insgesamt eine flachengleiche Neuanpflanzung gegeniiber den wegfallenden Gehdolzbestan-
den.
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Flederméause

e Baumfallungen und Abrissarbeiten sind au3erhalb der Wochenstubenzeiten (01. Mai bis 31. Juli)
durchzufiihren. Glnstige Zeitpunkte sind Februar - Marz bzw. September - November. Die Arbeiten
sind durch eine qualifizierte Person zu begleiten. Festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3
BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zustandigen Naturschutzbehérde anderweitigen Mal3-
nahmen zugestimmt wurde.

e Potenziell wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatten sind durch das Anbringen von 6 geeigneten
Nistkasten (z.B. 2 x Fledermaus-Grof3raum-Flachkasten 3FF, 2 x Fledermaus-Gro3raumhohle 2FS fiir
Kleinflederméause, 2 x Fledermaus-Universal-Sommerquartier 2FTH). Die Késten sind an einer unbe-
leuchteten Stelle in mind. 5 m Hohe tber dem Erdboden oder vor-springenden Geb&udeteilen zu mon-
tieren. Ein freier Anflug muss gewabhrleistet sein. Jede weitere wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungs-
statte im Verhaltnis 1:3 auszugleichen. Die genaue Anzahl istim Zuge der 6kologischen Baubegleitung
festzustellen und mit zustandigen Untern Naturschutzbehérde abzustimmen.

Hinweis: Die Anzahl anzubringender Nistkasten deckt die Erfordernisse fur alle potenziell betroffenen
Fledermausarten ab.

Dachs

Aus Rucksicht auf das Vorkommen des Dachses sollte auf grof3ere Baumfallungen und erhebliche Umge-
staltungsmafl3nahmen im Hangbereich verzichtet werden.

Allgemeine Hinweise

Reduktion der Durchsichtigkeit und Spiegelungswirkung von Fassaden

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten ist fur alle spiegelnden Gebé&udeteile
die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von Markierun-
gen (Punktraster, Streifen) zu reduzieren. Zur Verringerung der Spiegelwirkung ist eine Verglasung mit
Aulenreflexionsgrad von maximal 15 % zulassig.

Insektenfreundliche Au3enbeleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die funktionale AuRenbeleuchtung
ausschlie3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer Farbtem-
peratur von 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig
gekapselter Leuchtengehduse, die kein Licht nach oben emittieren, zulassig.

Boden- und Grundwasserschutz

Um grundsatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten (Erh6hung des Oberfla-
chenabflusses des Niederschlagswassers, Erhdhung des Spitzenabflusses der Vorfluter, steigende
Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) entgegenzuwirken, trifft der Bebauungs-
plan folgende Festsetzungen bzw. Hinweise auf gesetzliche Regelungen:

¢ Rickhaltung bzw. Dampfung des Uberschiissigen Niederschlagswassers durch eine naturnah gestal-
tete Regenriickhaltung im Nordwesten des Plangebietes (Ruckhaltung).

e Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung ist das von Dachflachen mit einer GréRe von mehr
als 20 m? abflieBende Niederschlagswasser in Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln, die nach
dem Ertrag und dem Bedarf zu bemessen sind. Davon ausgenommen ist das auf Dachflachen von zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung bestehenden Gebauden abflieRende Niederschlagswasser,
solange deren Entwasserung nicht wesentlich geandert wird. Ausnahmen kdénnen zugelassen werden,
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wenn der Einbau einer Regenwassernutzungsanlage zu einer offenbar nicht beabsichtigten Hérte fih-
ren wirde und die Ausnahme mit 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

e Stellplatze und Feuerwehrumfahrten sind mit offenporigen und begriinungsfahigen Befestigungssyste-
men herzustellen. Davon ausgenommen sind Bewegungsflachen fir die Feuerwehr, sofern nachgewie-
sen wird, dass eine derartige Ausfiihrung aus statischen Griinden ausgeschlossen werden muss. Wege,
Garagenzufahrten, Terrassen, Millstandorte und Hofflachen, auf denen keine wassergefahrdenden
Stoffe gelagert oder umgeschlagen werden, sind in einer Weise herzustellen, die eine Versickerung und
Verdunstung von Niederschlagswasser ermdglicht.

¢ Im Allgemeinen Wohngebiet sind mindestens 40 % und im Mischgebiet mindestens 20 % der Grund-
stucksflachen gartnerisch zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die im Bebauungsplan
enthaltenen Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
kénnen hierbei angerechnet werden.

¢ Je Baumsymbol in der Planzeichnung ist mindestens ein grol3kroniger standortgerechter Laubbaum mit
einem Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen. Pro Baum ist eine durchwurzelbare Pflanz-
grube mit verbessertem Oberboden oder Bodensubstrat mit einem Volumen von mindestens 12 m3 (2,0
m x 2,0 m x 3,0 m) herzustellen. Pflanzscheiben sind mit mindestens 4,0 m2 (2,0 m x 2,0 m) Flache oder
Pflanzstreifen mit einer Breite von mindestens 2,0 m zu gestalten. Die Baume sind zu pflegen und dau-
erhaft zu unterhalten.

¢ Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen ist eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen standortgerechten Laubb&aumen und
Laubstrauchern vorzunehmen. Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Kampfmittelbelastung

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumaflnahmen bis
zu einer Tiefe von mindestens 5 m durchgefihrt wurden, sind keine KampfmittelraummafRnahmen notwen-
dig. Bei allen anderen Flachen, auf denen bodeneingreifende MalRhahmen stattfinden, ist eine systemati-
sche Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn von Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Bau-
grunduntersuchungen auf den Grundstticksflachen bis in einer Tiefe von 5 m (ab GOK Il. WK) erforderlich.
Hierbei soll grundséatzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache z.B. wegen Auf-
fullungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien nicht sondierfahig sein sollte, sind aus
Sicherheitsgriinden weitere KampfmittelraummaRnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforder-
lich. Es ist dann notwendig, einen eventuell vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau
usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierfahige Messe-
ebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden.

Bodendenkmaler

Zwar haben Bodenuntersuchungen gezeigt, dass der tiberwiegende Bereich des Plangebietes in jingerer
Zeit bereits tiefgreifend verandert worden ist und auf diesen Flachen davon auszugehen ist, dass keinerlei
Bodendenkmaler erhalten sind. Jedoch sind bei Bodeneingriffen in bislang weitgehend ungestérten Berei-
chen Bodeneingriffe durch archdologische MalRnahmen (Baubegleitung durch Fachpersonal bzw. flachige
Voruntersuchungen) zu begleiten.

2.4.1 Verbleibende Umweltauswirkungen und baurechtliche Eingriffsregelung

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
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Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fur die geplante Bebauung im Plangebiet wird in Anlehnung an
die Kompensationsverordnung (KV) des Landes Hessen vorgenommen. Fur die im Rahmen des Bebau-
ungsplanes Nr. Gl 02/07 ,Rinn’sche Grube“ vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft verbleibt dabei

insgesamt zunéchst ein Defizit von 257.100 Biotopwertpunkten (Tab. 1).

Tab. 1: Ermittlung des Kompensationsbedarfs.

Flache je Nut- Biotopwert
Nutzungstyp nach Anlage 3 KV BWP zungstyp
fgm in gm

Typ.Nr. Bezeichnung vorher | nachher vorher nachher
Bestand
02.200 | Geholze frischer Standorte 39 9.347 364.533
06.380 | Ruderale Wiese* 34 5.335 181.390
09.210 | Ruderalflur, artenarm 25 1.107 27.675
10.530 | Schotter 6 311 1.866
10.660 | Bewachsene Schotterwege 17 83 1.411
10.510 | Vollversiegelte, Uberbaute Flachen 3 8.436 25.308
11.221 | Géartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich 14 449 6.286
04.110 | Aufwertung der von Baumen Ubertrauften 34 630 21.420

Flachen: 21 Laubb&dume a 30 gm (Durchschnittswert)

Korrekturabschlag aufgrund beeintrachtigter Bodenfunktionen** -3 9.071 -27.213
Planung
10.510 | Verkehrsflachen (abziglich begriinbaren Parkflachen), Gehwege 3 3.675 11.025
10.710 gﬁjk;‘eg;t:gg I(:gkevrvrjg?eﬁs;;ﬁzlgn?bz[]glich begriinter Dachflachen und be- 3 4.971 14.913
10.540 | Offenporige, begriinbare Stellplatze 7 2.390 16.730
10.720 | Dachflache, extensiv begriint (Geb&aude) 19 3.640 69.160
10.730 | Dachflache, intensiv begriint (Tiefgaragen) 13 896 11.648
11.221 | Freiflachen (abzuglich Anpflanzungs- und Erhaltflachen fiir Gehélze) 14 5.061 70.854
02.500 | Gehdlzanpflanzungen im Innenbereich 20 247 4.940
02.200 | Geholze frischer Standorte (Flachen fur Wald, Flache zum Erhalt) 39 2.807 109.473
11.221 | Offentliche Griinflachen; Zweckbestimmung Quartierspieplatz 14 178 2.492
05.354 | Regenriickhaltebecken 21 1.203 25.263

Aufwertung der von Baumen Ubertrauften Flachen:
04.110 |39 Laubbaume a 3 gm (Neupflanzung) 34 267 9.078

5 Laubbaume a 30 gm (Bestand)
Summe 25.068 25.068 | 602.676 | 345.576
Biotopwertdifferenz -257.100

*aufgrund des ausgepréagten Auftretens von nitrophytischer Ruderalvegetation in den Randbereichen des Griinlands sowie der

stellenweise bereits eintretenden Brombeersukzession erfolgt ein Abwertung um 5 BWP.

**durch die ehemalige Nutzung als Sandabbaugrube und der anschlieRenden Verflllung mit Bauschutt in einem noch unbebauten
Teilbereich des Plangebietes erfolgt aufgrund der eingeschrankten Bodenfunktionen (Verdichtung, kein natiirliches Bodenprofil) ein

Korrekturabschlag von 3 BWP pro mz.
Eingriffskompensation

1. Forstrechtliche KompensationsmaflRnahmen

Bei der Konzeption mdéglicher AusgleichsmaRnahmen fir das verbleibende Defizit ist zu bertcksichtigen,
dass bei Umsetzung der Planung ein Verlust von 4.586 m2 Wald i.S.d. § 2 Abs. 1 Hessisches Waldgesetz
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(HWaldG) entsteht. Zur Kompensation plant die Stadt Gie3en eine flachengleiche Ersatzaufforstung auf
einer externen Flache, welche aktuell landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt wird (Gemarkung Giel3en,
Flur 15, Flurstiick 181/1 tiw., 182 und 183). In Anlehnung an die hessische KV kann eine Ersatzaufforstung,
soweit sie naturschutzfachlich zu einer Aufwertung fuhrt, oder die Zahlung einer Walderhaltungsabgabe,
auf die zu leistende naturschutzrechtliche Kompensation angerechnet werden. Im vorliegenden Fall erfolgt
eine Aufwertung von intensiv genutztem Acker (16 Biotopwertpunkte) hin zu Neuanlage von Laubwald (33
Biotopwertpunkte). Auf einer Flache von 4.586 m2 ergibt sich durch die Ersatzaufforstung dementspre-
chend eine Aufwertung von insgesamt 77.962 Biotopwertpunkten.

Die entsprechende Genehmigung zur Rodung und Umwandlung von Wald wurde vom Kreisausschuss des
Landkreises Giel3en mit Bescheid vom 14.02.2022 erteilt.

Abb. 22: Lage der Ersatzaufforstungsflache im Luftbild. (Quelle: Natureg.hessen.de, Zugriffsdatum
24.02.2022)

2. Vorgezogene AusgleichsmafRnahme ,,Auf der Hardt“

Die vorgezogene AusgleichsmalRnahme ,Auf der Hardt* befindet sich westlich der Stadt Giefl3en in der
Gemarkung Giel3en, Flur 36, Flurstiick 79. Im Ausgangszustand handelte es sich um einen artenarmen
Feld- bzw. Wegsaum. Dieser wurde durch eine angepasste Pflege zu einem artenreichen Saum entwickelt.

Ab 2019 wird die MaRnahmenflache nur noch alle zwei bis drei Jahre im Spéatwinter gemaht um uner-
winschten Gehdlzaufwuchs zu unterdriicken. Die MaBhahme wurde 2019 von der Unteren Naturschutz-
behdrde mit 20.937 Biotopwertunkten eingestuft.
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Abb. 23: Lage der vorgezogenen Ausgleichsmalinahme ,Auf der Hardt“ im Luftbild. (Quelle: Na-
tureg.hessen.de, Zugriffsdatum 24.02.2022)

3. GielRen-Wieseck, Flur 8, Flurstiick 40
Bestand

Die Malznahmenflache befindet sich dstlich des Stadtteils Wieseck innerhalb der Wieseckaue. Sie ist Teil
des FFH-Gebietes 5318-302 ,Wieseckaue und Josolleraue” und des Vogelschutzgebietes VSG 5318-401
~Wieseckaue 6stlich GieRen®. Im Bestand handelt es sich um wechselfeuchtes bis feuchtes Griinland mit
regelméaligem Vorkommen des GroRen Wiesenknopfes (Sanguisorba officinalis). Als bestandspréagendes
Gras trat zum Aufnahmezeitpunkt der Wiesen-Fuchsschwanz (Alopecurus pratensis) auf. Stellenweise
dichte MadesiiR-Bestande (Filipendula ulmaria) deuten auf feuchte Standortverhéltnisse hin und lassen
eine eher unregelmafige Nutzung des Grinlands vermuten. Insgesamt wurden innerhalb des Grunlands
zum Aufnahmezeitpunkt Anfang Mai die nachfolgend aufgefiihrten Arten erfasst:

Achillea ptarmica Sumpf-Schafgarbe
Ajuga reptans Kriechender Giinsel
Alopecurus pratensis Wiesen-Fuchsschwanz
Arrhenatherum elatius Gewdhnlicher Glatthafer
Cardamine pratensis Wiesen-Schaumkraut
Colchicum autumnale Herbst-Zeitlose
Filipendula ulmaria Echtes MadesuR
Luzula campestris Feld-Hainsimse
Plantago lanceolata Spitz-Wegerich
Ranunculus repens Kriechender Hahnenfuf3
Rumex acetosa Wiesen-Sauerampfer

Planungsburo Fischer, 35435 Wettenberg 02/2022



Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. Gl 02/07 ,Rinn’'sche Grube* 29

Sanguisorba officinalis GroRRer Wiesenknopf

Taraxacum sect. Ruderalia Gewohnlicher Léwenzahn

Das regelméaRige Vorkommen der Feld-Hainsimse spricht fiir eher ndhrstoffarmere Standortbedingungen.
Gleichzeitig treten jedoch auch Nahrstoffzeiger, wie Kriechender Giinsel und Wiesen-Fuchsschwanz auf,
wodurch das Griinland Aufwertungspotenzial besitzt.

FEH-Grunddatenerhebung

In der Grunddatenerhebung (GDE) des FFH-Gebietes wird die MaRnahmenflache als Grinland feuchter
bis nasser Standorte und potenzielles Maculinea-Wiederbesiedlungshabitat dargestellt. Der Malinahmen-
plan des FFH-Gebietes empfiehlt eine Maculinea-gerechte Bewirtschaftung mit einem ersten Schnitt Ende
Mai bis Anfang Juni und einer zweiten Nutzung ab 1. September.

MalRnahmen

Als AufwertungsmaRnahme ist das Grinland durch entsprechende Pflege weiter zu extensivieren. Dies
umfasst eine zweischirige Mahd und den Verzicht auf den Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln.
Die Mahdzeitpunkte sind dabei an die Bedirfnisse der beiden Arten Maculinea nausithous und Maculinea
teleius anzupassen. Der erste Mahdtermin ist vor dem 1. Juni durchzufiihren, eine zweite Nutzung erfolgt
ab dem 1. September. Das Mahdgut ist abzutransportieren.

Durch die Anpassung der Mahdtermine ergeben sich, neben der generellen Aufwertung des Grinlands,
positive Effekte fir die beiden Zielarten des FFH-Gebietes M. nausithous und M. teleius, indem fir diese
Lebensraum aufgewertet und langfristig gesichert wird. In Anlehnung an den Optimalzustand einer Feucht-
wiese mit 59 Biotopwertpunkten (Typ. Nr. 06.113) wird fur den derzeitigen Zustand angesichts der vorkom-
menden nahrstoffzeigenden Arten eine Wertigkeit von 49 Biotopwertpunkten angesetzt. Durch die Exten-
sivierung des Grunlands kann von einer Aufwertung um 10 Biotopwertpunkte gegeniiber dem aktuellen
Zustand ausgegangen werden. Aufgrund der Lage innerhalb des FFH-Gebietes und der mit den Maf3nah-
men verbundenen positiven Effekten auf zwei Zielarten des FFH-Gebietes erfolgt ein Korrekturaufschlag
von 4 Biotopwertpunkten pro Quadratmeter, so dass sich insgesamt eine Aufwertung von voraussichtlich
45.444 Biotopwertpunkten ergibt. Zu berticksichtigen ist, dass die vegetationskundliche Bestandsauf-
nahme des Grinlands Anfang Mai auRerhalb des optimalen Erfassungszeitraumes erfolgte. Fir eine ab-
schlieBende Bewertung des Bestandes und des Aufwertungspotenzials des Grinlands ist eine weitere Be-
standserfassung zur Optimalzeit von Anfang bis Mitte Juni erforderlich.

4. GielRen-Wieseck, Flur 8, Flurstiick 78
Bestand

Die MalRnahmenflache befindet sich ebenfalls innerhalb des FFH-Gebietes 5318-302 ,Wieseckaue und
Josolleraue® und des Vogelschutzgebietes VSG 5318-401 ,Wieseckaue 6stlich GieRen® dstlich des Stadt-
teils Wieseck rd. 160 m nordwestlich der vorherigen Flache. Im Bestand handelt es sich um wechselfeuch-
tes Grunland mit regelmaRigem Vorkommen des GroRRen-Wiesenknopfs. Als bestandspragende Grasart
trat auch hier zum Aufnahmezeitpunkt der Wiesen-Fuchsschwanz auf. Darliber hinaus wurden die folgen-
den Arten erfasst:

Ajuga reptans Kriechender Giinsel

Alopecurus pratensis Wiesen-Fuchsschwanz

Cardamine pratensis Wiesen-Schaumkraut

Cirsium palustre Sumpf-Kratzdistel (6stlicher Randbereich am Graben)
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Colchicum autumnale Herbst-Zeitlose
Filipendula ulmaria Echtes Madesii3
Galium mollugo agg. Wiesen-Labkraut
Luzula campestris Feld- Hainsimse
Rumex acetosa Wiesen-Sauerampfer
Sanguisorba officinalis GroRer Wiesenknopf
Tanacetum vulgare Rainfarn

Insgesamt zeigt das Griinland hinsichtlich seiner Artenzusammensetzung eine groRe Ahnlichkeit zu der
vorherigen Grunlandflache innerhalb des Flurstiicks 80. Der Standort ist jedoch weniger feucht und der
Bestand von MéadesuRR deutlich unregelmafiger.

FEH-Grunddatenerhebung

In der Grunddatenerhebung (GDE) des FFH-Gebietes wird die MalRnahmenflache als Grinland feuchter
bis nasser Standorte dargestellt. Der Malinahmenplan des FFH-Gebietes empfiehlt eine extensive Grin-
landnutzung mit einer Mahd ab dem 15. Juni eines jeden Jahres.

MalRnahmen

Als Aufwertungsmafinahme ist das Grinland durch eine angepasste Nutzung zu extensivieren. Der Einsatz
von Dunge- und Pflanzenschutzmitteln wird ausgeschlossen. Es erfolgt eine zweischirige Mahd, wobei die
erste Mahd unter Berlcksichtigung des Wiesenvogelschutzes frilhestens ab dem 15. Juni erfolgt. Das
Mahdgut ist abzufahren.

Wie bei der vorherigen Ausgleichsmaflinahme wird auch hier, unter Vorbehalt einer Nachbewertung zur
optimalen Jahreszeit, eine Aufwertung von 10 Biotopwertpunkten fur die Extensivierung herangezogen.
Eine zusatzliche Anrechnung von 4 Biotopwertpunkten erfolgt fur die Lage innerhalb des FFH- und Vogel-
schutzgebietes und die Forderung des Wiesenvogelschutzes innerhalb der Schutzgebiete. Bei einer Flache
von 3.836 m2 ergibt sich demnach eine Aufwertung von voraussichtlich 53.704 Biotopwertpunkten.
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Abb. 24: Lage der beiden Ausgleichsflachen innerhalb des FFH-Gebietes ,Wieseckaue und Josol-
leraue” und des VSGs ,Wieseckaue 6stlich GieRen* im Luftbild. (Quelle: Natureg.hessen.de, Zugriffs-
datum 24.02.2022)

5. GielRen-Wieseck, Flur 9, Flurstiick 29/1

Die MaBRnahmenflache besitzt eine GroRe von 1.526 m2 und befindet sich siidlich der L3128, 6stlich des
Stadtteils Wieseck. Im Bestand handelt es sich um eine intensiv genutzte Ackerflache. Ostlich und westlich
des Grundstuicks befinden sich umfangreiche Gehélzbestande. Im Norden schliel3t in direkter Angrenzung
an die Landesstral3e eine gréRere Waldflache an.

Als MaRnahme erfolgt die Neuanlage eines Feldgeholzes mit heimischen, standortgerechten Arten auf der
gesamten MalRnahmenflache. Das Feldgehdlz wird sich in die umliegenden Biotop- und Nutzungsstruktu-
ren einflgen und stellt zudem einen funktionellen Ausgleich fur die im Plangebiet wegfallenden Geholze
dar. Durch die Umsetzung der Mal3nahmen erfolgt eine Aufwertung von intensiv genutzter Ackerflache mit
16 Biotopwertpunkten zu neuangelegtem Feldgehdlz mit 27 Biotopwertpunkten. Auf einer Flache von 1.526
mz ergibt sich demnach eine Aufwertung von insgesamt 16.786 Biotopwertpunkten.
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Abb. 25: Lage der Ausgleichsflaiche 5 im Luftbild. (Quelle: Natureg.hessen.de, Zugriffsdatum
24.02.2022)

6. GieBen-Wieseck, Flur 13, Flurstiicke 392 und 393

Die MaRnahmenflache befindet sich rd. 1,2 km nérdlich des Plangebietes nordwestlich des Stadtteils Wie-
seck. Im Bestand wird die Flache grof3tenteils von intensiv genutzter Ackerflache eingenommen. Lediglich
im nordlichen Teil des Flurstiicks 393 ist ein kleines Feldgehélz mit einzelnen Obstbdumen vorhanden.
Ostlich schlieRen weitere Geholze, Obstbaume und Griinland an die MalRnahmenflache an.

Als aufwertende MalRnahme erfolgt die Neuanlage von Feldgeh6lz auf der intensiv genutzten Ackerflache,
um das vorhandene Feldgehdlz zu erweitern. Zu verwenden sind dabei heimische, standortgerechte Ge-
holze. Das Feldgeholz wird sich auch hier in die umliegenden Biotop- und Nutzungsstrukturen einfligen
und einen funktionellen Ausgleich fur die im Plangebiet wegfallenden Gehdlze darstellen. Durch die Um-
setzung der Maflinahmen erfolgt eine Aufwertung von intensiv genutzter Ackerflache mit 16 Biotopwert-
punkten zu neuangelegtem Feldgeh6lz mit 27 Biotopwertpunkten. Insgesamt stehen innerhalb der beiden
Flursticke rd. 2.751 mz fur die Neuanlage des Feldgehélzes zur Verfiigung, wodurch sich eine Aufwertung
von 30.261 Biotopwertpunkten ergibt.
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Abb. 26: Lage der Ausgleichsflaiche 6 im Luftbild. (Quelle: Natureg.hessen.de, Zugriffsdatum
24.02.2022)

7. Giel3en, Flur 24, Flurstiick 51

Die 1.250 m2 grof3e MalRhahmenflache liegt rd. 480 m nordwestlich des Plangebietes am stidlichen Rand
einer intensiv genutzten Ackerflache. Sudlich grenzen mageres Extensivgrinland und eine strukturreiche
Gartenanlage an.

Die aufwertenden MaRhahmen umfassen die Umwandlung von Acker in Griinland und die langfristige Ent-
wicklung von Extensivgriinland. Die Neuanlage des Griinlands erfolgt durch eine Neueinsaat einer regio-
naltypischen Saatgutmischung oder durch eine Mahdgutubertragung von einer artenreichen Wiese aus der
Umgebung. Anbieten wirde sich hierfur das an die MalRnahmenflache angrenzende Extensivgrinland. Das
neuangelegte Grinland ist in den ersten beiden Jahren durch eine 3- bis 4-schirrige Mahd auszuhagern.
Das Schnittgut ist abzutransportieren. Ab dem dritten Jahr erfolgt eine extensivere Nutzung durch eine
jahrliche ein- bis zweischurige Mahd. Dingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind auf der
gesamten Flache unzulassig. Durch die aufgefiihrten MaRnahmen erfolgt eine Aufwertung von intensiv
genutzter Ackerflache mit 16 Biotopwertpunkten hin zu einer Grunlandneuanlage mit 25 Biotopwertpunk-
ten. Somit ergibt sich auf einer Fléache von 1.250 m2 eine Aufwertung von 11.250 Biotopwertpunkten.
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24.02.2022)

Zusammenfassung

Wie in der nachfolgenden Tabelle dargestellt, kbnnen durch die aufgefiihrten Kompensationsma3nahmen
in der Summe 256.407 Biotopwertpunkte generiert werden. Gegentber dem durch die vorbereiteten Ein-
griffe in Natur und Landschaft verursachtem Defizit von 257.100 Biotopwertpunkten verbleibt somit ein
geringfugiges Defizit von 693 Biotopwertpunkten.

Maflnahme Flache (m?)  Biotopwert
1. ,Auf der Hardt" 1.003 21.000

2. Ersatzaufforstung 3.600 77.962

3. GielRen-Wieseck, Auf der Stockwiese, Flur 8, Flurstiick 40 3.246 45.444 *
4. GielRen-Wieseck, Auf der Scherwiese, Flur 8, Flurstiick 78 3.836 53.704 *
5. GieRen-Wieseck, In dem Vixrod, Flur 9, Flurstiick 29/1 1.526 16.786

6. GieRen-Wieseck, Auf der Langels, Flur 13, Flurstiick 392 + 393 3.269 30.261

7. GieRen, Am grinen Weg in der Lechenau, Flur 24, Flurstiick 51 1.250 11.250
Gesamt 17.730 256.407
Restdefizit 693

* voraussichtlicher Wert, vorbehaltlich Nachkartierung des Griinlands zur optimalen Jahreszeit im Juni.
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Abb. 28: Ubersicht zur Lage der Ausgleichsflachen im Stadtgebiet von GieRRen. (Quelle: Natureg.hessen.de, Zugriffs-
datum: 24.02.2022, eigene Bearbeitung)

Die Umsetzung und langfristige Sicherung der Kompensationsmafnahmen 3 - 7 erfolgt durch eine entspre-
chende, vor Satzungsbeschluss abzuschlieRende vertragliche Regelung zwischen dem Projektrager/Bau-
herren und der Stadt Giel3en.

2.5 Planungsalternativen

Die Stadt Giel3en ist seit vielen Jahren bestrebt, bislang baulich ungenutzte oder brachliegende Flachen
im Innenbereich mittels Bauleitplanung einer Nutzung zuzufiihren und so einen Beitrag zur Innenentwick-
lung zu leisten. Die Stadt GielRen steht allerdings auch einer anhaltend hohen Wohnungsnachfrage gegen-
Uber, der nur mit innerdrtlichen Nachverdichtungen auf zumeist kleineren Baugrundstiicken sowie auch im
Zuge der erfolgten Konversionen gré3erer, ehemals militarisch genutzter Flachen nicht entsprochen wer-
den kann. Mit der geplanten Baugebietsentwicklung im Bereich ,Rinn’sche Grube® sollen neben den bereits
baulich genutzten und versiegelten Flachen im Bereich des ehemaligen Autohauses auch die hieran un-
mittelbar anschlieBenden Freiflachen der ehemaligen und seit vielen Jahren verfiiliten Sandgruben bis in
den Hangbereich stadtebaulich entwickelt werden. Dieser Bereich ist bauplanungsrechtlich bislang dem
Aufl3enbereich i.S.d. § 35 BauGB zuzuordnen, wobei die hier vorhandenen Gehdlzbestande tberwiegend
als Wald im forstrechtlichen Sinne zu bewerten sind. Insofern soll zwar unter Inanspruchnahme des bauli-
chen AuRRenbereichs und von Waldflachen ein neues Wohnquartier entwickelt werden, dieses fligt sich
aber in die gesamtraumliche stadtebauliche Entwicklung ein, da ein baulicher Liickenschluss zwischen der
bestehenden Bebauung und gewerblichen Nutzung im Sidwesten sowie dem Baugebiet ,Hunfeld“ im
Nordosten des Plangebietes geschaffen wird.
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Hinzu kommt, dass der Uiberwiegende Bereich des Plangebietes auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gie3en bereits fiir eine entsprechende stadte-
bauliche Entwicklung vorgesehen ist.

2.6 Erhebliche Auswirkungen zu / von Storfallbetrieben und -anlagen

Erhebliche Auswirkungen zu oder von Storfallbetrieben sind durch vorliegende Planung nicht zu erwarten.

3 Zusatzliche Angaben
3.1 Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten im Hinblick auf die Verfligbarkeit von Daten oder Informationen traten im vorliegenden
Verfahren nicht auf. Auf das methodische Vorgehen wurde umfassend in den vorhergehenden Kapiteln -
insbesondere in Kap. 2 - eingegangen.

3.2 Monitoring

GemaR § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Durchfuhrung von Bauleitplénen eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nach-
teilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3hahmen zur Abhilfe zu
ergreifen. Die Gemeinde soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b der Anlage zum
BauGB angegebenen UberwachungsmaRnahmen sowie die Informationen der Behérden nach § 4 Abs. 3
BauGB nutzen. Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich des
Zeitpunktes und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Umfang der zu ziehenden Konse-
guenzen nicht festgelegt.

Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erhebliche Umweltauswir-
kungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der Regelung sind vor allem die kleineren Stadte
und Gemeinden ohne eigene Umweltverwaltung im Wesentlichen auf die Informationen der Fachbehérden
aulRerhalb der Gemeindeverwaltung angewiesen. Von grundlegender Bedeutung ist insoweit die in 8§ 4 Abs.
3 BauGB gegebene Informationspflicht der Behdrden.

In eigener Zustandigkeit kann die Stadt Giel3en die Umsetzung des Bebauungsplans beobachten, was
ohnehin Bestandteil einer verantwortungsvollen Stadtentwicklung ist. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatz-
punkt kann z.B. sein festzustellen, ob die Mal3nahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich,
wie beispielsweise die Anpflanzung von standortgerechten Laubbdumen und Laubstrauchern zur Ortsrand-
eingriinung, umgesetzt wurden. Solange die Stadt Giel3en keinen Anhaltspunkt daftr hat, dass die Um-
weltauswirkungen von den bei der Planaufstellung prognostizierten nachteiligen Umweltauswirkungen ab-
weichen, bestent in der Regel Kkeine Veranlassung fur spezifische weitergehende
UberwachungsmaRnahmen. Gleichwohl wird im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags vereinbart, dass
alle Ausgleichsflachen in regelmafigen Abstanden auf die korrekte Durchfiihrung der MaBnhahmen und die
genommene Entwicklung zu Uberprufen sind.

Insgesamt erscheint es sinnvoll, die Uberwachung auf solche Umweltauswirkungen zu konzentrieren, fur
die auch nach Abschluss der Umweltpriifung noch Prognoseunsicherheiten bestehen. Im Rahmen der vor-
bereiteten Planung betrifft dies die Umsetzung der MaBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich.
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3.3 Zusammenfassung

Kurzbeschreibung der Planung: Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Gie3en hat am 03.05.2018
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. Gl 02/07 ,Rinn’sche Grube® beschlossen. Im Vordergrund des
Bebauungsplanes steht die Entwicklung eines geplanten Wohngebietes in Ortsrandlage unter Einbezug
und Weiterentwicklung des durch den rechtswirksamen einfachen Bebauungsplan Nr. Gl 02/05 ,Marburger
Stral3e / Ludwig-Richter-Straf3e“ von 2010 abgedeckten Teilbereiches.

Biotop- und Nutzungstypen: Aus naturschutzfachlicher Sicht ist der direkte Eingriff in Bezug auf die Tier-
und Pflanzengemeinschaft als gering (liberbaute teil- und vollversiegelte Flachen) bis mittel (ruderale
Wiese, Ruderalfluren, Laubgehdélze frischer Standorte) einzustufen. Mit der Rauen Nelke (Dianthus arme-
ria) kommt zudem eine gesetzlich geschutzte Art im Plangebiet vor.

Fauna und Artenschutzrechtliche Belange: Aus den artenschutzrechtlichen Untersuchungen sind als ar-
tenschutzrechtlich relevante Vogelarten Girlitz, Haussperling und Stieglitz, als Fledermausarten Breitfliigel-
fledermaus, ,Bartfledermaus®, GroRer Abendsegler und Zwergfledermaus hervorgegangen. Die festgestell-
ten Reviere von Haussperling und Stieglitz befinden sich auRerhalb des Geltungsbereichs und werden
somit durch die aktuell geplante Veranderung nicht direkt betroffen. Fir die betroffenen Arten Girlitz, Breit-
flugelfledermaus, ,Bartfledermaus”, GroRer Abendsegler und Zwergfledermaus werden entsprechende
AusgleichsmaRnahmen durchgefuhrt.

Boden und Wasser: Die Bdden im Plangebiet sind anthropogen tberformte Boden ohne besonderen na-
turschutzfachlichen Wert. Nattrliche Bodenfunktionen sind gréf3tenteils nicht mehr anzunehmen. Im Hin-
blick auf das Schutzgut Wasser wurde festgestellt, dass sich keine Oberflachengewéasser im Plangebiet
sowie in dessen ndherem Umfeld befinden. Wasserschutzgebiete sind ebenfalls nicht betroffen. Um grund-
satzlich den mit Bodenversiegelungen verbundenen negativen Effekten entgegenzuwirken, trifft der Be-
bauungsplan entsprechende Festsetzungen (wasserdurchlassige Befestigung von Stellplatzen und Feuer-
wehrumfahrten, Ruckhaltung bzw. Dampfung des Uberschissigen Niederschlagswassers durch eine
naturnah gestaltete Regenrtuckhaltung, Vorgaben zur Begrunung der Freiflachen) bzw. beziehungsweise
enthalt Hinweise auf gesetzliche Regelungen.

Ort- und Landschaftsbild: Der stdliche Teil des Plangebietes zeigt sich anthropogen tberformt und wird
von einer bebauten Gewerbeflache mit wenig Begriinung eingenommen, der nordliche Teil wird von einer
Grunflache und umfangreichen Gehdélzbestanden eingenommen. Weitreichende Blickbeziehungen auf das
Plangebiet ergeben sich lediglich aus der offenen Landschaft in nérdlicher und westlicher Richtung. Ein
Teil der Gehdlzbestande wird im Rahmen des Bebauungsplans als Waldflache erhalten und bindet das
neue Baugebiet in die Landschaft ein.

Kultur- und Bodendenkmale: Kultur- und Bodendenkmale sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht betrof-
fen.

Klima und Luft: Wahrnehmbare kleinklimatische Auswirkungen werden sich voraussichtlich auf das Plan-
gebiet selbst beschranken, wo mit einer Einschrankung der Verdunstung und einem geringfligigen Anstieg
der Durchschnittstemperatur zu rechnen ist.

Lufthygiene, Geruch, Larm: Der Bebauungsplan bereit keine Nutzung vor, die mit einer erheblichen Aus-
wirkung auf die Luftqualitat sowie mit Geruchs- und Larmbelastung verbunden sind. Nachteilige Auswir-
kungen auf das Schutzgut Mensch kénnen ebenfalls ausgeschlossen werden.

Prognose des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiihrung: Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon aus-
zugehen, dass die derzeit vorhandene Nutzungsstruktur des Plangebietes erhalten bleibt. Dies bedeutet,
dass der bebaute, studliche Bereich des Plangebietes auch weiterhin gewerblich genutzt wird. Die rudera-
lisierte Wiese im Norden des Plangebietes wirde bei weiterhin ausbleibender Pflege mittel- bis langfristig
weiter verbuschen. Die Gehdlze blieben in ihrem aktuellen Bestand erhalten und wirden sich weiter aus-
breiten.
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Eingriffsregelung: Das entstehende Biotopwertdefizit von 257.100 Biotopwertpunkten wird durch die Zu-
weisung einer vorgezogenen Ausgleichsmaflinahme, den erforderlichen forstrechtlichen Ausgleich sowie
durch die Durchfihrung von fiinf weiteren externen AusgleichsmalBnahmen kompensiert. Die Umsetzung
und langfristige Sicherung der Kompensationsmafinahmen erfolgt durch eine entsprechende, rechtzeitig
vor Satzungsbeschluss abzuschlieBende vertragliche Regelung zwischen dem Projekttrager/Bauherren
und der Stadt GieRen. Nach Sicherstellung und Umsetzung der VermeidungsmaflZnahmen und der natur-
schutz- und artenschutzrechtlichen Ausgleichsmaflinahmen verbleiben somit keine relevanten Beeintrach-
tigungen fir den Naturhaushalt sowie die Schutzgiiter des Umweltrechts.
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