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1. Anlass der Planung

Die Stadt GieBen beabsichtigt, eine ca. 31 ha groBe Flache fiir einen Bereich zwischen
der Marburger StraBe und der Wegeparzelle ,Am Trieb“ sowie zwischen Lichtenauer- und
Badenburger Weg bis hin zur Héhe HangelsteinstraBe stadtebaulich zu ordnen.

Die vorgesehene Bebauung wird den nordwestlichen Stadtrand erweitern.

Bereits Mitte der achtziger Jahre wurden erste Studien zur Bebaubarkeit des Areals er-
stellt. Die damaligen Konzepte gingen von einem hohen Verdichtungsgrad, einhergehend
mit mehrgeschossigem Wohnungsbau in den Wohngebieten und einer gewerblichen bzw.
gemischten Nutzung entlang der Marburger StraBe, aus. Dieses Planungsziel wurde zwi-
schenzeitlich dahingehend geéndert, ein Wohngebiet fiir den Bau von freistehenden Ein-
bis Zweifamilienhdusern sowie Doppel- und Reihenh&usern mit einer hohen Wohnqualitat
in einem attraktiven Umfeld zu schaffen. Die Konzentration der Gewerbe- und Mischge-
bietsflachen entlang der Marburger StraBe wurde weitestgehend beibehalten.

Die Stadt will mit diesem Angebot u. a. auch der in den letzten Jahren erkennbaren Ab-
wanderung, insbesondere einkommensstarker Haushalte und von Betrieben ins Umland
entgegenwirken.

Das gesamte Gelande (6stliche Lahnterrassen) weist eine ausgepragte Topographie und
ein stark gegliedertes Landschaftsbild auf. Besonders erhaltenswerte Landschaftsbe-
standteile wurden von vornherein von der Planung ausgenommen. Dies erklart u. a. den
Zuschnitt des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, der zur freien Landschaft hin wei-
testgehend auf die erhaltenswerten Landschaftsbestandteile abgestimmt wurde (z. B. im
Bereich ,Der bdse Grund® oder die nérdlich angrenzenden groBflachig vorhandenen
Streuobstwiesen).

Ein wesentlicher Planungsaspekt ist die verkehrliche Anbindung des Gebietes an das
klassifizierte StraBennetz. Mehrere Variantenuntersuchungen wurden durchgefihrt, um
letztendlich zwei Anbindungspunkte, in Gegenlage zum Kiesweg und Teichweg, als
machbar herauszufinden. Dariliber hinaus muss das Planungskonzept eine zusammen-
hangende Gewerbeflache entlang der Marburger StraBe von 25.000 m2 vorhalten, um die
Erweiterung einer ortsansassigen Firma zu erméglichen. Eine weitere Anforderung an die
Planung stellt die ErschlieBung des insgesamt 31 ha groBen Planbereichs. Hierbei sollte
ein Konzept erarbeitet werden, das es ermdglicht zwei oder drei ErschlieBungsabschnitte
zu bilden, die unabhangig von einander erschlossen werden kénnen.

Die vorgenannten feststehenden Rahmenbedingungen beeinflussten die stadtebauliche
Gestaltungsfreiheit wesentlich.

Aufgrund der GebietsgréBe und Nutzung besteht nach § 3 Abs. 1 in Verbindung mit Anla-
ge 1 Nr. 18.7.1 UVPG (Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit) eine generelle UVP-Pflicht.
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2. Lage und GroRe des raumlichen Geltungsbereiches,
bestehende Nutzungen

Das Plangebiet liegt mit einer Gr6Be von ca. 31 ha im Norden des Stadtgebietes in der
Gemarkung Wieseck, Flur 13 und 14 und wird wie folgt begrenzt (grobe Beschreibung):

e im Osten durch die Marburger StraBBe

e Im Norden unter anderem durch den Badenburger Weg

e Im Westen durch die Wegparzelle ,Am Trieb*

e Im SlUden durch einen Teil der vorhandenen Bebauung am Lichtenauer Weg

Im Suden wird ein bereits mit Reihenh&usern und zwei Einzelhdusern bebauter Bereich
(vorwiegend Wohngebaude) in das Plangebiet einbezogen. Ebenfalls bebaut ist im nérd-
lichen Teil des Plangebietes das Grundstick ,Wellersburg®“. Das restliche Geldnde wird
teils landwirtschaftlich und teils gartnerisch (Uberwiegend Freizeitgarten) genutzt, oder ist
zum Teil brach gefallen. AuBerdem befinden sich einige Streuobstwiesenbestdnde im
Plangebiet.

Von Westen her steigt das Gelande von 179,0 miNN auf ein Plateau von 200,0 miNN an
und féllt von dort zur Marburger StraBBe um ca. 3,0 m wieder ab.

(Ubersichtskarte s. Plankarte 1 im Anhang)

3. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die im Bebauungsplan verfolgten Ziele und Zwecke entsprechen den Vorgaben des Re-
gionalplanes Mittelhessen 2001. Darin ist das Plangebiet als potentielle Siedlungsflache-
Bestand dargestellt. Somit liegt die gem. §1 (4) BauGB erforderliche Anpassung an die
Ziele der Raumordnung vor.

(Regionalplan Mittelhessens s. Plankarte 2 im Anhang)

4. Vorbereitende Bauleitplanung

Im genehmigten FNP der Stadt GieBen (Nov. 2000) ist der gesamte Planungsbereich als
Gewerbliche-, Gemischte- und als Wohn-Bauflache dargestellt. Durch die Konkretisierung
der Planungsziele im Bebauungsplan sowie der inneren Zonierung der Wohn-, Misch-
und Gewerbegebiete entstanden geringfliigige Abweichungen zum FNP. Dennoch ist das
Entwicklungsgebot gemali §8 Abs. 2 BauGB erflllt, wonach sich der Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln hat. Eine Anderung des FNP ist daher nicht er-
forderlich.

(FNP der Stadt Gie8en s. Plankarte 3 im Anhang) (Luftbild s. Plankarte 4 im Anhang)
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5. Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet
und im Umfeld herbeizufiihren. Durch das Baugebiet westlich der Marburger StraBe wird
ein bedeutsames Stadtentwicklungsprojekt GieBens realisiert, das insbesondere die kon-
tinuierliche ErschlieBung von Wohnbauland und Gewerbeflachen fir den gréBten Stadtteil
Wieseck fir die nachsten Jahre sicherstellt.

Ein breit gefachertes Grundstlicksangebot fir den Bau von unterschiedlichen Wohnhaus-
Typen, gemischte Bauflachen fir Dienstleistungsunternehmen, Gemeinbedarfseinrich-
tungen (KITA), kleinere Handwerksbetriebe, Miet- und Eigentumswohnungsbau sowie
gewerbliche Bauflachen zur Sicherung und Starkung von Arbeitsplatzen tragen unweiger-
lich zur funktionalen Starkung des nérdlichen Stadtbereiches bei. Die Steigerung der Att-
raktivitat der bisher einseitig bebauten StadteinfallstraBe (Marburger StraBe) steht dabei
im Vordergrund.

Das kilinftige Plangebiet gliedert sich in Gewerbe-, Misch- und Wohngebiete, die hinsicht-
lich ihrer Stéranfélligkeit und ihres baulichen Verdichtungsgrades von der Marburger
StraBe (Gewerbe und Mischnutzung) zu den Randbereichen hin (Wohnnutzung) abneh-
mend gestaffelt sind. Die gewerblichen Bauflachen sollen zudem als Puffer dazu beitra-
gen, den Verkehrslarm der Marburger StraBe zu den Wohnnutzungen zu mindern.

Der Bebauungsplan verfolgt den Zweck, die raumliche und bauliche Entwicklung der
Stadt zu lenken sowie die Nutzung und Uberbauung der Grundstiicke, die Durchflihrung
der naturschutzrechtlichen KompensationsmaBnahmen und die Gestaltung der baulichen
Anlagen zu regeln. Die Umsetzung der planerischen Grundgedanken und Zielvorstellun-
gen sind im Rahmen einer interdisziplindren Zusammenarbeit konkretisiert und in den
Gesamtplan eingestellt worden.

6. Stadtebauliches Konzept

Leitbild

Erklartes Ziel der Planung ist eine Symbiose zwischen Wohnen, Arbeiten sowie Freizeit
und Erholung. Hohe Wohnqualitét in Stadtrandlage in einem der landschaftlich reizvolls-
ten Bereiche von GieBen soll erreicht werden.

Planungsalternativen

Rahmenplanung 1999

(s. Plankarte 5 im Anhang)

Die ersten Ansatze zur Beplanung des Gebietes stammen aus Mitte der achtziger Jahre.
Verfestigt wurden die Planungen Mitte der neunziger Jahre. Aus dieser Planungsphase
stammt die erste Rahmenplanung, die bereits eine funktionale Trennung des Gebietes
(Gewerbe-, Misch- u. Wohngebiet) beinhaltete. Die duBere Verkehrsanbindung ging von
zwei Kreuzungsanbindungen im Bereich HangelsteinstraBe und Kiesweg aus. Die innere
ErschlieBung sah Uberwiegend der Topografie angepasste Trassen mit kleineren Stich-
straBen und einem Kreisverkehr im Einfahrtsbereich gegeniber des Kiesweges vor. Der
Rahmenplan wurde nach dem Bebauungsplan-Aufstellungsbeschluss vom 9.12.1999 fir
einen ersten Teilbereich mit einer stufenweise gednderten stadtebaulichen Konzeption
konkretisiert und weiterentwickelt.
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ErschlieBungs- und Bebauungsvorschlag Juli 2001

(s. Plankarte 6 im Anhang)

Auch die ersten ErschlieBungs- und Bebauungsvorschlage Juli/Aug. 2001 beinhalteten
noch einige Entwurfselemente der 99er Planung. Die &uBere ErschlieBung und der Kreis-
verkehr innerhalb des Gebietes wurden beibehalten. Die Bebauung und die innere Er-
schlieBung wurden stadtebaulich Gberarbeitet, klarer strukturiert und auf die Topographie
abgestimmt. Die innere Durchgriinung wurde konzentriert und bandartig durch die Sied-
lungsquartiere gefuhrt. Im Rahmen dieser konzeptionellen Planungsarbeit wurde u. a. die
Anbindung des Gebietes an die Marburger StraBe gutachterlich mit dem Ergebnis unter-
sucht, dass eine Anbindung des Gebietes im Bereich HangelsteinstraBe nicht mdglich ist.
Lediglich die Kreuzungsbereiche Badenburger Weg / Teichweg sowie die neue Planstra-
Be in Hohe Kiesweg bieten die Mdglichkeit eines Anschlusses. Insofern mussten groB3e
Teile der Gesamtkonzeption neu lberdacht werden.

ErschlieBungs- und Bebauungsvorschlag Nov. 2001

(s. Plankarte 7 im Anhang)

Der Bebauungs- und ErschlieBungsvorschlag Nov. 2001 basiert auf den zuvor beschrie-
benen Konzepten. Die Bebauungsprinzipien entsprechen den Aufgabenstellungen der
Stadt, die auBere ErschlieBung orientiert sich an dem Verkehrsgutachten, die innere
Grunordnung basiert auf einem Verbundsystem mit wertvollen Strukturen im AufBenbe-
reich. Dieser stadtebauliche Entwurf wird letztendlich als Bebauungsplan weitergeflhrt.

Bebauungsprinzip

Das groBflachige Plangebiet (31 ha) ist in drei ungeféhr gleichgroBe Siedlungsbereiche
unterteilt. Durch Griinztige bzw. griine Achsen die von der freien Landschaft bis zur Mar-
burger StraBe reichen wird das Siedlungsgebiet stadtebaulich klar gegliedert ohne es
dabei funktional zu trennen. Die Gliederung des Plangebietes erméglicht so z. B. auch
eine ErschlieBung einzelner Bauabschnitte (zwei oder drei BA sind mdglich). Durch den
Verzicht auf die Bebauung wertvoller vorhandener Biotopflachen des AuBenbereichs (,Im
Bdsen Grund® und zahlreiche Streuobstwiesen am Nordrand) einhergehend mit der ge-
planten inneren Durchgrinung wird eine nachhaltige Landschaftsbildbeeintrachtigung
minimiert und gleichzeitig von Beginn an eine hohe Wohnqualitat erreicht. Die topogra-
phischen Verhéltnisse (west- bis nordwestliche Hanglage), die Stadtrandlage (Anbindung
des Plangebietes an den OPNV und das Radwegenetz) sowie ein hoher Naherholungs-
und Freizeitwert (FuB- und Radwegeverbindungen zur freien Landschaft, Spiel- und Frei-
zeitflachen im Innenbereich) bestimmen u. a. die Planungsinhalte.

Die reinen Wohnquartiere innerhalb der verkehrsberuhigten ErschlieBungsschleifen sol-
len vorwiegend fur Ein- und Zweifamilienhduser in relativ gering verdichteter Bauweise
zur Verfigung stehen. Die attraktive Stdwest-Ausrichtung soll dabei der Nachfrage nach
hochwertigen Einfamilienhaus-Grundsticken gerecht werden.

Zur Umsetzung des Bebauungskonzeptes werden Festsetzungen im Bebauungsplan ge-
troffen, welche die Gestaltungsfreiheit und die Bebaubarkeit der Grundstliicke nicht von
vornherein unndtig einschnuren, aber auch gleichzeitig klare Vorgaben fir eine nachbar-
schaftsvertragliche Bebauung gewéhrleisten. So sollte z. B. nicht das mehrgeschossige
Mehrfamilienhaus oder das Reihenhaus direkt neben dem eingeschossigen Bungalow
entstehen. Konsequenterweise werden deshalb Bereiche fir den Bau verdichteter Bau-
weisen (Hausgruppen, Mehrfam.-Hauser etc.) konkret festgesetzt und dafir in anderen
Bereichen ausgeschlossen.
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Nutzungskonzept

Durch die Ausweisung der hangabwarts verlaufenden Grinzuge lasst sich der Planungs-
raum in die Siedlungsquartiere ,,Sud", ,Mitte“ und ,Nord“ aufteilen.

Innerhalb der einzelnen Quartiere findet folgende Nutzungsverteilung statt:

» Quartier ,,Siid*

Entlang der Marburger StraBe wird stadtauswarts, nach der Einmiindung des Lichtenauer
Weges, ein ca. 70 - 100 m tiefes Mischgebiet ausgewiesen. Zum einen wird die am Lich-
tenauer Weg beginnende vorhandene Nutzung sowie die auf der gegentberliegenden
Seite der Marburger StraBBe vorhandene Nutzung aufgenommen bzw. fortgeflhrt und zum
anderen wird ein Siedlungsbereich fur neuen Wohnraum und fir Gewerbebetriebe, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren, geschaffen. Anfragen nach derartigen Nutzungen
liegen der Stadt vor. Derzeit ist davon auszugehen, dass der benétigte Wohnanteil deut-
lich héher liegen wird, als der gewerbliche. Insofern wird die Ausweisung eines Mischge-
bietes der Ausweisung eines Gewerbegebietes vorgezogen. Die verkehrliche Erschlie-
Bung dieser Gebiete erfolgt Gber eine innere ErschlieBungsstraBe mit Wendeanlage. Zur
Marburger StraBe sind keine Einzelzufahrten vorgesehen um den Verkehrsfluss (,Grine
Welle) in dem stark befahrenen Teilstlick nicht zu beeintrachtigen. Westlich dieses
Mischgebietes (abgewandte Seite der Marburger StraBe) ist ein allgemeines Wohngebiet
fur freistehende Ein- bis Zweifamilienhauser vorgesehen. Lediglich im sidwestlichen Teil
sind zwei Parzellen fir den Bau von Doppel- oder Reihenhdusern vorgesehen.

= Quartier ,,Mitte*

Der mittlere Teil des Plangebietes umfasst eine ca. 25.000 m2 groBe Gewerbegebietsfla-
che die fur ein KFZ-Vertriebszentrum einer ortsansassigen Firma vorgesehen ist. West-
lich dieser Flache schlieBt sich ein Mischgebietsstreifen als Pufferzone zu dem angren-
zenden, sich zum Lahntal 6ffnenden Wohngebiet an. Der ErschlieBungsblgel zwischen
dem Mischgebiet und Gewerbegebiet bietet sich fir die Anordnung einer Bushaltestelle
zur Nutzung des OPNV an.

Am sidlichen Rand des ausgewiesenen Wohngebietes sind Grundstlcke fur den Bau
von Hausgruppen, Reihenhausern oder Doppelhdusern vorgesehen, wahrend der restli-
che Bereich durch freistehende Ein- bis Zweifamilienhduser gepragt wird. Die gewahlte
innere verkehrliche ErschlieBung (Schleifentrassierung) orientiert sich gréBtenteils an der
Topographie, ermdglicht aber auch gleichzeitig, durch eine gunstige Grundstickser-
schlieBung, eine optimale Bebauung der jeweiligen Grundstiicke (Gartenflachen Sid bis
West orientiert).

»  Quartier ,Nord*“

Der nérdliche Planbereich setzt entlang der Marburger StraBe einen ca. 50 m tiefen Ge-
werbegebietsstreifen fest, der das Anwesen der ehemaligen Wellersburg beinhaltet. In
Gegenlage, 6stlich der Marburger StraBe, befindet sich eine Tankstelle und das GieBener
Brauhaus. Westlich des geplanten Gewerbestreifens schliet sich ein Mischgebiet und
weiter hangabwaérts ein allgemeines Wohngebiet (Uberwiegend Ein- bis Zweifamilienhu-
ser) an. Die verkehrliche ErschlieBung des Gewerbe- und Mischgebietes erfolgt, im Prin-
zip wie im sidlichen Teil. Somit bleibt die Marburger StraBe in diesem Bereich, bis auf die
vorhandenen Zufahrten, anbaufrei.

Die Wohngebietsbereiche des mittleren und des nérdlichen Plangebietes sind durch eine
grine Achse miteinander verbunden. Innerhalb dieser Grinflachen sind Spielbereiche
(Spielplatze fur Kinder unterschiedlichen Alters, Bolzplatz, Boule etc.) sowie sonstige
Aufenthaltsbereiche zu schaffen. Die angrenzenden Mischgebietsflachen eignen sich
besonders flir Gemeinbedarfs- oder soziale Einrichtungen (KITA, Seniorenwohnen etc.).
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Griin- und Freiflichenkonzept

Die Belange des Natur- und Umweltschutzes wirkten sich unmittelbar auf die Abgrenzung
des Geltungsbereiches aus, da bereits in einem friihen Vorstadium der Planung wertvolle
Landschaftsbestandteile aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausge-
nommen wurden. Der Grinflachenanteil innerhalb des Gebietes dient in erster Linie zur
Sicherung der Naherholung und zur Eingrinung des Baugebietes.

Die wesentliche Merkmale der Grin-Gliederung des Baugebietes bilden der Hangein-
schnitt am ,Im Bésen Grund®, eine zum Teil neu zu schaffende grine Achse zwischen
dem Quartier ,Mitte* und ,,Nord*, die einige der innerhalb des Geltungsbereiches verblie-
benen Streuobstbestande integriert, sowie die nérdlich angrenzenden Streuobstbestande.
Die neue grine Achse in der Mitte des Gebietes dient als 6ffentliche Grunflache zur Si-
cherung der Naherholung in Form von Spiel- und Bolzplatzen, Aufenthaltsbereichen etc.
Im stdlichen Bereich des Plangebietes erstreckt sich von der MarburgerstraBe ausge-
hend in das Plangebiet, ein zu erhaltendes Weidengebisch mit kleineren Freiflachen. Auf
einem Teil dieser Flache, ist zu dem v. g. Nutzungskonzept im mittleren Bereich, eine
zusatzliche kleinere Spielplatzflache geplant. In der Regel sollten diese Einrichtungen
nicht mehr als 200 m von allen Wohnbereichen entfernt liegen.

Die Randbereiche zur freien Landschaft werden durch die Festsetzung von Gehdlzpflan-
zungen auf o6ffentlichen Grinflachen und teilweise auf den Baugrundstlicken gestaltet.
Sie dienen Uberwiegend als Puffer zwischen bebauten Grundstiicken und vorhandenen
schitzenswerten Bestéanden.

Zu den Belangen des Natur- und Umweltschutzes siehe Kapitel 8. Umweltbericht .

7. ErschliefRung

7.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird an die Marburger StraBe in Gegenlage zu den bereits vorhandenen
StraBenanbindungen Kiesweg und Teichweg angebunden. Die Marburger StraBe soll ab
Hohe Lichtenauer Weg (stadtauswarts) méglichst anbaufrei bleiben (keine direkten Ein-
zelzu- und Ausfahrten zu den angrenzenden Grundstlicken), um den Verkehrsfluss der
Marburger StraBe (,Griine Welle®) nicht zu behindern und gréBeren Riickstau in Richtung
Hangelstein zu vermeiden. Zur Beurteilung dieser Einschatzung wurde ein gesondertes
Verkehrsgutachten erstellt. Die Ausbildung der beiden Verkehrsknoten wurde durch eine
gesonderte Verkehrsplanung erarbeiten und mit den zustandigen Fachamtern abge-
stimmt. Im Bebauungsplan werden die erforderlichen Flachen fir die Realisierung dieser
Planung als Verkehrsflachen festgesetzt.

Die innere ErschlieBung unterliegt, einhergehend mit den Gebietsnutzungen, einer hierar-
chischen Aufteilung in HaupterschlieBungsstraBen, WohnsammelstraBen und Wohnstra-
Ben. Die StraBenquerschnitte orientieren sich an der EAE 95, wobei sie der jeweiligen
Gebietsnutzung angepasst sind. Im Bebauungsplan sind die Verkehrsflachen, die fir ei-
nen verkehrsberuhigten Ausbau geeignet bzw. vorgesehen sind, gesondert gekennzeich-
net. Die straBenrechtliche Widmung dieser StraBen (30 km/h-Zone etc.) ist nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes. Derzeit ist vorgesehen, die Wohnquartiere insgesamt als
.rempo 30 Zone“ auszuweisen und Uber eine entsprechende Gestaltung der Quer-
schnitte sowohl den Fahrverkehr zu geringen Geschwindigkeiten anzuhalten, als auch die
Sicherheitsbedlrfnisse von FuBgangern zu berlcksichtigen. Die Erreichbarkeit der
Grundstlcke fur die Feuerwehr ist durch die Anwendung der Entwurfsrichtlinien bei der
StraBenplanung gewabhrleistet.
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Zur Bemessung der StraBenquerschnitte wurde, auBer dem Ziel- und Quellverkehr des
Baugebietes, der Lkw - Verkehr zur Sandgrube Nord, der Freizeitverkehr zu den Géarten,
sowie der landwirtschaftliche Verkehr zugrundegelegt. Das Siedlungsquartier wird sowohl
nach Westen als auch nach Osten durch die Anlage mehrerer Wege mit dem angrenzen-
den Wegenetz zur freien Landschaft verbunden. Ein Teil dieser Wege dient zuklnftig
ausschlieBlich dem FuB- und Radverkehr, wahrend die restlichen Wege auch dem land-
wirtschaftlichen Verkehr zur Verflgung stehen. Die straBenrechtliche Widmung hierzu
wird noch erfolgen. Der Verlauf des Badenburger Weges wird aufgehoben, eine Rad-
und FuBwege-Verbindung durch das zukinftige Baugebiet wird allerdings weiterhin be-
stehen bleiben.

Die oben genannten landschaftsbezogenen Verkehre sowie insbesondere die bisherigen
Nutzer des Schleichweges WiBmar-Lahnbriicke - Badenburger Weg- Marburger StraBe
mussen sich nach Umsetzung des Bebauungsplanes neue Routen im verbleibenden We-
genetz suchen. Es bleiben aber alle erforderlichen ErschlieBungsaufgaben gewahrt. E-
ventuelle Umwege zu den Hauptbeziehungspunkten werden als zumutbar erachtet.

(s. Plankarte 8 bis 9 im Anhang)

7.2 Ruhender Verkehr

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze auf den Baugrundsticken ist im jeweiligen bau-
ordnungsrechtlichen Verfahren gem. der Stellplatzsatzung der Stadt GieBen nachzuwei-
sen. DarUber hinaus entsteht in den Wohngebieten, geht man von einer Anzahl von ins-
gesamt ca. 420 Wohneinheiten aus, ein Bedarf von ca. 60 — 65 Besucher-Stellplatzen,
die im o&ffentlichen StraBenraum im Rahmen der StraBenausbauplanung nachgewiesen
werden sollten. Im Bereich der Misch- und Gewerbegebiete sind in den StraBenrdumen
parallele Stellplatzstreifen (2,50 m breit) u. a. auch fir den Schwerlastverkehr vorgese-
hen. Hierdurch wird u. a. das Angebot fur LKW verbessert, die nachts eintreffen und eini-
ge Stunden parken missen, bevor sie lhre Lieferadressen anfahren kénnen.

7.3 OPNV-Anbindung und Radverkehr

Die OPNV-Anbindung des Plangebietes ist durch Haltestellen des (iberértlichen Linien-
verkehres in unmittelbarer Nahe an der Marburger StraBe (Wellersburg) gewéhrleistet.
Eine Verschiebung dieser Haltestelle um ca. 100 m stadteinwérts ist vorgesehen, da fur
die Realisierung einer Rechtsabbiegespur die Flache der vorhandenen Haltestelle bend-
tigt wird.

Die innere ErschlieBung des Gebietes eréffnet die Mdglichkeit eine neue Umsteige- bzw.
Endhaltestelle fiir die Bedienung mit Stadtbussen (Lokalverkehr) zu installieren. Ver-
schiedene in Betracht kommende Stadtbusanbindungen werden noch untersucht (Vari-
antendiskussion) und sollten einhergehend mit der Besiedlungsentwicklung des Gebietes
Bestandteil der Fortschreibung des Giessener Nahverkehrsplanes werden.

Die Rad- und fuBlaufige Anbindung des Gebietes an die Innenstadt ist bereits Gber den
vorhandenen Rad- und FuBweg entlang der Marburger StraBe gesichert. Die Verbindun-
gen in die angrenzende Landschaft bleiben bestehen, bzw. werden durch neue Anschlls-
se aus dem Baugebiet wieder hergestellt.

7.4 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser und Strom ist sichergestellt. Die Belan-
ge der Wasserversorgung (Trinkwasser und Léschwasser) werden im Rahmen der erfor-
derlichen ErschlieBungsplanung naher geregelt. Die Stadtwerke haben seitens der Was-
serversorgung keine Einwendungen vorgebracht. Am nérdlichen Plangebietsrand verlauft
innerhalb einer o6ffentlichen Wegeparzelle eine Fernwasserleitung des ZMW. Die Lage
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der Leitung und die fr die angrenzenden Grundstlcke beachtlichen Abstands- und Nut-
zungsregelungen sind den Bebauungsplan hinweislich aufgenommen.

Entwédsserung

Geplant ist eine Entwasserung im Trennsystem. Das Uberschissige Regenwasser wird in
zwei verschiedene auBerhalb des Baugebietes liegende Regenriickhaltebecken (offene
Bauweise, naturnahe Gestaltung) geleitet, um kontrolliert in die Vorfluter abgegeben zu
werden. Zur Schonung des Wasserhaushaltes ist das auf den Baugrundstiicken anfallen-
de Niederschlagswasser zu sammeln und einer Wiederverwertung (ganzjahrige Nutzung)
zuzufthren. Mit dieser MaBnahme wird der Abfluss des Niederschlagswassers und der
Verbrauch von Trinkwasser vermindert, ohne den Schmutzwasserkanal und die Vorfluter
mehr zu belasten.

Eine Versickerung des Oberflachenwassers wird durch die Ergebnisse des Versicke-
rungsgutachtens ausgeschlossen.

Die Ableitung des Niederschlagswassers wird im Baugebiet aus Platzgrinden und wegen
der Gefélleverhaltnisse Uber Regenwasserkanéle in zwei weitgehend naturnah zu ges-
taltende Regenruckhaltebecken (RRB) durchgefuhrt. FUr einen Teil der geplanten Be-
bauung erfolgt die Sammlung der Oberflachenwésser in einem RRB am Unterhang der
Erosionsrinne "In dem bdsen Grund" mit zwei weiteren nachgeschalteten Beckenteilen
auBerhalb des Plangebietes (Regenriickhaltung West). Flr die Bebauung am Auenborn
ist die Ableitung der Niederschlagswasser Uber ein separates, auBBerhalb des eigentlichen
Baugebietes liegenden Regenrickhaltebecken geplant (mehrere hintereinander ge-
schaltete Becken), welches das Oberflachenwasser geregelt Uber ein angrenzendes
Grabensystem geeigneten Versickerungspunkten zuflhrt oder direkt in die Vorflut (Lahn)
einspeist (Regenrickhaltung Nord-West).

Ausgehend von der Regenwasserrickhaltung West findet die Weiterleitung der Oberfla-
chenwasser Uber einen Graben, dessen Wasserstand zum Zwecke der gezielten Wieder-
vernassung von Grinlandern mittels Wehr gestaut werden kann, statt. In flachen Mulden
an Positionen nahe des Bahndamms "Im kalten Grund" bzw. "In der Lechenau" ist tempo-
rarer Rickhalt, Verdunstung und Versickerung von Oberflachenwéassern vorgesehen.
Uberschlssiges Wasser wird in die Lahn weitergeleitet. Niederschlagswasser, das tber
das natirliche AusmafB verschmutzt sein kann (z. B. StraBen, Gewerbegebiet), muss zum
Schutz des Grundwassers der 6ffentlichen Kanalisation zugefiihrt werden.

Die durch das gepl. Baugebiet zu erwartende Schmutzwasserfracht wird tber ein Pump-
werk mit Druckleitung dem vorhandenen Kanalsystem im Stadtteil Wieseck mit Anschluss
an die Sammler in Kiesweg und WeidigstraBe zugefiihrt. Das vorhandene und zum Teil
modernisierte Leitungsnetz im Stadtteil Wieseck und die angegliederten technischen An-
lagen sind so dimensioniert, dass eine ordnungsgemaBe Abwasserentsorgung
(Schmutzwasser) fur Bestand und zukinftige Neubebauung sichergestellt werden kann.
Die Anschlusspunkte zur Schmutzwasserableitung wurden in Abstimmung mit dem zu-
standigen Tiefbauamt fest gelegt.

(s. Plankarte 10 bis 10.2 im Anhang)
Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch Anschluss an das vorhandene Wasserleitungsnetz
der Stadt sichergestellt.
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Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes erfolgt Uber den Anschluss an das vorhandene Netz.
Es werden zwei Trafo-Stationen zur Unterverteilung erforderlich. Im Baugebiet ist hierzu
jeweils ein Standort im sudlichen und nérdlichen Bereich vorgesehen.

Fernwérme

Uber eine Erweiterung des vorhandenen Fernwarmenetzes kann das Gebiet versorgt
werden. Aus Griinden der rationellen Energieverwendung wird Fernwarme fir das Gebiet
angeboten.

Vorhandene Gewerbebetriebe entlang der Marburger StraBe sollen mit ihren Wéarme-
quellen (z.B. Brauerei) in ein Verbundsystem integriert werden. Insgesamt werden ca.
5.000m Rohrleitungen bei einer Anschlussleistung von etwa 7.000 kW verlegt. Die Haus-
anschlisse werden nach Antrag der Bauwilligen punktgenau verlegt.

7.5 Naturschutzfachlicher Ausgleich fiir Eingriffe durch 6ffentli-
che ErschlieBungsanlagen

Far die Eingriffe durch 6ffentliche ErschlieBungsanlagen in einer GréBenordnung von rd.
4,4 ha (innere ErschlieBung ohne den Bereich der Marburger StraBe) werden Aus-
gleichsmaBnahmen erforderlich. Der Flachenanteil dieser Verkehrsflachen betragt im
Verhéltnis zur PlangebietsgréBe ca. 14,3 %. Die verfugbaren Gesamtflachen fir Aus-
gleichsmaBnahmen belaufen sich auf insgesamt ca. 24,7 ha. Von diesem Gesamtpoten-
zial wird der gleiche prozentuale Flachenanteil wie vor, ndmlich 14,3 % von 24,7 ha, als
Ausgleich far die 6ffentlichen ErschlieBungsmaBnahmen angesetzt. Somit wird ein Fla-
chenanteil von rund 3,5 ha fir die Kompensation der Eingriffe durch 6ffentliche Erschlie-
Bungsanlagen bereitgestellt. Die MaBnahmenflachen umfassen, auBBer den Flachen flr
die naturnahe Gestaltung der Regenrickhaltebecken, weitere weitestgehend zusammen-
hangende Flachen westlich des Plangebietes. Die MaBnahmen auf diesen Flachen set-
zen sich Uberwiegend aus der Umwandlung von Acker in Grinland, Fladchenextensivie-
rungen und aus verschiedenen VerndssungsmaBnahmen zusammen.

Die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen erfolgt Uberwiegend zeitgleich mit dem Bau
der ErschlieBungsanlagen.

Die Refinanzierung der MaBnahmen und des Flachenerwerbs soll Gber den Erschlie-
Bungsbeitrag erfolgen.

8. Umweltbericht

8.1 Rechtsgrundlage

Nach § 2a BauGB (Umweltbericht) ist bei Bebauungsplanen fir Vorhaben, firr die nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) eine Umweltvertraglichkeits-
prifung durchzufihren ist, von der Gemeinde bereits flir das Aufstellungsverfahren ein
Umweltbericht als Dokumentation der UVP in die Begrindung aufzunehmen. In Verbin-
dung mit den §§ 2 u. 3 UVPG dient dieser Umweltbericht der Feststellung, ob die o.g.
Planung erhebliche schéadliche oder nachhaltige Auswirkungen auf die Umwelt haben
kann bzw. ein weiterer Untersuchungs- oder Handlungsbedarf besteht.

Der Umweltbericht enthalt folgende Angaben (§ 2a Abs. 1 BauGB):

1. Beschreibung der Festsetzungen fir das Vorhaben mit Angaben Uber Standort, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden,
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2. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vorhabens
unter Bericksichtigung des allgemeinen Kenntnisstandes und der allgemein anerkannten
Prifungsmethoden sowie Angaben zur Bevllkerung in diesem Bereich, soweit die Be-
schreibung und die Angaben zur Feststellung und Bewertung erheblicher nachteiliger Um-
weltauswirkungen des Vorhabens erforderlich sind und ihre Erarbeitung zumutbar ist,

3. Beschreibung von MaBnahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen der
Festsetzungen flr das Vorhaben vermieden, vermindert oder soweit wie mdéglich ausgegli-
chen werden sollen,

4. Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen der Fest-
setzungen fir das Vorhaben unter Beriicksichtigung des allgemeinen Kenntnisstandes und
der allgemein anerkannten Prifungsmethoden,

5. Ubersicht tber die wichtigsten gepriften anderweitigen Losungsméglichkeiten und Angabe
der wesentlichen Auswahlgrinde im Hinblick auf die Umweltauswirkungen der Festsetzun-
gen.

Ebenfalls erfolgt eine Beschreibung von Art und Umfang der zu erwartenden Emissionen
sowie der Ver- und Entsorgung, da mit ihnen nachteilige Umweltauswirkungen verbunden
sein kénnen (§2a Abs.2 BauGB).In nachstehender Abhandlung werden in Anlehnung an
die 0. g. Gliederungspunkte des §2a BauGB die Umweltmedien hinsichtlich ihrer poten-
tiellen Beeintrachtigungen durch das Vorhaben zusammengefasst beschrieben und be-
wertet. Grundlage sind dabei, die fir das weitere Untersuchungsgebiet vorhandenen
Fachgutachten, die bisher im Rahmen der vorbereiteten Bauleitplanung durchgeflhrte
Konfliktanalyse sowie die Stellungnahmen der TOB-Beteiligung gem. § 4(1) BauGB (Vor-
abstimmung mit wichtigen Tragern offentlicher Belange). Die verwendeten Unterlagen
sind in einer Ubersicht unter Pkt. 8.12 dem Umweltbericht angehangt.

8.2 Beschreibung des Vorhabens

Eine ausflhrliche Beschreibung der Festsetzungen findet sich in den Kapiteln 9 + 10.

Die zur Feststellung nachteiliger Umweltauswirkungen relevanten Planungsaussagen sind
nachfolgend tabellarisch zusammengefasst:

Tab. 1: Grundlagen und Auswirkungen der Bauleitplanung

Standort westexponierte Hanglage der Lahnterrasse, héchster Punkt
200 mdNN, hohe Reliefenergie, nach Westen mit Hangnei-
gungen bis 11%; Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt (mitt-
lere ackerbauliche Eignung); ca. 10% der Flache sind Biotope
mit sehr hoher Eignung fir den Arten und Biotopschutz
(Streuobst, Magerweiden und -wiesen)

Art und Umfang Uberbauung und Bodenversiegelung in m2:

Hochbau incl. Bestand:

GE (zulassige Grundflache 80%): rd. 33.600 m?

MI (zulassige Grundflache 60%): rd. 32.400 m?

WA (zulédssige Grundflache 50%): rd. 37.000 m?

Summe: rd. 103.000 m?
Verkehrsflachen (versiegelt): rd. 40.000 m? (0. Marburger Str.)
Verkehrsflachen (unversiegelt): rd. 4.000 m2

Granflache (unversiegelt): 158.000 m?

Gebaudehéhe: max. 12,0 m

Bevdlkerungszuwachs prognostiziert bis 2010: 10 % (RPM 2001),

Wohnungsneubedarf prognostiziert bis 2010: rd. 4.700 (RPM 2001); genehmigter
FNP der Stadt GieBen (Nov. 2000)

Gewerbebedarf Gewerblicher Schwerpunkt (GS) im RPM 2001; genehmigter
FNP der Stadt GieBen (Nov. 2000)
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8.3 Schutzgut Mensch

Unmittelbare Auswirkungen auf den Menschen sind bei Bebauungsplénen in der Regel
auszuschlieBen, diese kénnen jedoch vorhandene menschliche Nutzungen klnftig unzu-
lassig machen (KUSCHNERUS: Der sachgerechte Bebauungsplan, VHW-2001).

Folgende durch die Bauleitplanung vorbereiteten Auswirkungskategorien des Umweltas-
pektes Mensch in seinem Wohn- bzw. Arbeitsumfeld sind zu betrachten und werden bei
den Konfliktanalysen der weiteren Schutzgiiter mitbehandelt.

Verlust von siedlungsnahen Freirdumen

Verlust von Freiflachen mit lokal-/bioklimatischer Bedeutung
Trennung/Beeintrachtigung von Funktionsbeziehungen
Larmbelastungen

Schadstoffbelastungen

Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflachen

8.4 Schutzgut Natur und Landschaft

Beim Schutzgut Natur und Landschaft wird im vorliegenden Umweltbericht auf den ak-
tuellen Grinordnungsplan zum B-Plan als landschaftspflegerischer Fachbeitrag Bezug
genommen, der die naturschutzfachliche Konfliktanalyse beinhaltet (Teil A) und detailliert
die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung mit den erforderlichen KompensationsmaBnah-
men darlegt (Teil B).

8.4.1 Flora und Fauna
8.4.1.1 Bestandsbeschreibung und —bewertung (siehe Anlage, Plankarte 11)

Im Norden des Plangebietes herrscht extensive Streuobstnutzung (teils von Nutzungs-
aufgabe gekennzeichnet — Streuobstbrachen) im Wechsel mit ruderalen Wiesen, Wie-
senbrachen und kleineren Ackerparzellen vor. Das Grinland wird zeitweise im Durchtrieb
mit Schafen beweidet. Der mittlere Teil des Plangebietes wird von zusammenhangenden
Ackerflachen dominiert, deren Anteil seit den ersten Untersuchungen 1995 bis heute
durch Umbruch von Ackerbrachen zugenommen hat. Vereinzelt und vor allem am Unter-
hang finden sich Streuobst und Einzelgéarten. Die sich stdlich anschlieBende Erosionsrin-
ne ,In dem bdésen Grund“ trégt einzelne Streuobstwiesen im Wechsel mit Griinland (Pfer-
debeweidung). Der stdliche Teil des Plangebietes stellt mit der Abbruchkante gegentber
der Sandgrube ,Am Trieb®“ ein Relikt der Abbautatigkeit dar und ist derzeit von Gehdlz-
sukzession gepragt. Zwischen der ehemaligen Sandentnahmestelle und der Marburger
StraBe befindet sich eine gréBere Pferdeweide und Ackerflachen (s. Bestandsplan).

Nach dem Fachgutachten ,Kartierung und Bewertung von Flora und Fauna zu dem B-
Plan Nr. Wi 6/05 ,Marburger Strasse —West“ (PEUKER, S., 1996) liegt die naturschutz-
fachliche Bedeutung des Untersuchungsgebietes hauptséchlich in seiner Vielfalt an un-
terschiedlichen Biotoptypen und Nutzungsformen, die untereinander und mit der Umge-
bung in vielféltiger Beziehung stehen. Die Obstwiesen setzen sich nach Norden und
Westen fort und bieten so auch Tierarten mit gréBerem Raumanspruch (z.B. Steinkauz)
Lebensmdglichkeiten. Die warmeren, zumeist westexponierten Hanglagen sind Lebens-
raum zahlreicher geféhrdeter Tierarten. Von den untersuchten Tiergruppen wie Saugetie-
re, Vogel, Lurche und Kriechtiere, Tagfalter und Widderchen, Geradfligler und Libellen
konnten 16 Arten der Roten Liste BRD und 25 Arten der Roten Liste Hessen dokumen-
tiert werden.
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Im Landschaftsplan wurden Teilflachen des Plangebietes mit vergleichbarem Wert und
Empfindlichkeit gegenlber Eingriffen in einer Skala von sehr hoch - hoch - mittel - gering
abgegrenzt

Bei Flachen mit sehr hohem Wert und Empfindlichkeit gegeniiber Eingriffen handelt
es sich um Landschaftsteile, bei denen ein Eingriff grundsétzlich einer naturschutzrechtli-
chen Befreiung bedarf und die dartber hinaus zum Schutze des gesamten Landschafts-
raumes keinesfalls in Anspruch genommen werden sollten.

Dies sind im Untersuchungsgebiet:
e . In den Saul6chern am Trieb”

e  Strukturreich mit Streuobst (nach §23 HENatG geschutzt), Salweiden, Kleingarten und Weiden

e Erosionsrinne ,In dem bésen Grund” (mittlerer und unterer Bereich)

e  Strukturreich mit Streuobst (nach §23 HENatG geschitzt), Kleingérten und Weiden

e Abbruchkante ,,Der Trieb” gegeniiber der ehemaligen Sandgrube

e fortgeschrittene Gehdlzsukzession mit vereinzelt unverbuschten Hangflachen; pauschal geschitzter

Lebensraum entsprechend §23 HENatG

Bei Flachen mit hohem Wert und Empfindlichkeit gegeniiber Eingriffen handelt es
sich um Landschaftsteile, bei denen ein Eingriff grundsatzlich einer naturschutzrechtli-
chen Befreiung bedarf und darlber hinaus zum Schutze das gesamten Landschaftsrau-
mes nur in Teilflachen in Anspruch genommen werden sollte.
Dies sind:

e ,Am Auenborn” und Ubergang ,,Im Leed”

e schwach geneigt zur Senke ,In der Hunsbach”, nur geringe Verlarmung durch Autobahn und Mar-
burger StraBe, Strukturreich mit Streuobst und Quelle am Auenborn (§ 23 HENatG geschitzt)

e _In den Fuchsléchern”

e  Streuobstbestand und Salweidengebiisch (§23 HENatG pauschal geschiitzter Landschaftsbestand-
teil), Standort jedoch durch unmittelbar angrenzende Marburger StraBe deutlich degradiert

e _Aufdem Trieb” — Nordteil

e Streuobstzeilen (geschiitzt nach §23 HENatG) im Wechsel mit Einzelgarten, Wiesen, Weiden, Ru-
deralfluren und Ackern

e Salweidenhecke - ,,An dem Sauerngeldnde”

e 80m lange und ca. 10m breite Salweidenhecke am Siedlungsrand (pauschal gem. §23 HENatG ge-
schitzter Landschaftsbestandteil)

Flachen mit mittlerem Wert und Empfindlichkeit gegeniiber Eingriffen kdnnen in
Teilen Objekte mit Schutzstatus enthalten, flir die eine naturschutzrechtliche Befreiung
erforderlich ware. Uberwiegend handelt es sich jedoch um Bereiche, die in ihrer land-
schaftsdkologischen Bedeutung geringer einzustufen sind und sich als Optionsflachen flir
bauliche Eingriffe grundsatzlich eignen, wenngleich ein angepasstes Ausgleichskonzept
aufgrund der landschaftsékologischen Bedeutung dringlich erforderlich ist.

Teilflachen der Landschaftsraume von mittlerem Wert und Empfindlichkeit:
e Streuobstbrachen und ruderale Wiesen ,,An dem Weidenhof”

e Das Vegetationsbild wird vom Landreitgras Calamagrostis epigejos dominiert und trégt einen in der
Abgangsphase befindlichen Streuobstbestand (pauschal geschitzt nach §23 HENatG) sowie ver-
einzelte Straucher. Durch die Filterwirkung der Vegetation sowie dem Abstand zum weiteren Land-
schaftsraum geht von diesem Bereich eine Schutzfunktion aus.

o  Kuppe ,,Auf der Kieskaute” sowie Unterhang ,,Auf dem Trieb”

e strukturarm durch landwirtschaftliche Intensivflachen, auf der Kuppe einzelne Streuobstzeilen (gem.
§23 HENatG pauschal geschitzt, wenngleich hier in der Funktion durch Verkehrsbelastung deutlich
degradiert). Von tierdkologischer Bedeutung sind die jungen Ackerbrachen, die zusammenhéngen-
den Ackerflachen besitzen eine mittlere klimadkologische Ausgleichsfunktion als Kaltluftentste-
hungsflachen

e StraBennahe Teilflachen ,, Auf der Kieskaute”
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e Intensivacker, Ackerbrachen und einzelne Streuobstzeilen (geschitzter Lebensraum nach §23 HE-
NatG) entlang der Marburger StraBe sind durch die Auswirkungen (Trennwirkung, Larmbelastung
etc.) des Verkehrs in ihrer landschafts6kologischen Funktion stark degradiert

e Oberhang ,In dem bésen Grund”

e Bauschuttlager am Oberhang sowie sich anschlieBende landwirtschaftliche Intensivflache sind durch
die Nahe zur Marburger StraBe stark beeintrachtigt

® Ruderale Wiesen, Ackerraine und Acker ,,An dem Sauerngeldnde”

e Die landwirtschaftlichen Intensivflachen sind der Larmbelastung durch die Marburger StraBe ausge-
setzt

Flachen mit geringem Wert und Empfindlichkeit gegeniiber Eingriffen sind meist
aufgrund von Vorbelastungen, wie z.B. Intensivnutzung, Versiegelung, Zerschneidungs-
effekte, Larm- oder Abgasimmission degradierte Standorte. Unter Beachtung der ortli-
chen landschaftsdkologischen Erfordernisse kénnen Eingriffe auf diesen Flachen erfol-
gen.

o Gewerbe- und Griinflichen ,,Wellersburg”

e mit Verbundpflaster versiegeltes Gelande; die nérdliche Flache wird als KFZ-Lager fiir Neufahrzeu-
ge verwendet und ist als Schotterflache ausgebildet

e StraBennahe Teilflichen - ,,An dem Sauerngelinde”

e Ruderale Ackerraine sowie die ndrdliche Ruderalflache mit den Einzelgebischen und Baumen hat
Verbindungsfunktion fir kulturfolgende Arten

Die o.g. Flachen werden im Grlinordnungsplan zum Bebauungsplan sowie im Land-
schaftsplan-Vorentwurf (PEUKER, 2000) definiert und hinsichtlich ihrer floristischen, fau-
nistischen und landschaftsbildpragendenden Ausstattung naher beschrieben.

8.4.1.2 Konfliktanalyse

Zur Vermeidung von Eingriffen wurde zugunsten von Flachen mit hoher und sehr hoher
Empfindlichkeit gegenuber Eingriffen die geplante Bebauung wéahrend des Planungspro-
zesses zurlickgenommen. Erhalten werden ausgepragte, sehr wertvoller Streuobstberei-
che (, In den Sauléchern am Trieb“; Ubergang ,Im Leed*, ,In den Fuchsléchern®), Mager-
weiden ("In den Sauléchern am Trieb"), Geblsche der Abbruchkante (Der Trieb), ganz-
jahrige schittende Quelle ,Am Auenborn“ und topographischer Besonderheiten (In dem
bésen Grund).

Innerhalb des Baugebietes werden einige wertvolle Strukturen wie Salweidengebiische
(»An den Sauerngelande®) und Streuobstbestédnde zum Teil erhalten und weiterentwickelt
(s. Anlage, Plankarte 12).

In der nachfolgenden Gegenulberstellung werden Auswirkungen insbesondere die Biotop /
Lebensraumverluste sowie die daraus abgeleiteten MaBnahmen (Festsetzungen) zur
Vermeidung, Minderung und Kompensation tabellarisch abgehandelt:

Die Lage und angestrebte Qualitédt der externen Ausgleichsflachen ist aus Plankarte 13
(s. Anlage) ersichtlich.
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Tab. 2: Qualitative und quantitative Gegeniiberstellung der Eingriffswirkungen

Eingriff Fliche in | MaBnahmen zur Minimierung Fliche in
m2 (*) [ und Kompensation der Beein- m2 (*)
trachtigungen

Pflanzen und Tiere, Biotope:

» Verlust gebischartiger Geholzfla- rd. 21.000 | » Anpflanzung oder Entwicklung von intern
chen und Ruderalflachen mit Ge- Feldgehdlzen und Heckenstrukturen rd. 28.100
hélzbewuchs mit Gberwiegend hoher mit hoher Eignung flr den Biotop- extern
Eignung fir den Arten und Biotop- schutz rd. 22.800
schutz

» Erhaltung und Pflege von extensivem extern

> Verlust von Streuobstflachen mit rd. 27.000 Grlnland rd. 9.000
Uberwiegend extensiver Nutzung
(§23 HENatG geschitzt) und gro- » Pflanzung oder Entwicklung von extern
Benteils sehr hoher Eignung fiir den Streuobstbereichen rd. 25.300
Arten- und Biotopschutz

» MaBnahmen zur Extensivierung, extern

» Verlust von Frischwiesen, Wiesen- rd. 58.000 Vernéssung, Wiedernutzung und rd. 122.000
brachen und ruderalen Wiesen mit Neuanlage von Griinlandbereichen
Uberwiegend hoher Eignung fiir den
Arten- und Biotopschutz » Erhaltung der strukturreichen Haus-

garten (keine Nachverdichtung), der rd. 7.400

» Verlust von Magerweiden mit sehr Salweidenhecke und einzelner

hoher Eignung fir den Arten- und rd. 4.000 Okolog. wertvoller Geholze

Biotopschutz
» Neuanlage maBig strukturreicher

» Verlust von Ackerbrachen, Weg- Hausgérten rd. 114.600

und Wiesenrainen, Grasackern und rd. 20.000

Freizeitgarten mit hauptsachlich » weitgehende Erhaltung der Obst-

mittlerer Eignung fiir den Arten- und baume (in Bauflachen) und aller an-

Biotopschutz deren 6kolog. wertvollen Gehdlze

(wenn dies durch eine geeignete Ge-

» Verlust von Biotopen geringer Eig- b&udestellung erreicht werden kann)

nung far den Arten- und Biotop- rd. 166.000

schutz: Intensivacker, bew. Feld- » Neuanlage einer 6ffentlicher Griinfla-

weg, Schotterweg chen rd.16.200
» Verlust von kleinerer Einzelgehdlze » Sicherung von Biotopflachen am

Oberhang der Abbruchkante gegen-
Uber der Sandgrube am Trieb als
MaBnahmenflache fir Natur und
Landschaft

» Extensive Dachbegriinung in Gewer-
begebieten

» Abschnittsweise Anpflanzung von
B&aumen entlang der StraBenziige

Landschaftsbild: » Im wesentlichen Freihaltung der
Kuppenlage von Bebauung
» Verlust des Landschaftsbildes |and-

licher Pragung » Einbindung der Wohnbauflachen in
die Landschaft durch Hecken und
» Verlust des Pufferbereiches Sied- Einzelbdume

lung-Landschaft

» Auspragung des Siedlungsrandes mit
krautigen Sdumen, Einzelgeblschen
und -baumen

» abschnittsweise Anpflanzung von
groBkronigen StraBenbaumen

» Entwicklung stark ausgepragter
Grunstrukturen zur Gewahrung der
MaBstablichkeit

» Pflanzung von Gehdlzarten und
Pflanzqualitaten zu schnelleren
Funktionstibernahme je nach Erfor-
dernis
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Boden und Wasserhaushalt:

» Versiegelung, Teilversiegelung und ca.140.000 | » Begrtnung von Dachflachen und
Uberbauung von gewachsenem, o- Fassaden in Gewerbegebieten
der z.T. gestértem Boden mittlerer
Ackereignung: Erhéhung des Ober- » Ableitung und Sammlung von Ober-
flachenabflusses und Verringerung flaichenwasser, Neuanlage eines na-
der Grundwasserneubildung turnahen Regenriickhaltebeckens

» Ruckhaltung von Niederschlagswas-
ser durch Zisternen und Kellertanks
zur Verwendung auf dem Grundstiick

> siedlungsferne Versickerung der

Oberflachenwéasser

Klima, Luft:

» Verlust der Schutz- und Filterwir- » Neuanlage eines Feldgehdlzes am
kung durch Inanspruchnahme von Oberhang "In dem bdsen Grund"
Geholzstrukturen entlag der Mar-
burger StraBe » intensive Durchgriinung des Sied-

lungsbereiches
» Verlust von Griinlandern und Acker-

flachen mit geringer Bedeutung flr » Dachbegriinung und Fassadenbegri-
die klimaokologische Ausgleichs- nung in Gewerbeflachen
leistung

» Zunahme der Erwarmung im Gebiet
bei gleichzeitigem Absinken der
Luftfeuchte

> Emission durch Hausbrand und
Verkehr

Die wesentliche Auswirkung besteht in dem Verlust der Kammerung von Ackern, Wiesen
und Weiden mit Streuobst in Verbindung mit dem Lebensraumverlust betroffener Rote-
Liste-Arten auf ca. 31 ha Flache.

Folgende bestandsgefahrdete Arten wie:

Grauammer, RLBRD / RLHE = stark geféhrdet, Verlust des potentiellen Brutplatzes;

Feldhase, RLBRD = gefahrdet, feststellbare Stérung, Verdrangung auf benachbarte Flachen;
Fledermause, gefahrdet bis stark geféhrdet, Verlust von Leitstrukturen und Teillebensraum;
Schleiereule, RLHE = Vorwarnliste, Verlust des potentiellen Brutplatzes sowie Jagdrevier;
Neuntéter, RLBRD / RLHE = Vorwarnliste, Verlust des Brutplatzes sowie Nahrungshabitat;
Grinspecht, RLHE = Vorwarnliste, Verlust von ergdnzendem Nahrungshabitat;

Steinkauz; RLBRD = stark gefahrdet / RLHE = gefahrdet, vollstandiger Verlust des Lebensraumes

sind davon betroffen. Im Flora-Fauna-Gutachten von 1996 bezieht sich die Bewertung
noch auf die Rote Listen vor 1996. Die Bewertung wurde aktuellen Listen angepasst. Da-
durch entstehen keine weiteren negativen Projektauswirkungen.

Durch das geplante Bauvorhaben werden auch von PEUKER als erhaltenswert und be-
sonders erhaltenswert eingestufte Baume in Anspruch genommen. Hierbei handelt es
sich Uberwiegend um Salweiden. Aufgrund des Verlustes von Streuobstwiesen werden
auch viele Halbstamm- und Hochstammobstbaume beseitigt.

Insgesamt sind Biotopflachen sehr hoher, hoher, mittlerer und geringer Eignung flr den
Arten- und Biotopschutz betroffen wobei die geringwertigen Flachen (z.B. intensiv ge-
nutzte Ackerflachen) den gréBten Anteil ausmachen. Gerade im mittleren Teil des Bau-
gebietes sind fast ausschlieBlich Ackerflachen von dem Vorhaben betroffen. Der Biotop-
/Lebensraumverlust kann mit MaBnahmen im Gebiet nicht ausgeglichen werden. Deshalb
wird der westlich und nérdlich angrenzende Landschaftsraum in die landschaftsplaneri-
sche Betrachtung integriert. Der Ausgleich fir den Lebensraumverlust bestandsbedrohter
Tierarten sowie fir die Inanspruchnahme hoch bis sehr hochwertiger Biotoptypen wird in
diesem eher strukturarmen Landschaftsraum Gber die Neuanlage von Streuobst, Feldge-
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hélz und Vernassungsbereiche sowie Uber die Extensivierung und Wiedernutzung von
Grinland geschaffen und wird so auch als Zuwanderungsgebiet fir verdrangte Arten auf-
gewertet.

Far den Eingriff in gefahrdete sowie nach §15d HENatG geschitzte Lebensraume, wird
eine naturschutzrechtliche Befreiung von der UNB in Aussicht gestellt.

8.4.1.3 FFH-Schutzgebiet

Innerhalb des Plangebietes sowie unmittelbar angrenzend ist kein FFH-Schutzgebiet vor-
handen.

Dagegen befindet sich ca. 500 m nord-nordwestlich des Geltungsbereiches ,Marburger
StraBe-West* (Nordrand) eine Teilflache des potentiellen FFH-Schutzgebietes ,,Borst-
grasrasen bei Wieseck und Callunaheiden bei Mainzlar®“ (5318-305). Peuker (2000)
stellt in seinem landschaftspflegerischen Fachbeitrag folgende Erheblichkeitsprognose zu
maoglichen Auswirkungen auf diese Flachen durch die Umsetzung der Bauleitplanung auf:

»l.-...] Das FFH-Schutzgebiet ist iiber den Badenburger Weg fuBldufig grundsétzlich gut er-
reichbar. Eine Beeintrdchtigung durch wohnungsnahe Freizeit- und Erholungsnutzung, die
das Schutzobjekt gefdhrdet, wird seitens des Verfassers jedoch als unwahrscheinlich be-
wertet.

Das Schutzziel ist vorrangig auf Vegetationsbestidnde ausgerichtet, weshalb als mégliche
Gefdhrdungsursache vor allem Hundekot in Frage kommt. Hier ist jedoch die vorrangige
Belastung des unmittelbaren Wohnumfeldes zu erwarten. Uberwiegend an Wochenenden ist
mit Ausfliigen in das weitere Wohnumfeld zu rechnen. Aufgrund der zu erwartenden Streu-
ung von Spaziergédngern kann eine ernsthafte Gefdhrdung der Ausprdgung der Vegetation
nicht angenommen werden.

Vorsorglich kénnte durch Lenkung der Freizeit- und Erholungssuchenden im Rahmen eines
Naherholungskonzeptes die Nutzung des nunmehr reliktartigen ldndlichen Raumes positiv
regulieren (Ausschilderungen fiir Wanderwege zur Lahn, Badenburg, Stadtgebiet Gielen,
Ruheplétze, markante Einzelbdume etc.).

Eine FFH-Vertrdglichkeitsstudie geméR § 19 BNatSchG wird daher als nicht erforderlich be-
wertet.”

Des Weiteren sind in alten Kartierungen Angaben zum Vorkommen des Kammmolches
(einer nach Anhang Il der FFH-Richtlinie geschiitzten Art) in der Sandgrube am
Trieb gemacht worden.

Zu diesen Kammmolchvorkommen liegen jedoch keine aktuellen Nachweise vor. Im
Rahmen erganzender Bestandserhebungen zum Gesamt-Landschaftsplan der Stadt
GieBBen im Jahr 1999 (Planungsburo Koch, 01/2000) sind ,Am Trieb* keine Exemplare
erfasst worden, so dass nach dem Gutachten das Vorkommen des Kammmolches als
eventuell erloschen bewertet worden ist.

Die Sandgrube befindet sich in Privatbesitz und ist durch Zaunanlage, dichtem Geholz-
bewuchs und relativ steilen Ufern schwer zuganglich.

In der FFH-Vertraglichkeitsstudie ,Giessener Bergwerkswald“ (BfL Giessen, 04/2001)
sind die wichtigsten anthropogenen Faktoren, die auf einen Kammmolch-Bestand im
Laich- und Landhabitat einwirken, im Hinblick auf zunehmenden Besucherdruck erfasst
und bewertet worden. Die Auswirkungen auf den Kammmolch kénnen zum Teil Ubertra-
gen werden. Hier sind als Hauptfaktoren Fischbesatz, fehlende Besonnung sowie Ufer-
struktur und Vegetation genannt. Als nicht von Bedeutung fur die Populationsdynamik
werden folgende Faktoren genannt, die von einem verstarkten Besucherdruck im Gebiet
beeinflusst werden kénnten:

Pradation von Kammmolchen durch Hunde

Zertreten von Kammmolchen auf Wegen durch Spazierganger

Stérungen der Kammmolche durch Besucher am Ufer

Freizeitaktivitdten auf trockenen Freiflachen in Gewassernahe
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Eine Steigerung der Besucherzahlen in der weiteren Umgebung der Sandgrube am Trieb
durch das Neubaugebiet flhrt zu einer verstarkten Nutzung der FuB- und Wirtschaftswe-
ge. Verhalten sich die Besucher, die aus dem Neubaugebiet kommen, vergleichbar den
bisherigen Besuchern, ist mit einer Steigerung der Belastungsfaktoren flr potenzielle
Kammmolchpopulationen nicht zu rechnen. Die Einschatzung wird durch die o.g. Unzu-
ganglichkeit des Gewassers noch verstarki.

Auf externen Kompensationsflachen in der ndheren Umgebung der Sandgrube sind MaB-
nahmen vorgesehen, die fir mdgliche Kammmolchpopulationen von bestandsverbes-
sernder Bedeutung sein kénnen (Extensivierung, Feuchtmulden, Vernassungen).

8.4.1.4 Ergebnis/Bewertung

Aus der Gegenuberstellung der Eingriffe mit den geplanten internen und externen Aus-
gleichsmaBnahmen wird deutlich, dass die MaBnahmen geeignet sind den Funktionsver-
lust anndhernd auszugleichen

Dem Verlust von ca. 11 ha Biotopflachen mit hoher bis sehr hoher Eignung fir den Arten-
und Biotopschutz stehen ca. 17 ha externe Ausgleichsflachen (Neuanlage) gegenuUber.
Dies entspricht einem Flachenverhaltnis Eingriff zu Ausgleich von 1:1,5. Der Verlust von
Biotoptypen mit geringer bis mittlerer Wertigkeit wird innerhalb des Geltungsbereiches
durch Festsetzungen zu Ausgleichsflachen und —maBnahmen, 6ffentliche und private
Grunflachen sowie Anpflanzflachen ausgeglichen.

Eine Uberprufung mit Hilfe des Biotopwertverfahrens nach der hessischen Ausgleichsab-
gabenverordnung ergibt ein Biotopwertdefizit gemessen am Bestandswert von ca. 12%.
Dieses Defizit 1&sst sich trotz des glnstigen Flachenverhaltnisses durch wesentlich nied-
rigere Punktwerte fUr Biotopneuanlagen erklaren. AuBerdem werden Festsetzungen, die
zur Minimierung von Beeintrachtigung dienen, jedoch auf der Bebauungsplanebene nicht
quantifizierbar sind, von dem Punktesystem nicht erfasst.

Ein Vollausgleich muss auch nicht erbracht werden, die naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung ist Bestandteil der planungsrechtlichen Abwagung. Ebenso ist die Stadt bei der
Aufstellung von Bebauungsplédnen nicht an standardisierte Bewertungsverfahren (hier
Biotopwertverfahren nach der AAV) gebunden. Diese dienen lediglich der Plausibilitats-
kontrolle.

8.4.2 Stadt-/Landschaftsbild
8.4.2.1 Bestandsanalyse und -bewertung

Die Wirkzone landschaftsbildbestimmender Elemente des Plangebietes ist reliefbedingt
sehr groB, handelt es bei den Lahnterrassen doch um eine exponierte Hangflache eines
Flusstales, das in Raumwirksamkeit mit der gegeniberliegenden Landschaft, den an-
grenzenden Auslaufern des Rheinischen Schiefergebirges, steht. Das Landschaftsbild
wird daher ausfihrlich in dem Landschaftsplan-Vorentwurf (Peuker, 12/2000) Gbergeord-
net, angrenzend zum Plangebiet und innerhalb des Plangebietes beschrieben:

Grofraumige Betrachtung

Wesentliche Blickbeziehungen bestehen zum einen nach Wettenberg (6stlich) und Ba-
denburg (nérdlich). Bildbestimmendes Element ist die Burg Gleiberg und die historische
Bebauung am Gleiberg.

Die Blickbeziehung wird durch lineare, technoide Elemente gestort: die Bahnlinie nebst
Oberleitung und eine Haufung von Hochspannungsleitungen (Freileitungen Uber 100KV)
in Nord-Sud-Ausrichtung, welche zwischen Lahn und Wettenberg verlaufen.
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Aufgrund der erheblichen Beeintrachtigung der visuellen Qualitat besteht bei gleichzeitig
relativ hoher Raumvielfalt eine mittlere Empfindlichkeit des Landschaftsbildes gegeniber
Eingriffen.

Die Blickbeziehungen nach Norden werden von dem an das Lahntal herantretenden Hu-
gelland und dessen stark bewaldete Kuppen bestimmt. Die Senke ,In der Hunsbach” ist
mit Streuobst, Geblschen und Feldgehdlzinseln reich gegliedert. Als visuelle Beeintrach-
tigungen sind die Sandentnahme am Doérrloch und die Masten der Hochspannungs-
Freileitung nérdlich der Autobahn zu nennen.

Im Nordwesten erhebt sich der annahernd vollstdndig bewaldete Hangelstein (304,90m
UNN) Ober die Lahnterrassen. Doch wird die Blickbeziehung durch die Abraumhalden der
Sandgrube &sthetisch erheblich beeintréchtigt.

Insgesamt kann von einer weitgehend intakten visuellen Qualitdt bei hohem Bildpotential
gesprochen werden.

Landschaftsbild unmittelbar angrenzend zum Plangebiet

Die Ostseite der Marburger StraBe wird im sudlichen Teil des Plangebietes von Wohnbe-
bauung (Wieseck) begleitet, die im weiteren Verlauf in Richtung Norden von Gewerbe-
bauten abgelést wird. Den Abschluss bildet eine GroBtankstelle sowie das Giessener
Brauhaus auf H6he der Wellersburg.

Die Bebauung, wie auch die Marburger StraBBe selbst, ist fir das Plangebiet visuell durch
die abgewandten Hangflachen und die weitgehende Sichtverschattung durch StraBenbe-
gleitgriin wenig gestaltbestimmend. Der Brauereiturm ragt im Nordosten ca. 50 m hoch
Uber dem Gebiet auf. Seine hochhausartige Bauweise im Stile der spaten 60er Jahre mit
Flachdach und Balkonen auf der Stdseite lasst eher Assoziationen zu einem Wohnhaus
entstehen. Die exponierte Lage auf dem Héhenrlicken und der Kontrast zur Burg Glei-
berg fuhren zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Trotz der rela-
tiv langen Standzeit des Gebaudes besteht durch Disharmonie und Verlust der MaBst&b-
lichkeit weiterhin ein starker Verfremdungseffek.

Im Norden grenzt das Plangebiet an die Senke ,In der Hunsbach”, die vom Badenburger
Weg gequert wird. Streuobst, im Wechseln mit Geblschen, Gehdlzinseln, Einzelbaumen,
Ackern und Grinland bilden eine kleingliedrige, von der nahen Siedlungstatigkeit und
Uberdrtlichen Infrastruktur zurlickgezogene Landschaft urspringlicher Pragung mit sehr
hoher Empfindlichkeit gegentber Eingriffen.

Wéhrend im Nordwesten Uberwiegend kleinere Streuobst-, Acker- und Grinlandparzellen
an den Weg ,Der Trieb” grenzen, befinden sich weiter stdlich vereinzelt Wohnh&user
ohne nennenswerte Wirkungen auf das Landschafsbild.

Aufgrund der relativ schwach ausgepragten, zumeist auf Streuobst und Geblsch be-
schrankten niedrigen Gehdlzstrukturen besteht eine hohe Empfindlichkeit gegenlber Ein-
griffen in das Landschaftsbild.

Landschaftsbild innerhalb des Plangebietes

Der erlebbare Landschaftsraum I&sst sich in 6 Abschnitte gliedern:

(1) Acker, Gehdlze und Streuobst
LAn dem Sauerngeldnde” entlang der Marburger Stral3e
Es besteht insgesamt eine mittlere Empfindlichkeit des Landschaftsbildes gegentber
Eingriffen. Im Ubergang zur Erosionsrinne ,In dem bésen Grund” wie auch der Hang-
flache nahe der ,Sandgrube am Trieb” ist aufgrund der exponierten Lage von einer
héheren Empfindlichkeit auszugehen.
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(2) Streuobst, Ruderale Wiesen und Geblische
LAn dem Weidenhof” und ,In den Fuchsléchern” entlang Marburger Stral3e
Aufgrund der exponierten Lage am Oberhang der Lahnterrassen einerseits sowie der
Vorbelastung durch den Brauereiturm andererseits besteht eine mittlere Empfindlich-
keit gegenlber Eingriffen in das Landschaftsbild.

(3) Streuobstwiesen im Komplex mit ruderalen Wiesen und Ackern ,Am Auenborn”
Da der Landschaftsraum hier kaum in seinem bildpragenden Potential vorbelastet ist
und Verédnderungen mit Wirkung auf die MaBstablichkeit kurzfristig nicht kompensier-
bar sind, ist von einer hohen Empfindlichkeit gegeniber Eingriffen in das Land-
schaftsbild auszugehen.

(4) Gro3e zusammenhdngende Ackerflachen ,Auf der Kieskaute”
Aufgrund der Exposition der Lahnterrassen, die mit den Gegenhangflachen um Wet-
tenberg in direkter Blickbeziehung stehen, ergibt sich eine sehr hohe Empfindlichkeit
gegeniber Eingriffen.

(5) Streuobstflachen, Weiden, Gebiische und Freizeitgérten ,In dem bésen Grund”
Insgesamt ist die Empfindlichkeit gegentber Eingriffen in das Landschaftsbild als
mittel zu bewerten, da reliefbedingt die Raumwirksamkeit von Eingriffen begrenzt
wird.

(6) Gehdlzsukzession der Abbruchkante unmittelbar an der ,Sandgrube am Trieb”
Landschaftsbildbeeintrachtigungen gehen von einzelnen Mull- und Schuttablagerun-
gen sowie der Hochspannungsfreileitung aus, wobei letztere eine eher geringe Be-
eintrachtigung darstellt. Insgesamt bietet das Landschaftsbild aktuell eine mittlere
Erlebnisvielfalt bei jedoch hohem Entwicklungspotential. Aufgrund des stark ausge-
pragten eigenen Ausdrucks dieses Landschaftsteiles besteht grundsatzlich eine mitt-
lere Empfindlichkeit gegentber Eingriffen; diese Einschatzung ist jedoch am konkre-
ten Vorhaben zu tberprifen.

Einzelne Garten besitzen besonderen Wiedererkennungswert und sind von hoher Be-
deutung fur die Erlebnisvielfalt in zeitlicher Reihe (Spaziergang).

8.4.2.2 Konfliktanalyse

Mit der geplanten Bebauung wird die Siedlungstatigkeit in das Lahntal vorgelagert und
das Bild Iandlicher Strukturen vom Siedlungsbild tberpragt. Allerdings schwéchen bereits
vorhandene Stérungen des Landschaftsbildes durch unterschiedliche Kleingarten- und
Siedlungsstrukturen im AuBenbereich den Eingriff durch die Siedlungsentwicklung ab.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild und damit einhergehende Verminderungen von
Identitats- und Heimatgefihl oder dem Befinden intakter Landschaft sind nicht nur bei
den Bewohnern sowie bei Freizeit- und Erholungssuchenden im nahen Umfeld der ge-
planten Bebauung zu erwarten, sondern strahlen aufgrund der exponierten Lage bis zum
Gegenhang - Burg Gleiberg, Launsbach - aus. Aus diesem Grund ist eine ausgepragte
Siedlungsdurchgriinung und eine Randeinfassung des Baugebietes besonders wichtig.

Entsprechend ihrer sehr hohen Empfindlichkeit gegenlber Eingriffen wird die Freihaltung
der Kuppe auf der Kieskaute angestrebt. Der Bebauungsplan setzt den betroffenen Be-
reich zum Uberwiegenden Teil, soweit dies stédtebaulich und erschlieBungstechnisch
vertretbar ist, als 6ffentliche Griinflache (Spielplatz/Parkanlage) fest.

Die Fernwirkung des zukinftigen Wohn-, Misch- und Gewerbegebietes als landschafts-
beeintrachtigender Siedlungskdrper wird durch die Art und das MaB der baulichen Nut-
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zung, die innere und &uBere Durchgrinung sowie die Vorbelastung durch die bestehende
Bausubstanz reduziert. Die funktionale Trennung des Geltungsbereiches mit den Misch-
und Gewerbegebieten entlang der ,Marburger StraBe“ passt sich dem vorhandenen
Siedlungscharakter 6stlich der StraBe an.

Die eingriffsreduzierenden MaBnahmen zielen insbesondere auf Eigenart der Gegend
und auf die Herstellung von MaBstéblichkeit. Das bedeutet, dass zur Eingrinung der Ge-
werbegebiete eine Gehdlzstruktur mit GroBbaumen vorgenommen wird.

Zur Abmilderung des MafBstabssprunges zwischen den Wohn- und Mischgebieten
werden Pflanzbindungen getroffen, die durch dichte Gehdlzstrukturen und die Forderung
gréBerer Qualitdten von GroBbaumen eine wirkungsvolle Abschirmung in méglichst kur-
zen Zeitrdumen gewahrleisten sollen. )

Disharmonien der Wohnbauflachen im Ubergang zur Landschaft werden durch land-
schaftstypische Gebische und Hecken mittlerer Héhe sowie krautigen Sdumen gemin-
dert.

Im mittleren Teil des Baugebietes soll von West nach Ost eine Griinachse entstehen, die
dort befindliche Streuobstbereiche mit einbindet. Dieser Bereich wird parkahnlich entwi-
ckelt und soll mehrere Funktionen im Baugebiet Ubernehmen. Zum einen dient er der
inneren Durchgriinung des Gebietes, steigert durch seine das Baugebiet gliedernde Wir-
kung die Wohnqualitat in den einzelnen Quartieren, bietet Méglichkeiten der Naherholung
(Spazierwege) und der Freizeitgestaltung (Bolzplatz, Spielplatz); zum anderen hat der
Griinzug auch verschiedene 6kologische (Fledermausleitstrukturen) und klimaverbes-
sernde Funktionen zu erfllen.

Far Auswirkungen auf das Landschaftsbild, die nicht innerhalb des Plangebietes ausge-
glichen werden kdnnen sieht das Ausgleichskonzept auch MaBnahmen auBerhalb vor. Mit
Blick auf die Ausgewogenheit des Landschaftsbildes sind dem Baugebiet ausgepragte
Gehdlzstrukturen entgegen zu setzen. Hierfir kommt, neben der landschaftstypischen
Streuobstentwicklung auf angrenzenden Flachen, vor allem die Entwicklung von groBfla-
chigen Feldgehdlzen in Frage.

8.4.2.3 Ergebnis/Bewertung

Bei Bericksichtigung aller genannten MaBnahmen der Vermeidung, Minimierung und des
Ausgleichs sind nur geringe verbleibende Beeintrachtigungen zu erwarten. Natdrlich flhrt
die Siedlungstétigkeit zu einem Wandel des Landschaftsbildes, doch kénnen Disharmo-
nien und Verfremdungseffekte nach einem Herstellungszeitraum von 10 Jahren anna-
hernd ausgeschlossen werden. Sowohl der Siedlungsrand entlang des Schotterweges
,Der Trieb* als auch die Kuppe tUber den Auenborn kénnen in geeigneter Weise zu neuen
Objekten mit Wiedererkennungswert entwickelt werden und bei den Anwohnern neue
Bindungen flr ldentitats- und Heimatgefuhl entstehen lassen. Darlber hinaus tragt die
zum Teil vorhandene Vorbelastung des Landschaftsbildes durch die vorhandenen Sied-
lungselemente zu einer weitgehend landschaftsangepassten stéadtebauliche Entwicklung
westlich der Marburger StraBe bei.

8.5 Schutzgut Klima und Luft

8.5.1 Kaltluft/Ventilation/Makroklima
8.5.1.1 Bestandsanalyse und -bewertung

Das Ventilationsgeschehen der Stadt und somit die bioklimatische/lufthygienische Situati-
on wird durch regionale und lokale Luftzirkulationen, wie z.B. Talabwinde, Hangabwinde
und Luftaustausch zwischen Freirdumen (klimadkologische Ausgleichsrdume) und Be-
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bauung (klimadkologische Wirkungsraume) bestimmt. Diese Lokalstrdomungen in Teilbe-
reichen der Kernstadt tragen wesentlich zur Entlastung bei bestimmten Wetterlagen bei.
Als relativ warme Bereiche kristallisierten sich in den Abendstunden die héheren Lagen
wie etwa die Hangflachen der Marburger StraBe heraus. Dies ist damit zu erklaren, dass
die dort produzierte Kaltluft standig zu tiefer gelegenen Stellen flieBt und die somit abflie-
Benden Luftmassen durch relativ warme Luftmassen der dartber liegenden Luftschichten
ersetzt werden. (DWD 1995)

Die Ackerflachen der Kuppe, wie auch der Hangflachen der Lahnterrassen sind Kaltluft-
entstehungsflachen. Die hier entstehende Kaltluft flieBt Uber Ventilationsbahnen der re-
liefbedingten Rinnen (z.B. ,In dem Bésen Grund” und ,In der Hunsbach”) bzw. den groB-
flachigen rinnenartigen Gelandehohlformen ab und sammelt sich schlieBlich im Bereich
der ehemaligen Lahnauen vor der Bahnlinie, deren Trasse als Kaltluftbarriere wirkt. Die
Bezeichnung dieser Ortlichkeit ,Im kalten Grund” weist auf diesen Zusammenhang hin.
Somit tragen die Kaltluftentstehungsflachen nicht zur BellUftung fir das Stadtgebiet bei
und sind aus bioklimatischer und lufthygienischer Sicht von geringer Bedeutung.

Die Hauptwindrichtung wahrend Strahlungstagen ist Nordost.

8.5.1.2 Konfliktanalyse

Dem Untersuchungsraum gehen durch das geplante Vorhaben groBflachige Kaltluftent-
stehungsgebiete verloren, die Versiegelung bzw. Uberbauung sowie der damit einherge-
hende Verlust von Vegetationsschicht flihrt zu einer Senkung der Verdunstungsrate
(Evapotranspiration). Anderungen der Luftfeuchtigkeit sind die Folge. Weitere anlage-
und baubedingte Wirkungen sind die Verdnderung der Abstrahlung. Die Lufttemperatur
kann sich infolge der Abwarme der Gebaude erhéhen. Die Bebauung und Versiegelung
fuhrt zu einer Veranderung vertikaler und horizontaler Luftaustauschprozesse.

Das Lokalklima, insbesondere des siedlungsnahen Landschaftsraumes "In dem bdsen
Grund", kann sich kleinrdumig andern.

Nach dem Klimagutachten der Stadt GieBen (DWD, 1995) wird der Verlust an Kaltluftent-
stehungsflache - auch in Bezug auf ihre bioklimatische und lufthygienische Bedeutung fur
das Stadtgebiet - als gering bewertet.

Innerhalb des Planungsgebietes wird die zukinftige Bebauung derart konzipiert, dass die
verbleibenden Freiflachen/Abstandsflachen die Mdglichkeit bieten, stadtklimatisch rele-
vante AusgleichsmaBnahmen zu realisieren, die sich auf die klimadkologische Qualitat
der Neubebauung positiv auswirken. So sind zur Eingriffsminimierung Anpflanzungen und
das Freihalten zweier Kaltluftleitbahnen im Baugebiet vorgesehen. Das Plangebiet wird
durch zwei groBe Kaltluftleitbahnen zerteilt, zum einen durch den ,Bésen Grund“ und die
an seinem Oberhang zu entwickelnde Gehdlzstruktur, zum anderen durch den geplanten
parkahnlichen Grinzug, der optisch an die ,Badenburger Hohl“ éstlich der Marburger
StraBe anschlieBen soll. Die beiden Bereiche Gbernehmen wichtige Funktionen der loka-
len Klimaregulation, wie innere Durchliftung und Frischluftversorgung des Siedlungskor-
pers. Zuséatzlich sind zur Schaffung eines erhéhten Verdunstungspotenzials in den Misch-
und Gewerbegebieten Dach- und Fassadenbegriinungen vorgesehen.

Weiterhin ist von Bedeutung, dass moglichst auch einzelne Baustrukturen allseitig
umstrombar sind und sich im bodennahen Luftraum keine ausgepragte Barrierewirkung
ergibt. Nach den Empfehlungen des Stadtklimagutachtens (DWD) sind die geplanten
Gebaude insbesondere im MI und GE-Gebiet in Nordost-Richtung auszurichten und eine
max. Geschosszahl von 4 nicht zu Uberschreiten, um bei Strahlungswetterlagen eine aus-
reichende Durchliiftung zu gewahrleisten. Darlber hinaus sollten in den MI- und GE-
Gebieten keine schadstoffemittierenden Betriebe angesiedelt werden, damit Emissionen
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durch nachtliche Kaltluftabflisse nicht in die angrenzende bestehende und geplante
Wohnbebauung verfrachtet werden.

Eine konkrete Festsetzung zur Nordost-Ausrichtung der Gebdude sieht der Bebauungs-
plan nicht vor. In den Gewerbe- und Mischgebieten wird aufgrund der ErschlieBungs-
struktur und der Grundstiickstiefe die empfohlene Ausrichtung umgesetzt. Bezliglich der
Gebaudehdéhe sind im Bebauungsplan 2-3 Vollgeschosse mit einer max. Firsthéhe vom
12,0 m festgesetzt.

Tab. 3: Zusammenfassung der Ergebnisse und Empfehlungen fiir das Plangebiet
»Marburger StraRe“ (Auszug aus dem Gutachten Stadtklima GieRen, DWD -

05/95)
Planungsge- Hauptwind- Hauptwindrichtung Kaltluftproduktions- Empfehlungen
biet richtung wéhrend Strahlungstage flichen
Durchgrinung erforderlich
Marburger Nord, Nordost Nordost Verlust gering Gebaudeorientierung nach NO
StraBe-West Geschosszahl: 2-4

Flr den Verlust von Geblschen mit Filterwirkung am Oberhang der Erosionsrinne "In
dem bésen Grund" sind Flachen mit Pflanzauflagen versehen worden. Die dort zu entwi-
ckelnden Gehdlzstreifen sollen innerhalb des Baugebietes als Puffer zwischen Misch- und
Wohngebietsflachen dienen, so dass sie eventuell in den Gewerbe- und Mischgebieten
auftretende Staube (z.B. in Lagerflachen) oder Sprihnebel (z.B. durch von GroB- / LKW -
Waschanlagen auf Betriebshéfen) abfiltern kénnen.

8.5.1.3 Ergebnis/Bewertung

Der Verlust der Kaltluftentstehungsgebiete ist nur bedingt funktional ausgleichbar. Eine
wesentliche Veranderung der makroklimatischen Situation im unmittelbaren und angren-
zenden Plangebiet ist nicht zu erwarten. Ebenso wird sich der Belastungsgrad des Sied-
lungsklimas bei Umsetzung der 0.g. Festsetzungen nicht verschlechtern.

8.5.2 Emission/Immission von Luftschadstoffen

Fast jeder Bebauungsplan hat mittelbare Auswirkungen auf den Menschen durch nachtei-
lige Immissionen aller Art. Dies gilt sowohl fir neu zugelassene emittierende Nutzungen,
die — wie bei dem B-Plan ,Marburger StraBe-West“ - bestehende und neu zugelassene
Wohnnutzungen Immissionen aussetzen kénnen, als auch fir neu zugelassene Wohn-
nutzungen, die ihrerseits bestehenden Immissionen ausgesetzt werden. Grundsatzlich ist
zwischen den verkehrsbedingten Immissionen und den sonstigen nutzungsbedingten
Immissionen zu differenzieren, zumal hierfir unterschiedliche technische Regelwerke und
Zustandigkeiten einschlagig sind (nach: KUSCHNERUS: Der sachgerechte Bebauungsplan,
VHW-2001).

Im Geltungsbereich und im angrenzenden Siedlungsraum sind heute die Emissionsquel-
len Kfz-Verkehr, Gewerbe und Hausbrand und vorhanden. Nach Umsetzung der Planung
werden sich diese Emissionen geringfligig erhdhen.

8.5.2.1 Verkehr

Als Hauptemittent mit Auswirkungen auf das Plangebiet ist der starke Kraftfahrverkehr
der Marburger StraBe (L 3475) zu bewerten; weitere Verkehrsemissionen geringeren
AusmaBes gehen vom Kraftverkehr des Badenburger Weges bzw. angrenzender StraBen
im naheren Umfeld aus.
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8.5.2.1.1 Konfliktanalyse

Die Universitatsstadt GieBen hat im Hinblick auf die zuklnftige BaugebietserschlieBung
ein Verkehrsgutachten in Auftrag gegeben, dessen Aufgabe es ist, eine geeignete Er-
schlieBung des Baugebietes an das angrenzende StraBennetz zu entwickeln. Diese Ver-
kehrsuntersuchung (HABERMEHL+FOLLMANN INGENIEURGESELLSCHAFT MBH: Verkehrunter-
suchung zur Anbindung des ErschlieBungsgebiets Marburger StraBe West in GieBen,
Rodgau-11/2001) beinhaltet u.a. folgenden Arbeitsschritte, die bei der Bewertung der
Umwelterheblichkeit der Schutzgiiter Mensch und Luft von grundlegender Bedeutung
sind:

e Ermittlung der aktuellen Grundbelastung durch Einarbeitung und Abgleich beste-
hender Zahldaten

e Abschéatzung der Verkehrsnachfrage des Baugebietes in Abhdngigkeit der ge-
planten Nutzungen

e Ermittlung der Grundbelastung 2015 mit Prognosebelastung der geplanten Nut-
zungen des Baugebiets

Die ermittelte Grundbelastung der einzelnen Knotenpunkte fir das Jahr 1999 beinhaltet
bereits eine ausreichende Sicherheit gegenuber einen zuklnftigen Anstieg der Verkehr-
belastungen. Die Grundbelastung fir das Jahr 2015 (Prognosefall) kann somit der
Grundbelastung von 1999 gleichgesetzt werden.

Uber die ermittelten Verkehrsbelastungen sind vom INGENIEURBURO ZICK-HESSLER
(12/2001) zum einen Rasterlarmkarten erstellt worden, deren Ergebnisse unter Punkt
2.2.3 analysiert und bewertet werden, zum anderen ist ein Berechnungsverfahren zur
Abschatzung von verkehrsbedingten Schadstoffimmissionen nach dem Merkblatt Gber
Luftverunreinigungen an StraBen (MLuS-92, Stand 1998) durchgefihrt worden.

Folgende verkehrsbedingte Luftschadstoffe werden dabei beriicksichtigt und in
Ausbreitungsdiagrammen bzw. -tabellen dargestellit:

CO (Kohlenmonoxyd)

CmHn (Kohlenwasserstoff)

NOy (Stickoxide)

Pb (Blei im Schwebstaub)

SO, (Schwefeldioxid)

(Diesel-)RuB

CsHs (Benzol)

In der nachfolgenden Tabelle 4 ist die ermittelte Gesamtbelastung der Emissionen an
zwei reprasentativen Standorten der Marburger StraBe fir die Entfernungen 10 und 150
m vom Emittenten StraBenverkehr wiedergegeben:

1. Signalisierter Knotenpunkt L 3475 / Teichweg (DTV: 15.486 Kfz/24h)
2. Unsignalisierter Knotenpunkt L 3475 / Kiesweg (DTV: 14.477 Kfz/24h)
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Tab. 4. GegenUlberstellung ermittelte Werte / Grenz- und Vorsorgewerte

fur Luftschadstoffe

Knoten Teichweg Knoten Kiesweg
Schadstoff | Langzeitwert Quelle (Abstand zur StraBe: | (Abstand zur StraBe:
10 m /150 m) 10 m /150 m)
CO 10 mg/m? TA-Luft 12/ 3 pyg/m3 11 /3 pug/m3
CmHn * HLUG 2/1 pg/m3 2/1 pg/m3
NOx 80 pg/ms? TA-Luft 12,2 /3,7 pg/m? 11,6 /3,5 pg/m?
Pb 2 ug/m3 TA-Luft 0,004 /0,001 pg/ms3 0,004 /0,001 pg/ms3
0,5-1 pg/ms WHO
SO, 140 pg/ms3 TA-Luft 0,4/0,1 pg/m3 0,4/0,1 pg/ms
120 pg/me 22. BimSchV
50 pg/m3 WHO/Vorsorgewert
RuB 8 ug/ms 23. BimSchV 0,21/ 0,06 pg/md 0,2 /0,06 pg/ms
1,5 pg/ms LAl
CeHs 10 pg/m? 23. BimSchV 0,08 /0,02 pg/md 0,07 /0,02 pg/ms?
2,5 pg/ms LAI/Vorsorgewert

* Eine Bewertung der Summe der Kohlenwasserstoffkonzentrationswerte ist aus lufthygienischer Sicht nicht
mdglich, da sich hinter den Konzentrationswerten eine véllig unterschiedlich zu bewertende Komponen-
tenmischung verbergen kann.

8.5.2.1.2 Ergebnis/Bewertung

Alle ermittelten verkehrsbedingten Luftschadstoffe liegen weit unterhalb der Grenz-,
Richt- und Vorsorgewerte.

8.5.2.2 Gewerbe

Ostlich der Marburger StraBe und nérdlich des Teichweges befindet sich mit dem Gies-
sener Brauhaus der einzig gewerbliche Emittent im raumlichen Zusammenhang zum
Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Die kirzeste Entfernung des Gebaudes zur
Geltungsbereichsgrenze betragt rd. 45,0 m.

8.5.2.2.1

Nach Auskunft des Staatl. Umweltamtes Marburg (RP Giessen) handelt es sich bei dem
Giessener Brauhaus mit seinem Sudhaus um eine genehmigungspflichtige Anlage
nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (Verordnung Uber genehmigungsbediirfti-
ge Anlagen — 4. BImSchV). Die Brauerei mit einem AusstoB von mehr als 5.000 hl
Bier/Jahr umfasst eine Kélteanlage, die mit Ammoniak betrieben wird.

Konfliktanalyse

Bei den beim Betrieb von Brauereien auftretenden abstandsbestimmenden Emissionen
handelt es sich sowohl um Luftverunreinigungen als auch um Larm.

Wéhrend die feuerungsbedingten Luftverunreinigungen (von Dampfkesseln) Uber
Schornsteine emittiert werden, so dass abstandsbezogene Einwirkungen im hierzu zu
betrachtenden Nahbereich nicht auftreten, bestimmen die insbesondere beim Maische-
und Wirzeprozess anfallenden Geruchsemissionen das Geruchsbild in der naheren und
weiteren Umgebung einer Brauerei. Diese lassen sich zwar durch den Einsatz geeigneter
Abluftanlagen oder moderner Brauverfahren vermindern, aber nicht ausschlieBen.

Bei dem Giessener Brauhaus handelt es sich um eine dem Stand der Technik entspre-
chende Anlage. Nach dem Abstandserlass des Landes Nordrhein-Westfalen vom
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02.04.1998 (,,Abstiande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebie-
ten im Rahmen der Bauleitplanung und sonstige fiir den Immissionsschutz bedeut-
same Abstiande“, Abst.Erl.98), der als Orientierungswert in Hessen ebenfalls im Rah-
men der Bauleitplanung zugrunde gelegt werden sollte, ist ein Schutzabstand von 200 m
(Abstandsklasse VI, Nummer der 4. BImSchV: 7.27) zu Wohngebieten sowohl aus Ge-
ruchsschutz- als auch aus Larmschutzgriinden vorgegeben.

Die mit Ammoniak betriebenen Kélteanlage fallt dartiber hinaus unter die Storfallverord-
nung (12. BImSchV). Diese Verordnung gilt fiir die nach dem BImSchG genehmigungs-
bedlrftigen Anlagen, in denen Stoffe nach den Anhangen II, Il oder IV zu dieser Verord-
nung vorhanden sein oder entstehen kdnnen. Eine Umwelterheblichkeit ergibt sich aus
dieser Tatsache nicht, da fir den Betrieb weitgehende technische und gesetzliche Re-
gelwerke zur Betriebserlaubnis bertcksichtigt werden missen.

Der Abstand des Emissions-Standortes ,Brauerei® zur festgesetzten Uberbaubaren
Grundstlcksflache des geplanten, nachstgelegenen Allgemeinen Wohngebietes betragt
rd. 175 m.

Von dem westlich an das Plangebiet angrenzenden Siedlungsbereich ,Hihnerfarm“ ge-
hen auBer dem genannten Hausbrand keine Emissionen aus.

8.5.2.2.2 Ergebnis/Bewertung

Das Plangebiet ist vorbelastet durch den Hauptemittent StraBenverkehr der L 3475 so-
wie das Giessener Brauhaus als eine nach dem BImSchG genehmigungsbedurftige An-
lage. Die Emissionen aus Verkehr und Hausbrand werden sich bei Umsetzung der Pla-
nung geringflgig erhéhen. Die Geruchsbelastung durch das Brauhaus wird bei der ge-
ringfigigen Unterschreitung des empfohlenen Mindestabstandes zum Emittenten und der
vorausgesetzten Einhaltung technischer und baulicher Vorsorge unbedeutend sein; ein
vertiefendes Immissionsgutachten in Verbindung mit einem Geruchsgutachten nach GIRL
(Geruchsimmissions-Richtlinie) ist nicht erforderlich. Die Reliefgestalt sowie die geplante
Ausweisung des der Wohnbebauung vorgelagerten Misch- und Gewerbegebietes mit
einer Breite von rd. 120 m und Firsthéhen von 12,00 m tragen zu einer zusétzlichen Ab-
schirmung und einer weiteren Minimierung potenzieller lufthygienischer Belastungen ins-
besondere an Strahlungstagen bei.

8.5.2.3 Sonstige Emittenten

Das Krematorium des ,Neuen Friedhofs“ befindet sich rd. 1.100 m stdwestlich der sudli-
chen Geltungsbereichsgrenze des Baugebietes. Es handelt sich hierbei um eine nach der
4. Verordnung zur Durchfihrung des BImSchG (4. BImSchV) genehmigungsbedurftige
Anlage. Sie z&hlt aber nach § 19 BImSchG zu den Anlagen, deren Genehmigung in ei-
nem vereinfachten Verfahren erteilt werden kann, da die von diesen Anlagen hervorge-
rufenen schadlichen Umweltauswirkungen und erheblichen Belastigungen mit dem
Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vereinbar sind.

Die nicht im Abst.Erl.98 aufgeflhrte Anlage ist nach dem neuesten Stand der Technik
ausgestattet, die Hauptwindrichtungen reduzieren ebenfalls mégliche Beeintrachtigungen
fir das Baugebiet ,Marburger StraBe-West".
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8.6 Larm

Das Plangebiet ist durch verschiedene Larmquellen vorbelastet. Auf das zu beurteilende
Gebiet wirken die Verkehrsgerausche StraBenverkehr (L 3475, angrenzende und inner-
gebietliche StraBen) und Schienenverkehr (Main-Weser-Bahn) sowie die Betriebsgerau-
sche des Giessener Brauhauses ein.

8.6.1 Verkehrslarm-Strafe
8.6.1.1 Konfliktanalyse

Bei Tagemittelungspegeln oberhalb von 65 dB(A) wird StraBenverkehr eindeutig als ne-
gativer Umweltfaktor eingestuft.

Tab. 5: Beurteilung von Larmimmissionen (Verkehr) fur Wohn- und Mischgebiete

Verkehrslarm in dB(A) / AuBenschallpegel

Mischgebiet Wohngebiet
Stufe Tag Nacht Tag Nacht
V-sehr hoch belastet 60 50 55 45
IV -hoch belastet 55-59 45-49 50-55 40-45
[l -maBig belastet 50-54 40-44 45-49 35-39
Il -gering belastet 45-49 35-39 40-44 30-34
| -sehr gering belastet >44 >34 >39 >29

Bei der Beurteilung der Umweltvertraglichkeit der Gerauschsituation insbesondere in
Mischgebieten sollte die Auswirkung von Larm auf die Wohnnutzung als Bewertungskrite-
rium herangezogen werden. Da in Mischgebieten die Wohnnutzung mit weiteren, unter-
schiedlich emittierenden Nutzungsformen koexistieren muss, ist es angemessen, die To-
leranzschwellen gegenlber den Beurteilungswerten fir eigentliche Wohngebiete um ei-
nen Betrag von 5 dB(A) heraufzusetzen.

(Larm-)Schutzbedurftige Gebiete sind Gebiete, in denen nicht vorwiegend gewerbliche
Anlagen untergebracht sind. Fir Industrie- und Gewerbegebiete werden daher bewusst
keine Vorsorgewerte fiir den AuBenschallpegel angegeben. Darlber hinaus sind die
Orientierungswerte der DIN 18005 zu AuBenschallpegeln in Gewerbegebieten zu berlck-
sichtigen

Tab. 6 Orientierungswerte fir Verkehrsgerdusche nach Beiblatt 1 zur
DIN 18005, Teil 1

Gebietsausweisung Orientierungswerte in dB(A)
bzw. Nutzung Tag/Nacht
GE-Gebiet 65/55
MI-Gebiet 60/50
WA-Gebiet 55/45
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8.6.1.2 Ergebnis/Bewertung

Die Pegelwerte nach der vom INGENIEURBURO ZICK-HESSLER (12/2001) erstellten Raster-
larmkarten-StraBenverkehr (s. Plankarte 14) der L 3475 (Nacht) und der A 480:

e Fir die Misch- und Gewerbsflachen zwischen 43 und 45 dB(A)
e Fir die WA-Gebiete zwischen < 40 und 44 dB(A)

Der Mittelungspegel von 40 dB(A), bei dem ein ungestorter Schlaf bei vollig gedffnetem
Fenster flr den Uberwiegenden Teil der Bevélkerung noch méglich ist, gilt als méaBig be-
lastend. Er wird nur teilweise erreicht. Die Orientierungswerte fir Verkehrsgerausche

(hier: StraBenverkehr) werden dagegen weder am Tag noch in der Nacht Gberschritten.

8.6.2 Verkehrslarm-Schiene
8.6.2.1 Konfliktanalyse

Der geringste Abstand des Geltungsbereichs mit WA-Gebiets-Festsetzung zur westlich
verlaufenden Main-Weser-Bahn betragt rd. 750 m.

Die Angaben der DB zur Ermittlung des Emissionspegel Schienenverkehr zu dem stadte-
baulichen Konzept ,Zu den Muhlen“ der Universitatsstadt GieBen entsprechen dem Ab-
schnitt in H6he des Plangebietes ,Marburger StraBe-West®, so dass auf deren Grundlage
und dem Erarbeiten eines Digitalen Gelandemodells (DGM) vom INGENIEURBURO ZICK-
HESSLER (01/2002) Rasterlarmkarten (Nacht) fur die Grundbelastung — heute und die
Prognosesituation (Zunahme Giiterverkehr um 4%) erstellt werden konnten (s. Anla-
ge, Plankarten 15 und 16 ).

Fur beide Grundbelastungen liegen fir das Plangebiet Pegelwerte von < 44 dB(A) vor.

Schienenverkehr wird aus immissionsfachlicher Sicht bei gleichem Mittelungspegel wie
der StraBenverkehr als weniger stérend empfunden (anderer Frequenzbereich). Nach
den Erlauterungen zum Screening der Gerduschbelastung in NRW (LUA NRW, Stand
12/2000) werden die Werte, die zur Beurteilung der einwirkenden Immissionen herange-
zogen werden (Grenz-, Richt- oder Anhaltswerte) im Kontext der Larmminderungspla-
nung als ,Empfindlichkeiten* bezeichnet. Die Bewertung der ermittelten Immissionen mit
den Empfindlichkeiten wurde auch hier fur die in der Regel kritische Nachtzeit u.a. fur die
Quellenarten StraBe, Schiene und Gewerbe/Industrie durchgeflhrt.

8.6.2.2 Ergebnis/Bewertung

Die Empfindlichkeiten fir Allgemeine Wohngebiete wird fir Schiene (und StraBe) in der
Nacht mit 49 dB(A) angegeben. Die Pegelwerte von < 44 dB(A) werden im Plangebiet
nicht durch den Schienenverkehr Uberschritten, so dass von nur sehr geringen Umwelt-
auswirkungen ausgegangen werden kann.

8.6.3 Gewerbelarm
8.6.3.1 Konfliktanalyse

Neben den Emittenten StraBe und Schiene kann insbesondere der von Gewerbeanlagen
ausgehende Larm zu Konflikten in immissionsempfindlichen Gebieten fuhren.
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Tab. 7: Beurteilung von Larmimmissionen fiir Wohn- und Mischgebiete

Gewerbe- und Freizeitlirm in dB(A) / AuBenschallpegel

Mischgebiet Wohngebiet
V  -sehr hoch belastet 55 45 50 40
IV -hoch belastet 50-54 40-44 45-49 35-39
Il -m&Big belastet 45-49 35-39 40-44 30-34
Il -gering belastet 40-44 30-35 35-39 >30
| -sehr gering belastet >39 >30 >34

Giessener Brauhaus

Wie unter Punkt 8.6.2.2 erdrtert, befindet sich &stlich der Marburger StraBe mit dem
Giessener Brauhaus der einzig gewerbliche Emittent im raumlichen Zusammenhang zum
Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Die kirzeste Entfernung des Gebaudes zur
Geltungsbereichsgrenze betragt rd. 45,0 m und zum WA-Gebiet ca. 175 m.

Das Staatliche Umweltamt Marburg (RP GieBen) weist in seiner Stellungnahme zu dem
Clearingverfahren ,Marburger StraBe-West“ vom 16.01.2001 darauf hin, dass die mit dem
Brauprozess verbundenen und insbesondere bei der Fass- und Flaschenabfillung auf-
tretenden Larmemissionen durch geeignete bauliche Ausfihrungen beherrschbar und fir
eine Abstandsbeurteilung von untergeordneter Bedeutung sind. Dagegen haben sich
als abstandsbestimmend die von den Kalte- und Liiftungsanlagen ausgehenden so-
wie die nicht grundséatzlich auszuschlieBenden vom nédchtlichen Fahrzeugverkehr und
Verladebetrieb verursachten Larmemissionen erwiesen.

Bei dem Giessener Brauhaus handelt es sich um eine dem Stand der Technik entspre-
chende Anlage. Nach dem Abstandserlass des Landes Nordrhein-Westfalen vom
02.07.1998, der als Orientierungswert in Hessen im Rahmen der Bauleitplanung zugrun-
de gelegt werden sollte, ist von einem Schutzabstand von 200 m (Abstandsklasse VI) zu
Wohngebieten auch aus Larmschutzgriinden auszugehen.

Autohaus Neils & Kraft

Ostlich der Marburger StraBe befindet sich eine Halle/Werkstatt des Autohauses Neils &
Kraft. Die Entfernung zum zuklnftigen Wohngebiet betrdgt rd. 200 m. Somit wird dem
Abst.Erl.98 Rechnung getragen, der Autobusunternehmen und Autolackierereien der Ab-
standsklasse VI (Abstand 200 m) und Kraftfahrzeug-Reparaturwerkstatten der Abstands-
klasse VIl (Abstand 100 m) zuordnet.

8.6.3.2 Ergebnis/Bewertung

Das Plangebiet ist gering vorbelastet durch die gewerblichen Emittenten ,Brauhaus® als
eine nach dem BImSchG genehmigungsbedirftige Anlage und Autohaus Neils & Kraft.
Die Larmbelastung wird bei der geringflgigen Unterschreitung des Mindestabstandes
(Abstandserlass NRW) und der vorauszusetzenden Einhaltung technischer und baulicher
Vorsorge beim Brauhaus unbedeutend sein, der Mindestabstand beim Autohaus wird
nicht unterschritten; die Hauptwindrichtungen Nord und Nordost (an Strahlungstagen
Nordost) sowie die gestaffelte Anordnung von Gewerbe- und Mischgebieten mit einer
Breite von rd. 120 — 160 m und Firsthéhen von 12,00 m sowie die Marburger StraBe tra-
gen zu einer zusatzlichen Abschirmung und einer weiteren Minimierung potenzieller
Larmbelastungen der Wohnbauflachen bei.

Der StraBenlarm stellt fir das Plangebiet die dominante Gerauschquelle dar. Eine Ver-
starkung durch Uberlagerung mit den anderen Larmquellen ist nicht zu erwarten.
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Die Zulassigkeit sich zukinftig im Baugebiet ansiedelnder Gewerbebetriebe wird entspre-
chend gesetzlicher und technischer Regelungen auf ihre Umweltvertraglichkeit zu prifen
sein.

8.7 Schutzgut Boden

8.7.1 Bodentyp/-giite

Die B6den des Untersuchungsgebietes sind Uberwiegend als anthropogen stark beein-
trachtigte Braunerden einzustufen; lediglich im &uBersten Nordosten sind Ranker ausge-
bildet. Sie sind in Abhangigkeit vom Ausgangssubstrat (quartare und tertidare Sedimente),
Exposition und Klima tberwiegend flachgriindig und basenarm. In den Seitentalern sind
bei der Erosion durch Wasser abgetragene Bodenteilchen als Kolluvium abgelagert und
Uberdecken vorhandene Bodenprofile.

Die Standortkarte der Vegetation Hessen weist fiir das Plangebiet eine ,mittlere” acker-
bauliche Eignung aus, wahrend die sich westlich des Weges ,Der Trieb® anschlieBenden
Flachen bis zur Bahnlinie eine ,gute“ Ackereignung besitzen. Von der z.T. extensiven
Nutzung der Uberwiegend landwirtschaftlichen Flachen kann auf eine geringe Ertrags-
leistung geschlossen werden.

Im heutigen Zustand ist das eigentliche Plangebiet nur in sehr kleinen Bereichen versie-
gelt.

8.7.1.1 Konfliktanalyse

Insgesamt ist die Inanspruchnahme von ca. 14,6 ha Flache Boden flr Uberbauung bzw.
Versiegelung oder Teilversiegelung geplant. Uberwiegend handelt es sich hierbei um
Braunerden mit mittlerer Eignung fUr die Ackernutzung, allerdings sind auch bereits ge-
storte Flachen (ehemalige Sandgruben, Lagerplatze) im Untersuchungsgebiet vorhanden.
Auch in den nicht versiegelten Bereichen (Grundstiicksfreiflachen) entstehen bei Bau-
maBnahmen durch Abschieben von zu sicherndem Oberboden gestérte Béden. Durch
Wiedereinbau des Bodens und der Nutzung der Grinflachen wird das Bodengeflige, der
Bodenwasserhaushalt, der Bodenchemismus und das Bodenleben veréndert. Die Bo-
denwasserverhaltnisse sind beeintrachtigt. Der Grundwasserspiegel wurde durch Ent-
wasserung und Dranierung abgesenkt; die hydrogeologische Situation wird im wesentli-
chen durch drei unterschiedliche Grund- bzw. Schichtwasserleiter gepragt (GEONORM:
Versickerung von Dachflachenwasser auf dem Gebiet westlich der Marburger StraBe,
GieBen-07/1992). Die Bodeneigenschaften selbst wurden durch die lange und z.T. inten-
sive Bewirtschaftung verandert.

Durch die Umsetzung der Planung wird eine starke Belastung aus der zusétzlichen Ver-
siegelung vorliegen. Fir eine bewertende Einstufung werden in der nachfolgenden Ta-
belle enthaltenden Versiegelungsgrade zugrunde gelegt.

Tab. 8: Versiegelungsgrade

Bewertung der Versiegelung

Stufe Versiegelung in %
V  -sehr stark belastet 80-100
IV -stark belastet 50-80
Il -belastet 30-50
Il -maBig belastet 10-30
| -gering belastet <10
0 -unbelastet 0




Begriindung Seite 30

Durch die Umsetzung der Planung wird sich der Versiegelungsgrad auf durchschnittlich
50 % erhdhen, so dass von einer belasteten bis stark belasteten Situation ausgegangen
werden kann.

In den Gewerbegebieten und in den gewerblich genutzten Mischgebieten kann eine ma-
ximale zulassige Ausnutzung von 80% der Grundflachen realisiert werden, die Restflache
ist zu begrinen. In den Uberwiegend wohnlich genutzten Mischgebieten sind Begrinun-
gen auf 35%, in den Wohngebieten auf 50% der Grundsticksflache festgesetzt. Die
Festsetzungen tragen dazu bei, den Versiegelungsgrad zu minimieren. Zusatzlich sind
FuBwege; PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten, Hofflachen und Mdullcontainerplatze in
wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

Uber die entwasserungstechnische Fachplanung sind entsprechende Mdéglichkeiten ge-
pruft worden, die zu einer Verbesserung des Boden- und Grundwasserhaushaltes beitra-
gen kénnen:

Versickerung

Radckhaltung von Oberflachenwasser
Regenwassernutzung
Dachbegriinung

Die Wasserdurchlassigkeit der Béden ist nach DIN 18 130 wie folgt zu unterscheiden:

sehr gering durchlissig: < 10° m/s

[ ]

e gering durchléssig: 10" m/s bis 10° m/s
e durchlissig: 10° m/s bis 10* m/s
e stark durchlissig >10* mls

Auf dem Areal des Plangebietes ,Marburger StraBe-West* wurden an definierten Stand-
orten (V1 — V19) Versickerungsversuche zur Bestimmung der Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes durchgefiihrt (ebenda). Der Untergrund wird durch tertidre Tone, Schluffe
und Sande gepragt, die zumeist von bis zu 5 m méchtigen, schluffigen bis kiesigen San-
den des Quartar bedeckt werden. Es wurden Versickerungsversuche in Form von soge-
nannten ,open-end-tests“ durchgefiihrt. Es ergaben sich im gesamten Plangebiet Was-
serdurchlissigkeiten von 107 bis 10® m/s.

Somit ist der Untergrund nach der DIN 18 130 als schwach durchléssig zu bezeichnen.

Auf Grundlage der genannten Regelwerke und durchgefihrten Berechnungen wird eine
dezentrale wie auch zentrale Versickerung des Niederschlagswassers im Plange-
biet vom Fachgutachten fiir nicht mdéglich gehalten.

Das Plangebiet wird wegen der geringen Versickerungsfahigkeit im Trennsystem entwas-
sert (s. Punkte 7.4 und 8.10 zur Ver- und Entsorgung). Diese Form der Regenwasser-
bewirtschaftung trégt u.a. ebenfalls zu einer Verbesserung des Bodenwasserhaushaltes
bei.

Der Bebauungsplan empfiehlt in den Gewerbegebieten ein extensive Dachbegrinung mit
einem Abflussbeiwert von 0,3. Durch den vorgegebenen Abflussbeiwert wird das Re-
genwasser zeitverzdgert zuriickgehalten und somit fuhrt somit zu einer Entlastung der
Kanalisation. Die hierbei erreichbaren Positiveffekte fur den Bodenwasserhaushalt sind
allerdings nur untergeordnet und in der Dimensionierung der 6ffentlichen Entwéasse-
rungsanlagen nicht bericksichtigt.
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8.7.1.2 Ergebnis/Bewertung

Dem Flachenverbrauch von ca. 14,6 ha durch Uberbauung und Versiegelung steht ledig-
lich der Riickbau des Badenburger Weges auf ca. 0, 2 ha gegenlber.

Mit denen im Bebauungsplan vorgegebenen Festsetzungen werden die Eingriffe in die
Bodenfunktionen gemindert.

Ein Ausgleich des Bodenverlustes wird auch durch bodenverbessernde Kompensations-
maBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches, wie die geplanten Flachenumwandlungen
mit Extensivierung und zum Teil Verbesserung der Bodenfunktionen bzgl. des Boden-
und Grundwasserhaushaltes durch Wiederverndssungs- und VersickerungsmaBnahmen,
nicht erreicht.

8.7.2 Altlasten / Altablagerungen

Im Plangebiet befinden sich sechs altlastenverdéachtige Flachen. Es handelt sich dabei
um zwei mit Bauschutt und Bodenaushub verflllte, ehemalige Sandgruben sowie drei
Flachen, auf denen Autoverwertung betrieben wurde und eine ehemalige Tankstelle. Die-
se Verdachtsflachen werden im Altlastenkataster der Universitatsstadt GieBen gefiihrt:
Schrottplatz (Nr. 75)

Autoverwertung (Nr. 26)

Schrottplatz (Nr. Nr. 74)

Sandgrube (Nr. 29)

Sandgrube (Nr. 58)

ehemalige Tankstelle an der Wellersburg

oghrLN =

8.7.2.1 Konfliktanalyse

Vom Amt fur Umwelt und Natur der Universitatsstadt GieBen sind federfuhrend im Hin-
blick auf die Ausweisung als Baugebiet Untersuchungen an einzelnen altlastenverdachti-
gen Flachen durchgefihrt worden (AMT FUR UMWELT UND NATUR DER UNIVERSITATSSTADT
GIESSEN: Orientierende Untersuchungen an funf altlastenverdachtigen Flachen westlich
der Marburger StraBe, GieBen-05/91). Der Untersuchungsumfang ist einvernehmlich mit
dem Hess. Landesamt fir Bodenforschung (heute: HLUG) und dem Wasserwirt-
schaftsamt Marburg (heute: Staatliches Umweltamt Marburg/RP GieBen) festgelegt wor-
den. Die ehemalige Tankstelle an der Wellersburg wurde altlastenfachlich nicht unter-
sucht, da auf der Flache auch heute noch ein vergleichbares Gewerbe (Kfz-Handel) be-
trieben wird, und eine grundlegende Nutzungsanderung nicht geplant ist.

Die wesentlichen Ergebnisse:

zu 1. Der Altstandort Nr. 75 weist nur sehr geringe Mineralblgehalte im Boden auf. Sie
erreichen die Richtwerte der Ersten Verwaltungsvorschrift flir die Entsorgung von
unbelastetem Erdaushub und unbelastetem Bauschutt (1. VwV Erdaus-
hub/Bauschutt) von 100 mg/kg Trockensubstanz (TS) nicht. Insgesamt geben die
Bodenanalysen keinen Hinweis auf eine Kontamination des Untergrundes durch
die ehemalige Nutzung. Weitere Bodenuntersuchungen sind fir die Bebaubarkeit
der Grundsticke nicht erforderlich.

zu 2. Der Altstandort Nr. 26 weist nur sehr geringe Mineral6lgehalte im Boden auf. Sie
erreichen die Richtwerte der 1. VwV Erdaushub/Bauschutt von 100 mg/kg Tro-
ckensubstanz (TS) nicht. Insgesamt geben die Bodenanalysen keinen Hinweis auf
eine Kontamination des Untergrundes durch die ehemalige Nutzung. Weitere Bo-
denuntersuchungen sind firr die Bebaubarkeit der Grundstticke nicht erforderlich.
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zu 3. Der Altstandort Nr. 74 weist nur sehr geringe Mineraldlgehalte im Boden auf. Sie
Ubersteigen zwar an mehreren Stellen die Richtwerte der 1. VwV Erdaus-
hub/Bauschutt von 100 mg/kg Trockensubstanz (TS), liegen aber weit unter dem
mit 300 mg/kg TS angegebenen Priifwert des Entwurfes der Vorlaufigen Verwal-
tungsvorschrift fir die Feststellung und Sanierung von Altlasten auf der Grundlage
des Hessischen Altlastengesetzes (HaltlastG) (Altlast-VVwV, Stand Februar
1998). Insgesamt geben die Bodenanalysen keinen Hinweis auf eine starkere
Kontamination des Untergrundes durch die ehemalige Nutzung. Weitere Boden-
untersuchungen sind fur die Bebaubarkeit der Grundstiicke nicht erforderlich.

zu 4. Bei der Deponie Nr. 29 wurde im Gutachten weiterer Untersuchungsbedarf gese-
hen. An allen beprobten Messstellen treten chlorierte und fluorierte Kohlenwasser-
stoffe (LHKW) auf. Die erhéhten LHKW-Werte geben Hinweise darauf, dass ne-
ben Bauschutt und Bodenaushub auch andere Stoffe abgelagert wurden.

zu 5. Bei der Deponie Nr. 58 wurde im Gutachten weiterer Untersuchungsbedarf gese-
hen. An allen beprobten Messstellen treten chlorierte und fluorierte Kohlenwasser-
stoffe (LHKW) auf. Bis auf eine Messstelle liegen die Messwerte aller anderen
LHKW in GréBenordnungen, die fir stadtische Randgebiete als Grundbelastung
angesehen werden konnen. Die erhdhten LHKW-Werte geben Hinweise darauf,
dass neben Bauschutt und Bodenaushub auch andere Stoffe abgelagert wurden.

Eine fachtechnische Prifung durch das Staatliche Umwelt Marburg (RP GieBen) im Vor-
feld der Bauleitplanung ergab, dass es It. BBodSchG keine Nutzungseinschrankungen
hinsichtlich der geplanten Wohnnutzung auf den Grundstiicken der ehemaligen Sandgru-
ben Nr. 58 und Nr. 29 gibt, da bei den orientierenden Untersuchungen durch die Univer-
sitatsstadt GieBen keine schédlichen Bodenveranderungen im Hinblick auf die relevanten
Wirkungspfade (WP) Boden-Mensch bzw. Boden-Nutzpflanze festgestellt wurden.Die o.g.
in zwei Messstellen bei der Sandgrube Nr. 29 festgestellten LHKW-Verun-reinigungen in
der Bodenluft konnten damals wegen der fehlenden zweiten Beprobung nicht verifiziert
werden. GemaB BBodSchG bzw. BBodSchV wird daher keine Veranlassung fur weitere
Bodenluft-Untersuchungen gesehen, da die vg. Wirkungspfade bis zur Untersuchungs-
tiefe von 2,0 m u. GOK mit den vorliegenden Bodenergebnissen vollstandig bewertet
sind. Demnach ergeben sich keine Nutzungsbeschrankungen flir die Grundstiicke der
ehm. Sandgrube Nr. 29 . Gleiches gilt auch fir die Grundstiicke der ehm. Sandgrube Nr.
58 sowie flr die Grundstlicke der ehm. Schrottplatze (Altstandorte Nr. 26, 74 und 75).

Bei spateren BaumaBnahmen kann es im Bereich der ehm. Sandgruben und Schrottplat-
ze jedoch zum Anfall von kontaminiertem Erdaushub kommen, der abfallrechtlich zu ver-
werten ist. Die Aushubarbeiten in diesen Bereichen sind deshalb unter gutachterlicher
Aufsicht durchzufihren (Verfiigung des RPU GieRen vom 28.11.2001). Gleiches gilt fir
die ehemalige Tankstelle an der Wellersburg.

In Abstimmung mit dem Amt fur Umwelt und Natur der Universitatsstadt GieBen werden
im Bebauungsplan die sechs Flachen als ,,Fldchen, deren Béden erheblich mit um-
weltgefdhrdenden Stoffen belastet sind” (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB) parzellenscharf
gekennzeichnet.

Im Bebauungsplan wird unter dem Abschnitt ,Kennzeichnungen und Hinweise® folgendes
aufgenommen:
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Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (§ 9 Abs.
5 Nr. 3 BauGB)

1. Im Bebauungsplan gekennzeichnete Altlastenverdachtsflachen
Die im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Altlastenver-
dachtsflachen auf den Flursticken Gem. Wieseck, Flur 13

- Nr. 115 (tlw.), 116 (tlw.), 117/1 (ehem. Schrottplatz)

- Nr. 242 (ehem. Autoverwertung)

- Nr. 247, 248, 249, 250 (ehem. Schrottplatz)

- Nr. 272, 273 (ehem. Sandgrube mit Ablagerungen)

- Nr. 285,286, 287 (ehem. Sandgrube mit Ablagerungen)
sind durch Verfigung des Regierungsprasidiums GieBen, Abt. Staatliches Umweltamt
Marburg, vom 28.11.2001 abschlieBend bewertet worden. Danach sind keine weiteren
Untersuchungen erforderlich. Einschrdénkungen der zukinftigen Nutzung bestehen nicht.
Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass bei BaumaBnahmen auf den gekennzeichneten
Flachen anfallender Bodenaushub punktuell verunreinigt ist.
Die ehemalige Tankstelle an der Wellersburg, Gem. Wieseck, Flur 13, Nr. 4/1, wurde
altlastenfachlich nicht untersucht, da auf der Flache auch heute noch ein vergleichbares
Gewerbe (Kfz-Handel) betrieben wird, und eine grundlegende Nutzungsanderung nicht
geplant ist.

2. Abfallrechtlicher Hinweis (§ 5 HAltlastG)

Bei BaumaBnahmen sind samtliche Aushubarbeiten und Erdbewegungen im Bereich der
gekennzeichneten Flachen gutachterlich zu tGberwachen und zu dokumentieren. Bei or-
ganoleptischen Auffélligkeiten ist anfallender Erdaushub zu analysieren.

Sollten bei AushubmaBnahmen Bodenverunreinigungen vorgefunden werden, die Uber
den bisherigen Umfang und Kenntnisstand hinausgehen, ist neben dem stadtischen Um-
weltamt auch das Reg. Prasidium GieBen; Abt. staatliches Umweltamt (Dez. 41.5 ,Alt-
lasten / Grundwasserschadensfélle®) zeitnah zu informieren.

Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben ist das Merkblatt der Regierungsprésidien
Darmstadt, GieBen und Kassel, Abt. Staatliche Umweltamter, zur ,Entsorgung von Bau-
abfallen” (jeweils neueste Fassung) zu beachten.

3. Altlastenrechtlicher und wasserwirtschaftlicher Hinweis (§ 5 HAltlastG)

Im Baugenehmigungsverfahren auf Baugrundstiicken im Bereich der gekennzeichneten
Flachen ist das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieBen und das staatliche Umwelt-
amt zu beteiligen.

8.7.2.2 Ergebnis/Bewertung

Im Plangebiet sind inhomogene Aufschuttungen mit belasteten und verunreinigten Bo-
denbereichen vorhanden. Es ist jedoch keine Geféahrdung der Schutzgiter durch die mit
Schadstoffen belasteten punktuellen Verunreinigungen zu befiirchten, da keine flachen-
haften bzw. groBraumig belasteten Ablagerungen im gesamten Geltungsbereich zu er-
warten sind. Entsprechend der o0.g. Festsetzungen ist im Baugenehmigungsverfahren ein
Entsorgungskonzept zu erstellen und ein Nachweis Uber die Eignung der Austauschbd-
den vorzulegen. Es findet dann eine Verbesserung der Grundwassersituation durch die
Entsorgung der Altlasten/Altablagerungen statt.
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8.8 Schutzgut Wasser

8.8.1 Oberflichengewisser / Uberschwemmungsgebiet

Im Planungsgebiet existieren keine natlrlichen FlieB- oder Stillgewasser. Oberflachen-
wasser verdunstet, versickert bzw. wird flachig entsprechend der Hangneigung abgeleitet
und nicht standig wasserfihrenden Graben auBerhalb des Plangebietes zugeflhrt.

Ein Teilgebiet entwéssert Gber den StraBenseitengraben der L 3475 in die Mischwasser-
kanalisation.

FOr den Quellaustritt am Auenborn wird seitens Geonorm (1992) festgestellt, dass der
von tertidren Sedimenten gebildete Aquifer nicht im direkten Zusammenhang mit Nieder-
schlagsereignissen steht und daher negative Einflisse durch Bebauung nicht gesehen
werden.

Als textlicher Hinweis ist im B-Plan aufgenommen, dass bei der Verwertung von Ober-
flichenwasser/Niederschlagswasser der § 51 (3) HWG zu beachten ist. Uber das
Entwasserungskonzept (s. Pkt. 8.9.2) und die Ausgleichsplanung (s. Teil B des Grinord-
nungsplanes zum B-Plan) wird dieser gesetzlichen Regelung weitgehend Rechnung ge-
tragen und es findet darlber hinaus eine Aufwertung der Oberflachengewasser auBer-
halb des Plangebietes statt. )

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von nattrlichen und amtlichen Uberschwemmungs-
gebieten.

8.8.2 Grundwasser

Das Plangebiet liegt weder in einem festgesetzten bzw. geplanten Wasserschutzgebiet
fur Trinkwassergewinnungsanlagen noch in einem festgesetzten bzw. geplanten Heil-
quellenschutzgebiet.

Nach der Ubersichtskarte der Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers fiir
Hessen befindet sich das Planungsgebiet in einem Bereich mittel bis geringer Ver-
schmutzungsempfindlichkeit bei geringer Grundwasserergiebigkeit im klastischen Schie-
fergebirge von 0,5-3,0 I/s. Die Grundwasserbeschaffenheit mit 18° bis 24° dH Gesamt-
harte ist als hart einzustufen.

Die o.g. Versiegelung und Uberbauung fuhrt zur Verringerung der Grundwasserneubil-
dungsrate und damit auch zu Verédnderungen des Grundwasserstandes.

8.8.2.1 Konfliktanalyse

Im unbefestigten Plangebiet findet bei den angetroffenen Bodenverhaltnissen derzeit eine
eingeschrankte Grundwasserneubildung statt. Nach GEONORM GmbH (1992) ist das Ge-
biet durch einen oberflachennahen Grundwasserleiter (bis ca. 5m unter GOK) sowie zwei
weitere Grund- bzw. Schichtenwasserleiter gekennzeichnet. Uber das 0.g. Bodengutach-
ten ist die Mdglichkeit einer dezentralen Versickerung von Dachflachenwasser geprift
worden, die sich aber als nicht empfehlenswert erwiesen hat (s. ausfuhrliche Beschrei-
bung unter Pkt. 8.7.1).

In dem Gutachten zur Versickerung von Dachflachenwasser wird auf die Veranderungen
im Grund- bzw. Bodenwasserhaushalt wie folgt hingewiesen:

Nach starken Niederschlagen sind die hier anfallenden Wassermengen so grof3, dass in
den Untergrund einbindende Gebaudeteile gegen drickendes Wasser gesichert werden
mussen. Auch bei der Anlage von Gartenflachen muss von Beeintrachtigungen durch
Wasserzutritte ausgegangen werden. Der Bebauungsplan greift diese Empfehlungen als
wasserwirtschaftliche Hinweise auf.
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Im Plangebiet wird durch verschiedene Festsetzungen der Eingriff in den Grund- und Bo-
denwasserhaushalt minimiert. So wird die Anlage von zu befestigenden Flachen in was-
serdurchlassiger Bauweise durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan si-
chergestellt.

Zur Schonung der Trink- und Grundwasserreserven ist der Einbau von Brauchwasser-
zisternen im Bebauungsplan als planungsrechtliche Festsetzung vorgegeben:

8.8.2.2 Ergebnis/Bewertung

Die Grundwassersituation im Plangebiet ist durch die landwirtschaftliche Nutzung vorbe-
lastet. Trotz eingriffsminimierender Festsetzungen im B-Plan ist eine weitere Grundwas-
serabsenkung durch die flachenhafte Bebauung zu erwarten. AuBerhalb des Plangebie-
tes werden grundwasserverbessernde MaBnahmen im Rahmen der naturschutzfachli-
chen Kompensation und der Regenwasserbewirtschaftung ergriffen. Dartber hinaus ist
mit einer Reduzierung der stofflichen Belastung des Grundwassers durch die Intensiv-
Landwirtschaft zu rechnen.

8.9 Schutzgut Sach- und Kulturgiiter

8.9.1 Lagerstitten

Der RPM (2001) gibt flr das Plangebiet weder Bereiche oberflachennaher Lagerstéatten
noch Bereiche fir den Abbau oberflachennaher Lagerstéatten vor.

8.9.2 Bodendenkmaler/Baudenkmaler

Im Plangebiet und der naheren Umgebung befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand
keine arch&ologischen Bodendenkmaler im Sinne des Hess. Denkmalschutzgesetzes
(-Arch&ologische Schatze®), erhaltenswerte Bauten (Baudenkmaler, architektonische
wertvolle Bauten) sind ebenfalls nicht vorhanden.

Als textlicher Hinweis ist in den Bebauungsplan Gbernommen worden:

Sicherung von Bodendenkmidlern gem. § 20 HDSchG

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege, Archdologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmal-
schutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Es befinden sich im weiteren Plangebiet historische Wegeverbindungen, die aus kultur-
geschichtlicher Sicht eine Bedeutung aufweisen.

Nach PEUKER (2000) ist u.a. die auf dem Hohenrlicken verlaufende Marburger StraBe
getreu ihres heutigen Verlaufes bereits der ,Karte von dem GroBherzogthume Hessen”
(M. 1:50.000) nebst dem Eintrag ,Kieskaute” und ,Wellershduser Hof” (heute Wellersburg
genannt) zu entnehmen.

Der Lichtenauer Weg zwischen Wieseck und Lahn scheint hier eine Verbindung mit tber
Ortlicher Bedeutung fur die FuBwegverbindung zu den Siedlungen um Wettenberg gewe-
sen zu sein. Die Héhenschichtkarte von 1907 zeigt den Lichtenauer Weg, wie auch den
Trieb als Feldweg. Die ,Alte Marburger StraBe” (vermutlich aus dem Mittelalter), die ent-
lang der ehemaligen Lahnaue in Nord-Sid-Ausrichtung verlauft, ist in der Karte von 1907
als Feldweg klassifiziert.

Aus der kartographischen Darstellung dieser PreuBischen Kartenaufnahme, die um 1830
entstand, ist deutlich zu erkennen, dass ,Der Trieb” keinesfalls den HangfuB3 der West-
seite des Hohenrickens markiert, sondern mehr einen Héhenweg darstellt. Auch die
heutige Nutzung westlich des Weges ,Der Trieb” (Streuobst, schmale Acker- und Grin-
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landstreifen) belegt, dass der Landschaftsraum dieser Lahnterrassen deutlich Uber das
Plangebiet hinausgeht. Dieser Landschaftsraum leitet erst ungeféhr ,Am grinen Weg” in
die Lahnauen uber. Der Feldweg ,Der Trieb” ist zwischen dem Lichtenauer Weg im SU-
den und dem Badenburger Weg im Norden eingespannt.

Der Badenburger Weg ist, in der preuBischen Kartenaufnahme, von Wieseck kommend
und Uber den Wellershauser Hof fUhrend, eingetragen. In der Hdhenschichtkarte von
1907 wird er als Ortsverbindungsweg dargestellt.

Diese historischen Wegeverbindungen, soweit heute noch vorhanden, bleiben weitestge-
hend erhalten bzw. werden im Baugebiet nachempfunden.

8.10 Zusammenfassung nach § 2a Abs. 3 BauGB

In einer GréBe von rd. 31 ha soll im Ortsteil Wieseck der Stadt GieBen auf einer westex-
ponierten Flache westlich der ,Marburger StraBe“ ein Wohn-, Misch- und Gewerbegebiet
ausgewiesen werden. Hierbei werden in etwa den gleichen Anteilen max. 103.000 m?2
offene Bodenflache durch potenzielle Hochbauten und rd. 40.000 m? durch neue Ver-
kehrswege versiegelt. Die verbleibenden rd. 158.000 m? werden als unversiegelte Grin-
und Freiflachen gestaltet.

Die stadtebauliche Notwendigkeit des Vorhabens ist durch den rechtskraftigen FNP der
Stadt GieBen mit seinen Standortabwagungen sowie den Regionalplan Mittelhessen
(2001) als Uberregionales Planungsinstrument belegt.

Bereits Mitte der achtziger Jahre wurden erste Studien zur Bebaubarkeit des Areals er-
stellt. Das Planungsziel wurde wegen veranderter Nachfrage zwischenzeitlich dahinge-
hend geandert, ein Wohngebiet flir den Bau von freistehenden Ein- bis Zweifamilienhau-
sern sowie Doppel- und Reihenhdusern mit einer hohen Wohnqualitat in einem attrakti-
ven Umfeld zu schaffen. Die Konzentration der Gewerbe- und Mischgebietsflachen ent-
lang der Marburger StraBe wurde weitestgehend beibehalten.

Ein wesentlicher Planungsaspekt ist die verkehrliche Anbindung des Gebietes an das
klassifizierte StraBennetz.

Das gesamte Gelande (6stliche Lahnterrassen) weist eine ausgepragte Topographie und
ein stark gegliedertes Landschaftsbild auf. Besonders erhaltenswerte Landschaftsbe-
standteile wurden von vornherein von der Planung ausgenommen. Dies erklart u. a. den
Zuschnitt des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, der zur freien Landschaft hin wei-
testgehend auf die erhaltenswerten Landschaftsbestandteile abgestimmt wurde (z. B. im
Bereich ,Der bése Grund“ oder die nérdlich angrenzenden groBflachig vorhandenen
Streuobstwiesen). Dennoch verbleiben Eingriffe in Natur und Landschaft, die tber den
Grinordnungsplan zum Bebauungsplan ermittelt und erganzend nach der Ausgleichsab-
gabenverordnung bilanziert worden sind.

Durch griinordnerische und siedlungsékologische Festsetzungen fliir den Geltungsbereich
sowie der Bereitstellung von rd. 25 ha externer und interner Ausgleichsflachen wird ange-
strebt, eine weitgehend ausgeglichene Bilanz von Eingriff und Ausgleich zu erzielen.

Im Vorfeld und wahrend der Erstellung des Bebauungsplan-Entwurfes sind zahlreiche
weitere Fachgutachten erarbeitet worden, die zu einer qualifizierten Beurteilung des Vor-
habens hinsichtlich seiner Umweltwirksamkeit herangezogen worden sind und geeignet
waren, bestimmte eingriffsreduzierende Festsetzungen zu formulieren.

Fir folgende Schutzgiter wurden im Umweltbericht die Auswirkungen durch das Vorha-
ben ermittelt, einer Konfliktanalyse unterzogen und hinsichtlich ihrer Umweltwirksamkeit
bewertet:
e Schutzgut Mensch
- Emissionen / Immissionen von Luftschadstoffen
- Larm
- Altlasten / Altablagerungen
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e Fauna und Flora
e Stadt- und Landschaftsbild
e Klima und Luft
- Emissionen / Immissionen von Luftschadstoffen
e Boden
- Bodentyp/-glte
- Altlasten / Altablagerungen
e Grundwasser
e Oberflachengewasser / Uberschwemmungsgebiet
e Sach- und Kulturgtter

Far die als umwelterheblich eingestuften Auswirkungen der Bauleitplanung auf die
Schutzgiter ist eine (komprimierte) Umweltvertraglichkeitsuntersuchung durchgefihrt
worden mit folgenden Ergebnissen.

e Bei den Menschen beeintrachtigenden Schadwirkungen werden die Vorsorge-
werte nicht Uberschritten.

e Die Eingriffe in Flora und Fauna sind erheblich, lassen sich aber durch geeignete
MaBnahmen weitgehend ausgleichen. Das Ausgleichsdefizit gemessen in Biotop-
wertpunkten liegt bei 14 %Die Eingriffe in Boden- und Wasserhaushalt sowie Kii-
ma und Luft sind erheblich. Die Funktionsverluste werden jedoch durch geeignete
MaBnahmen weitgehend ausgeglichen.

e Der Eingriff in das Landschaftsbild ist erheblich und nur teilweise ausgleichbar.
Durch grinordnerische und gestalterische Festsetzungen wird er jedoch minimiert
und das zukUnftige Baugebiet hinsichtlich seiner Attraktivitat aufgewertet.

e Kulturhistorische Gegebenheiten werden nicht beeintréchtigt bzw. integriert.

Die vorliegenden und unter Pkt. 8.13 aufgeflhrten Bewertungsgrundlagen und Fachgut-
achten entsprechen dem allgemeinen Kenntnisstand und allgemein anerkannten Pr0-
fungsmethoden. Schwierigkeiten oder Liicken bzw. fehlende Kenntnisse Uber bestimmte
Sachverhalte, die Gegenstand des Umweltberichtes sind, sind nicht erkennbar.

Auf die Wechselwirkungen zwischen den genannten Schutzgltern wird in den einzelnen
Kapiteln eingegangen. Eine Wechselwirkung zu Gunsten des einen und Ungunsten des
anderen Schutzgutes durch die getroffenen Festsetzungen ist nicht erkennbar.

8.11 Vorhandene Gutachten und Daten (Ermittlung)

Die nachfolgend aufgelisteten Stellungnahmen, (Fach-)Gutachten und Fachplanungen
sind zum Umweltbericht des Bebauungsplanes Nr. Wi 6/05 Marburger StraBe-West aus-
gewertet bzw. erarbeitet worden.

Diese Unterlagen befinden sich bei Stadtplanungsamt der Universitatsstadt GieBen und
kénnen im Rahmen der éffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes eingesehen wer-
den.

Natur und Landschaft

e Stellungnahmen UNB Stadt GieBen vom 14.06.1999 und 26.10.2001

e Stellungnahme Gartenamt Stadt GieBen vom 06.05.1999

e Stellungnahme Beirat bei der UNB Stadt GieBen vom 26.04.1999

o Aktenvermerk der ONB vom 25.01.2001

¢ (Gesamt-)Landschaftsplan der Universitatsstadt GieBen (BURO SOLLMANN,
Schauenburg-8/91)

e Kartierung und Bewertung von Flora und Fauna zu dem Bebauungsplan Nr. Wi 6/05
.Marburger StraBe-West“ (PEUKER, S., Hofheim a.Ts.-1996)
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o Stadtbiotopkartierung GieBen (PGNU, 1998)

e Biotopkartierung im unbesiedelten Raum der Stadt GieBen (PLANUNGSBURO KOCH,
1999)

o Stadtweite Streuobstwiesenkartierung (1999)

e Ergénzende Bestandserhebungen zum Landschaftsplan der Stadt GieBen
(PLANUNGSBURO KOCH, 01/2000)

¢ Biotopverbundkonzept (2001)

e Landschaftsplan-Vorentwurf zum B-Plan ,Marburger StraBe-West* (PEUKER, S,
12/2000)

o FFH-Vertraglichkeitsprifung ,Giessener Bergwerkswald® (BfL, 04/2001)

e Grinordnungsplan zum B-Plan (ING.-BURO ZICK-HESSLER / PLANUNGSBURO
VOLLHARDT, Wettenberg-2002)

Klima und Luft
e Amtliches Gutachten Stadtklima GieSen (DEUTSCHER WETTERDIENST/WETTERAMT
FRANKFURT-05/1995)
e Klimagutachten fir das Gebiet der Universitatsstadt GieBen (TH DARMSTADT-09/92)
e (Gesamt-)Landschaftsplan der Universitatsstadt GieBen (BURO SOLLMANN, Schau-
enburg-8/91)

Emission / Immission von Luftschadstoffen
¢ Stellungnahme RPU Marburg vom 16.01.2001 zum Giessener Brauhaus
e Berechnungen zu verkehrsbedingten Schadstoffimmissionen im Bereich des Plan-
gebietes ,Marburger StraBe-West* (ING.-BURO ZICK-HESSLER, Wettenberg-01/2002)

Larm
e Rasterlarmkarten — StraBenverkehr L 3475 — Nacht (ING.-BURO ZICK-HESSLER,
Wettenberg-01/2002)
e Rasterlarmkarten — Schienenverkehr Bestand — Nacht (ING.-BURO ZICK-HESSLER,
Wettenberg-01/2002)
e Rasterlarmkarten — Schienenverkehr Prognose — Nacht (ING.-BURO ZICK-HESSLER,
Wettenberg-01/2002)

Boden
e Gutachten zur Versickerung von Dachflachenwasser auf dem Gebiet westlich der
Marburger StraBe in GieBen (GEONORM, GieBen-7/92)
e Giessener Umweltstudien — Umweltbericht Boden — (Bearbeitung: INSTITUT FUR
BODENKUNDE UND BODENERHALTUNG DER JUSTUS-LIEBIG-UNIVERSITAT, GieBen-1997)
e (Gesamt-)Landschaftsplan der Universitatsstadt GieBen (BURO SOLLMANN, Schau-
enburg-8/91)

Altlasten/Altablagerungen

e Orientierende Untersuchungen an finf altlastenverdachtigen Flachen westlich der
Marburger StraBe — 1. Ergebnisbericht (AMT FUR UMWELT UND NATUR der Stadt
GieBen, 5/91)

e Vermerk vom Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieBen zur Bewertung der Alt-
ablagerungsproblematik vom 24.09.1997

e Untersuchungsbericht zur Untersuchung einer Oberflachenwasserprobe aus dem
Teich ,Am Trieb” (WARTIG GMBH, 9/97)

e Verfugung RPU Marburg vom 28.11.2001

e Stellungnahme Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieBBen vom 03.12.2001
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Wasser/Grundwasser/Versickerung
e Gutachten zur Versickerung von Dachflachenwasser auf dem Gebiet westlich der
Marburger StraBe in GieBen (GEONORM, GieBen-7/92)
e Giessener Umweltstudien — Wasserbericht Teil: Grundwasser — (Bearbeitung:
MAGISTRAT DER UNIVERSITATSSTADT GIESSEN — AMT FUR UMWELT UND NATUR -, Gie-

Ben-1993)
¢ Orientierende Untersuchungen an finf altlastenverdachtigen Flachen westlich der
Marburger StraBe — 1. Ergebnisbericht (Bearbeitung: MAGISTRAT DER

UNIVERSITATSSTADT GIESSEN — AMT FUR UMWELT UND NATUR -,GieBen-5/91)
e (Gesamt-)Landschaftsplan der Universitatsstadt GieBen (BURO SOLLMANN, Schau-
enburg-8/91)

Ver- und Entsorgung i
o Ergebnisprotokoll der 1. Amterrunde am 15.11.2001 (Stadtplanungsamt der Stadt
GieB3en)
e Entwéasserungsplanung zur BaugebietserschlieBung der Universitatsstadt GieBBen
im geplanten Baugebiet ,Marburger StraBe-West* (ING.-BURO ZICK-HESSLER, Wet-
tenberg-01/2002)

VerkehrserschlieBung
e Verkehrsuntersuchung zur Anbindung des ErschlieBungsgebietes Marburger Stra-
Be West in GieBen — Schlussbericht (HABERMEHL+FOLLMANN, Rodgau-11/2001)
e Ergebnisprotokoll der 1. Amterrunde am 15.11.2001 (Stadtplanungsamt der Stadt
GieBen)

Sach- und Kulturgiiter i
e Ergebnisprotokoll der 1. Amterrunde am 15.11.2001 (Stadtplanungsamt der Stadt
GieBen)
e (Gesamt-)Landschaftsplan der Universitatsstadt GieBen (BURO SOLLMANN, Schau-
enburg-8/91)
¢ Regionalplan Mittelhessen (Regierungsprasidium GieBen, 2001)
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9. Planungsrechtliche Festsetzungen

Zur Umsetzung und Entwicklung der geplanten zuklinftigen Nutzung des Gebietes neh-
men die planungsrechtlichen Festsetzungen einen zentralen Punkt in Rahmen der Ge-
samtplanung ein. Unter anderem wird hierbei die Nutzungscharakteristik und die Bebau-
barkeit des Plangebietes konkretisiert und gesichert. Die getroffenen textlichen Festset-
zungen, wie z. B. der Ausschluss einzelner Nutzungsarten in den jeweiligen Bereichen,
werden erlautert und begrindet.

Die Art der baulichen Nutzung des Plangebietes ist teils als Gewerbegebiet (GE) gem. §
8 BauNVO, teils als Mischgebiet (Mi) gem. § 6 BauNVO und teils als allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gem. § 4 BauNVO vorgesehen.

Gewerbegebiete und Mischgebiete

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstétten sind nicht zulédssig. (§ 1 (5)
BauNVO)

Die Errichtung von Einzelhandelsbetrieben mit Verkaufsfldchen ist nur fiir die Selbstver-
marktung der im Gebiet produzierenden oder weiterverarbeitenden Betriebe zuléssig,
wenn die Verkaufsfliche einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebéude U-
berbauten Fldche einnimmt. Ausgenommen von dieser Einschrénkung ist der Kfz-Handel.
Einzelhandelsbetriebe, die nicht i. S. des § 11 (3) Satz 1 Nr.2 BauNVO grol3fldchig sind,
sind ausnahmsweise zulédssig, wenn die verkehrliche Vertraglichkeit nachgewiesen wird
(keine Beeintrdchtigung der Leistungsféhigkeit der VerkehrserschlieBung (ber die Mar-
burger Stral3e).

Gartenbaubetriebe bendtigen gréBere Bewirtschaftungsflachen und stehen der stadtisch
gepragten Baustruktur entgegen. Tankstellen stehen den Verkehrsbelangen entgegen.
Direkte Zufahrten von den jeweiligen Grundstlicken zur Marburger StraBe sind aus Grin-
den der Verkehrsbelastung nicht zulédssig, insofern waren Tankstellen nur Gber die rick-
wartigen StraBen erreichbar. Damit wirde das Gebiet automatisch mit nicht erwinschten
Fremdverkehren belastet.

Die kleinteilige Benachbarung von Wohn-, Misch, und Gewerbegebieten erfordert auBer-
dem den Ausschluss von Vergnligungsstatten. Diese sind flr den gewerblichen und den
angrenzend gemischt gepragten Bereich untypisch und wirde Probleme der Nachbar-
schaftsvertraglichkeit nach sich ziehen.

Einzelhandel wird ausgeschlossen, da die damit verbundene Verkehrsbelastung die
Leistungsfahigkeit der Marburger StraBe Ubersteigen wiirde. Hiervon ausgenommen wird
Einzelhandel in geringem Umfang, der im Einzelfall die verkehrliche Vertraglichkeit nach-
weist (Leistungsféhigkeitsnachweis der Knotenanbindung an die Marburger StraBe).
Weiterhin ausgenommen wird der KFZ-Handel im GE-Gebiet, da die Verlagerung bzw.
Erweiterung bereits bestehender Betriebe an der Marburger StraBe ermdglicht werden
soll deren Verkehrsauswirkung als vertraglich eingeschatzt werden.

Wohngebiete
Alle nach BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen sind nicht zuléassig.

Die ausgeschlossenen Nutzungen entsprechen nicht dem geplanten Nutzungsgeflige
(vorwiegend Wohnnutzungen). Mogliche Belastigungen und verkehrstechnischen Prob-
leme sollen ausgeschlossen werden.

Die héchstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden ist auf max. zwei Wohnun-
gen begrenzt.

Diese Festsetzung ist zur Sicherung und Wahrung der Eigenart des Gebietes erforder-
lich. Im Wohngebiet sollen durch die Begrenzung ausschlieBlich Ein- und Zweifamilien-
hauser entstehen. Fir Mehrfamilienhduser stehen im Mischgebiet ausreichend Flachen
zur Verfugung.
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Bauweise (§ 22 (4) BauNVO)
Im Bereich der abweichenden Bauweise sind Gebdude mit mehr als 50 m Gebdaudeldnge
zulassig.

Die Bauweise ist flr verschiedene Bereiche in eine offene (Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand und Hausformen bis 50 m Lange) und eine abweichende Bauweise (Ge-
baudelangen Gber 50 m) gegliedert, um ein breit gefachertes Angebot fiir die Bebauung
der einzelnen Quartiere zu bieten. Im gewerblich genutzten Bereich ist die Zulassigkeit
gréBerer Gebaudelangen sinnvoll. Zudem tragen, im Bereich entlang der Marburger
StraBe, groBere, parallel zur StraBe ausgerichtete Gebaudekomplexe zu einer Abschir-
mung des Verkehrslarms bei.

Nur Einzelhduser, Doppelhduser bzw. Hausgruppen zuldssig.

Je nach Grundstickstiefen und mdéglicher Parzellierung sind die Bauformen fiir Einzel-
oder Doppelh&auser bzw. Hausgruppen, wie z.B. Reihenhauser oder Hofgruppen zuge-
ordnet. Damit sollen gestalterisch mdglichst harmonische Nachbarschaften erreicht wer-
den und die verfligbaren GrundstlicksgréBen optimal ausgenutzt werden.

NutzungsmaR (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Bei einer Bebauung mit Doppelhdusern oder Hausgruppen sind die dem Baugrundstiick
Jeweils zugeordneten Flachenanteile von aulBerhalb liegenden Gemeinschaftsanlagen der
Grundstiicksflache hinzu zu rechnen. Sie werden fester, nicht getrennt verdul3erbarer
Bestandteil des Baugrundstiickes.

Bei der Ermittlung der GRZ und GFZ sind die auBerhalb liegenden Grundstlcksteile mit
einzubeziehen. Damit wird die Berechnungsgrundlage zur Nutzungsberechnung eindeutig
definiert und es kénnen Hartefalle in den Ausnutzungsmoglichkeiten der Hinterlieger-
Grundstlicke vermeiden werden.

Die sonstige bauliche Ausnutzung der Grundstiicksflache (GRZ) und die der Geschoss-
flache (GFZ) orientiert sich nach § 17 BauNVO, wobei die mdglichen Obergrenzen nicht
in vollem Umfang ausgeschépft werden, um der besonderen landschaftlichen Situation
gerecht zu werden. Die reduzierten Werte tragen zu einer héheren Durchgrinung und
einer gesteigerten Wohnqualitat bei.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 (5) BauNVO)

Bei der Festlegung der Baugrenzen entlang der Marburger StraBe wurde in der Abwa-
gung zwischen den Belangen des Stadtebaues und der Ausnutzbarkeit der Grundstlicke
und den Belangen des StraBenverkehres auf der LandesstraBe teilweise zu Lasten der
bislang bestehenden Bauverbotszone von 20m zum Fahrbahnrand entschieden. Der Plan
legt nordlich der Einmindung des Badenburger Weges geringere Abstadnde zum Fahr-
bahnrand fest, um damit die Méglichkeit der Ausnutzung der in Gewerbegebieten sinn-
vollen NutzungsmaBe zu erdffnen. AuBerdem ist es aus stadtebaulichen Griinden ange-
bracht, die Marburger StraBe eindeutig baulich zu fassen, was mit Abstanden von mind.
20 m zur Fahrbahn bei der relativ geringen zulassigen Gebaudehdhe nicht gegeben ware.

Nebenanlagen gréer als 10m® umbauter Raum und Garagen sind nur innerhalb der
liberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig. Ausnahmsweise sind die in § 14 (2) BauNVO
genannten Nebenanlagen sowie Buswartehallen aullerhalb der liberbaubaren Grund-
stiicksflache zuléssig.

Grundstlcksfreiflachen nehmen einen hohen Stellenwert in dem Uberwiegend fir Wohn-
nutzungen gepragten Gebiet ein. Um Beeintrachtigungen der Wohnqualitat zu minimieren
sollen Grundsticksfreiflachen bzw. Gartenzonen mdglichst ungestort bleiben.
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Héhenlage und maximale Gebdudehdhe (§9 (2) BauGB i.V. mit § 18 BauNVO)

Die Traufhéhe (Schnittpunkt aufgehende AuBenwand mit Dachhaut) und die Gebdudehé-
he ist jeweils vom Geldndeanschnitt des bergseitigen natiirlichen Geldndes (am héchsten
Punkt) zu ermitteln.

Die Hbéhenfestlegung der baulichen Anlagen ist erforderlich, um die neu entstehende
Siedlungssilhouette in Einklang mit der vorhandenen Topographie zu bringen, was sich
positiv auf das neu entstehende Orts- und Landschaftsbild auswirkt. Zudem wird damit
innerhalb des Gebietes eine Verschattung benachbarter Gebaude weitgehend ausge-
schlossen. Zur Nachvollziehbarkeit dieser Festlegung wurde Ende 2001 eine HGhenver-
messung durchgefihrt die u. a. dazu dient eine Uberprifung evtl. topographischer Veran-
derungen des Gebietes (Gelandemodellierungen) vornehmen zu kénnen. Die Héhenver-
messung ist in Form von Hoéhenlinien im Bebauungsplan aufgenommen.

In den Misch- und Gewerbegebieten dient die Héhenbegrenzung zusatzlich der Anpas-
sung an die vorhandenen Baustrukturen auBerhalb des Geltungsbereiches.

MindestmaR fiir die Gr6Re von Baugrundstiicken (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB)
Innerhalb des GE 1 wird eine Mindestgrél3e fiir Baugrundstiicke von 10.000m? festge-
setzt.

Lediglich der mittlere Bereich des Plangebietes bietet die Méglichkeit Flachen fur groBfla-
chige gewerbliche Einrichtungen vorzuhalten. Kleinere Einheiten sind entlang der Mar-
burger StraBe maoglich. Zur Sicherung dieses stadtebaulichen Zieles ist die Aufnahme
einer MindestgrundstlicksgréBe erforderlich.

Anschluss von Baugrundstiicken an die Verkehrsflache (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Je Baugrundstlick ist eine Anschlussbreite an die Verkehrsflache fiir Stellplétze und ihre
Zufahrten von max. 5,00 m zulgssig. Ausnahmsweise kann die Anschlussbreite insge-
samt 6.00 m betragen, wenn zwei Stellplédtze oder Zufahrten mit mind. 3,00 m Abstand
voneinander errichtet werden.

Diese Festsetzung ist nur auf WA-Flachen zu beziehen. Ausgenommen sind kiinftige M-
und Ge- Fléachen.

Die Begrenzung der Anschlussbreiten tragt zur Ordnung des ruhenden Verkehrs bei, und
soll vermeiden, dass in den Wohnquartieren durch zuséatzliche Stellplatze und Zufahrten
zu den Grundstiicken die vorgesehene Gestaltung der StraBe und die Anlage der erfor-
derlichen Stellplatze im StraBenraum behindert wird.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
nach § 9 (1) Nr. 20 und § 1a (3) BauGB)

Die Nutzungsregelungen bzgl. der AusgleichsmaBnahmen und Anpflanzungen sind im
Umweltbericht (Kap.8.4.1.2 und 8.4.2.2) begriindet.

Zuordnung der MaBnahmen nach § 9 (1a) BauGB

Die MaBBnahmen M 1.1 bis einschl. M5 sowie die externen Mallhahmen aullerhalb des
Geltungsbereiches auf den westlich und nérdlich des Plangebietes liegenden Flurstlicken
werden als SammelmalBnahme den Fldchen der WA, Ml und GE — Gebiete zugeordnet.

Die externen MalBnahmen fiir die Entwicklung von Feldgehdlzen liegen auf den Flurstii-
cken:

Gemarkung Wieseck, Flur 14: Nr. 100, 101, 110, 137, 138;

Gemarkung Giel3en, Flur 23: Nr. 28, 131, 132, 180, 229; Flur 24: Nr. 111 - 113, 121.
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Die externen MalBnahmen fiir die Entwicklung von Streuobst liegen auf den Flurstiicken:
Gemarkung Wieseck, Flur 12: Nr. 150; Flur 14: Nr. 19, 68, 69/1, 69/2, 78, 83, 99,117,
120, 125, 126, 135/1, 136, 150, 238, 273;

Gemarkung Giel3en, Flur 23: Nr. 54, 59, 65; Flur 24: Nr. 125.

Die externen MalBnahmen zur Extensivierung, Verndssung, Entwicklung und Neuanlage
von Griinlandbereichen liegen auf den Flurstiicken:

Gemarkung Wieseck, Flur 12: Nr. 149, 181, 182, 184, 226/1, 227/1, 232/1, 233/1, 234/1;
Flur 14: Nr. 51/1, 65, 66, 68, 88 — 91, 105, 127, 128, 220, 222, 242 - 244;

Gemarkung Giel3en, Flur 23: Nr. 22, 25, 34, 191, 208, 211, 220; Flur 24: Nr. 5-7, 17, 18,
26, 27, 82, 89, 161, 162, 167, 168, 224.

Die externen MalBnahmen zur Wiedernutzung verbuschter Magerstandorte liegen auf den
Flurstiicken Gemarkung Wieseck, Flur 12: Nr. 146, 121, 119/1, 119/2

Folgende MalBnahmen werden den 6éffentlichen ErschlieBungsmallnahmen zugeordnet:

- Naturnahe Gestaltung der Regenriickhalteanlagen auf den Flurstiicken Gemarkung
Wieseck, Flur 13: Nr. 161, 165, 166, 288, 325, 326.

- Extensivierung, Verndssung, Entwicklung und Neuanlage von Griinlandbereichen auf
den Flurstiicken Gemarkung Giellen, Flur 24: Nr. 1 — 4, 9 — 12, 15, 34, 293.Die Zu-

ordnung der MaBnahmen zu den privaten Baugrundstlicken sichert die Refinanzierung

der Herstellung und Entwicklungspflege der MaBnahmen sowie des Flachenerwerbs. Die

Verteilung der Kosten erfolgt nach Kostenerstattungssatzung der Stadt GieBBen.

Die Zuordnung der MaBnahmen zu den ErschlieBungsanlagen ist unter Kap. 7.5 erldutert.

StraRenbegleitende Badume nach (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB

Entlang der vorgegebenen Signatur sind standortgerechte grol3kronige StralBenbdume mit
einem Mindest-Stammumfang von 18 cm, in einem Regelabstand von 15 - 20 m, zu
pflanzen. Je nach angrenzender Nutzung sind entweder Baumscheiben von mind. 6 m?
pro Baum oder durchlaufende Pflanzstreifen von mind. 2,0 m Breite anzulegen und dau-
erhaft gegen Uberfahrten zu sichern.

Eine Artenauswahl mit heimischen und standortgerechten Gehdlzen befindet sich in
Kap.D.

Die MaBnahme dient der Gliederung der Gewerbe- und MischgebietsschlieBungsstraBen.
Die Verwendung von GroBbaumen dient der Herstellung von MaBstéblichkeit zwischen
Wohn- und Gewerbegebiet. Die vorgegebenen GrdBen der Baumscheiben und Pflanz-
streifen gewahrleisten optimale Anwuchsbedingungen.

Befestigung von Flachen (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Private und offentliche FulBwege, Pkw-Stellpldtze, Garagenzufahrten, Hoffldchen, Miill-
containerplétze und Terrassen sind in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen, z.B.
Kies, Schotter, Oko-Pflaster, fugenreiches Pflaster oder Natursteinpflaster. Wenn betrieb-
liche Belange es erfordern, kann auf eine wasserdurchlédssige Bauweise verzichtet wer-
den.

Bereits im Rahmen der stadtebaulichen Voruntersuchungen wurde die Integration der
Grin- und Freiraumbelange sowie die Eingriffsminimierung intensiv behandelt. Innerhalb
des Gesamtkonzeptes wurde u. a. die Vernetzung von Biotopstrukturen hervorgehoben.
Gehdlz- und Grinkorridore, StraBenbaume, Oberflachenbefestigungen, Regelung des
Wasserabflusses sowie die private Freiflachengestaltung sind einzelne Trittsteine inner-
halb des geplanten komplexen Vernetzungssystems. Die Festsetzungen tragen dazu bei
das angestrebte Gesamtkonzept zu unterstiitzen und eine Umsetzung zu gewahrleisten.
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StraRen- und Wegebeleuchtung (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)
Als Strallen- und Wegebeleuchtung sind ausschlie8lich Natriumdampfhochdrucklampen
od. Typen mit vergleichbarem Lichtspektrum und Lichtdichte zu verwenden.

Die festgesetzte Beleuchtungsart ist Insektenfreundlich und dient somit der Aufrechter-
haltung der Artenvielfalt von Flora und Fauna. Niedriger Energieverbrauch und lange Le-
bensdauer tragen zum sparsamen Umgang betroffener Ressourcen bei. Die Ausleuch-
tung der zu beleuchtenden Flachen wird nicht eingeschranki.

Teilungsgenehmigungssatzung nach § 19 BauGB

Grundstiicksteilungen innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes bed(ir-
fen der Genehmigung durch den Magistrat der Universitatsstadt Giel3en.

Der Antrag auf Grundstiicksteilung ist bei der Unteren Bauaufsichtsbehérde zu stellen.

Durch die Novellierung des BauGB zum 1.1.1998 besitzt das Instrument der Teilungsge-
nehmigung nur noch eine eingeschrankte Bedeutung als Instrument der Bauleitplanung.
Durch den Genehmigungsvorbehalt soll verhindert werden, dass durch Teilung von
Grundstlicken eine stédtebaulich unerwiinschte Parzellierung von Baugrundstiicken ent-
steht. Die Teilungsgenehmigungssatzung wird als eigensténdige Satzung in den Bebau-
ungsplan integriert.

10. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Der planerische Schwerpunkt eines Bebauungsplanes liegt in der Ausweisung von Bau-
gebieten und planungsrechtlichen Regelungen zur Bebaubarkeit und Nutzbarkeit. Ge-
stalterische Festsetzungen ermdglichen es zusétzlich Mindestanforderungen an die bauli-
che Gestaltung festzusetzen.

Als Bestandteil des Bebauungsplanes werden gestalterische Festsetzungen gem.
§ 87 HBO i.V.m. § 9 (4) BauGB als eigene integrierte Satzung getroffen.

Die Gestaltungsfestsetzungen sollen dazu beitragen, nachteiligen Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild zu minimieren, gleichermaBen sollen die Gestaltungsvor-
schriften nicht zu unverhaltnismaBigen Einschrankungen des individuellen Gestaltungs-
willens fUhren.

Dachform und Dachneigung

In den Allgemeinen Wohngebieten sind nur Pult-, Sattel- und reine Walmdécher (keine
LKrippelwalm“-Formen)mit einer Neigung von 20 — 40° (alte Teilung) zuldssig. In den
Misch- und Gewerbegebieten sind alle Dachformen bis zu einer maximalen Neigung von
30° (alte Teilung) zuldssig. Ausnahmsweise kénnen in allen Baugebieten bei integrierter
Solaranlage bis zu 45° Dachneigung zugelassen werden sofern dadurch nicht die zuldssi-
ge Gebaudehdhe lberschritten wird.

Mit dieser Festsetzung wird eine gewisse Einheitlichkeit der Dachlandschaft angestrebt,
ohne gestalterische Spielrdume zu stark einzuengen.

Dachaufbauten und -eindeckung

Der Anteil von Dachgauben und sonstigen Aufbauten bzw. die Breite von Zwerchhéusern
darf maximal 1/3 der Trauflange bezogen auf die Gesamtldnge der Geb&udetraufen
betragen. Ihre Hbhe darf die zuldssige Gebdudehdhe nicht tiberschreiten.

In allgemeinen Wohngebieten ist die Dacheindeckung bei nicht begriinten Ddchern nur in
den Farbténen anthrazit, rot und rotbraun mit einem Hellbezugswert unter 50 % zul&ssig.
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Die Begrenzung der GaubengrdBe tragt zu einer ruhigen Dachlandschaft bei. Der Bezug
auf die Gesamtlange der Gebaudetraufen gestattet dabei gréBere Spielrdume zur Be-
lichtung oder Nutzung des Dachraumes.

Eine Beeintrachtigung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes durch stérende Material-
vielfalt wird durch die Begrenzung der Farbauswahl eingeschrankt.

Werbeanlagen

In GE- und MI- Gebieten sind Werbeanlagen auf Dachfldchen und auf nicht {berbauba-
ren Grundstiicksflachen unzuldssig. An Fassaden sind Werbeanlagen und Leuchtrekla-
men nur bis 1,00 m unter AuBenwandoberkante zuldssig. Die Gesamtgré3e der Werbe-
anlagen darf 3% der Fassadenfléche, vor der sie geplant sind, nicht (berschreiten. Je
3.000 m? Grundstlicksfldche ist 1 Werbefahne zulédssig. An einem Standort konzentriert
sind max. 3 Fahnen zuldssig. Es ist nur 1 Pylon pro Grundstiick zuldssig. Fahnen und
Pylonen sind auch auferhalb der Baugrenzen zulédssig. Im GE- Gebiet diirfen Fahnen
und Pylone die zuldssige Firsthéhe max. 3,0 m liberschreiten, im Mi- Gebiet max. 1,0 m.
In WA- Gebieten sind Werbeanlagen nur an der Produktstétte bis zu einer Gréf3e von
max. 1.80 m? zulédssig. Werbeanlagen diirfen die Traufh6he des jeweiligen Hauptgebau-
des nicht liberschreiten.

Werbeanlagen auf Dachflachen und mit wechselndem grellem Licht wiirden sich negativ
auf die angrenzenden Wohnnutzungen auswirken. Das gewerbliche Erscheinungsbild an
der HaupteinfallstraBe soll nicht, durch eine Uberdimensionierte Reklamelandschaft, zu
einer Beeintrachtigung des Stadtbildes beitragen.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Die Aufstellplétze fiir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehélter sind gegen eine allgemeine
Zugénglichkeit abzuschirmen.

Asthetische Merkmale, Vermeidung von Beldstigungen der unmittelbar angrenzenden
Nachbarn sowie die Sicherung einer ordnungsgemaBen Beflllung der Behalter rechtferti-
gen eine geordnete Unterbringung der Behaltnisse.

Einfriedungen

Innerhalb der WA- Gebiete sind Einfriedungen zum 6&ffentlichen Raum hin nur bis zu einer
max. Héhe von 1,2m zuléssig.

Da die StraBenrdume im WA aus Gestaltungs- und Kostengriinden nur mit relativ gerin-
gen Querschnitten ausgebildet werden, wirden héhere Zaune oder Mauern den 6&ffentli-
chen Raum weiter einengen. Dies wird mit der Hohenbegrenzung vermeiden.

Begriinung von baulichen Anlagen und Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen
Gebé&udebegriinung

An den Fassaden sind (iber 50m? grof3e, fensterlose Aulenwadnde mit heimischen stand-
ortgerechten Kletterpflanzen oder Rankern zu begriinen.

Mindestens 40 % der Dachflachen in Gewerbegebieten sollten mit einer extensiven
Dachbegriinung versehen werden.

Grundstiicksfreifldchen

In den Wohngebieten sind mind. 50% der Grundstiicksflichen gértnerisch zu gestalten.
Vorgartenbereiche sind in WA-Gebieten zu mind. 50% gértnerisch zu gestalten.

In den Mischgebieten sind auf liberwiegend gewerblich genutzten Grundstiicken mind.
20% und auf dberwiegend zu Wohnzwecken genutzten Grundstiicken mind. 35% der
Grundstiicksflache gértnerisch zu gestalten.

In den Gewerbegebieten sind mind. 20% der Grundstiicksfldchen gértnerisch zu gestal-
ten.
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Begriinung von Stellpldtzen

Auf offentlichen und privaten Parkplatzen ist fiir je 5 Stellpldtze ein groBkroniger standort-
gerechter Laubbaum auf Pflanzstreifen mit einer Mindestbreite von 2,50 m oder Baum-
scheiben mit mind. 4,00 m? unversiegeltem Boden zu pflanzen.

Die o.g. Festsetzungen dienen alle der Sicherstellung einer geordneten Durchgrinung.
Die Wohnqualitat (Verbesserung des Kleinklimas, Attraktivierung der Aufenthaltsbereiche
etc.) wird durch diese wesentlich gesteigert. Zudem wird die Erhaltung und Bereicherung
der Artenvielfalt von Flora und Fauna unterstitzt. Unterstitzend zu den grinordnerischen
Festsetzung wird in den Bebauungsplan unter Kap. Il Kennzeichnungen und Hinweise
eine Artenauswahl heimischer Gehdlze aufgenommen.

Die Begriinung von Parkplatzen durch GroBb&aume wird in Abweichung von der stadti-
schen Stellplatzsatzung mit einem Baum pro 5 Stellplatze festgesetzt, weil die besondere
Stadtrandlage (Landschaftsbildbeeintrachtigung) und die negativen klimatischen Auswir-
kungen gréBerer zusammenhangender Stellplatzflachen, an dieser Stelle eine stérkere
Durchgriinung fordern.

Warmeversorgung (§ 87 (2) Nr. 2 HBO)

Fiir alle mit Warme zu versorgenden baulichen Anlagen innerhalb des rdumlichen Gel-
tungsbereiches wird die Nutzung von Fernwédrme vorgeschrieben.

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn bei einzelnen Bauvorhaben im Vergleich
zur Fernwédrme geringere Emissionen und ein niedrigerer Primérenergieverbrauch (z. B.
bei Passivhéusern) nachgewiesen wird. Ferner gilt die vorgeschriebene Heizungsart nicht
fur die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses bereits vorhandenen, genehmigten bauli-
chen Anlagen.

Aus Grinden des Wohls der Allgemeinheit zur rationellen Verwendung von Energie soll
das Gebiet mit Fernwarme versorgt werden. Dies ist wegen bereits mehrerer in unmittel-
barer Nachbarschaft zum Baugebiet vorhandener Warmeerzeuger geboten, die auf die-
sem Wege sinnvoll in das bestehende Fernwarmenetz eingebunden werden kénnen.

Die Festsetzung der Heizungsart begriindet sich durch die 6kologischen Vorteile einer
energiesparenden und CO?-reduzierenden Energiekonzeption zu vergleichsweise gunsti-
gen Nutzungspreisen sowie dem stadtwirtschaftlichen Gebot nach rationellem Umgang
mit der Leitungs-Infrastruktur.

Die Ausnahmeregelungen entsprechen den gesetzlichen Vorgaben bzw. bericksichtigen
das VerhaltnismaBigkeitsgebot gegeniber dem Geb&udebestand. Der Nachweis einer
gunstigeren Emissions- und Primarenergieverbrauchsbilanz ist im Einzelfall in den nach
HBO erforderlichen Bauunterlagen zu erbringen.

Die Mdglichkeiten zu Errichtung und Betrieb von Solaranlagen oder Nutzung beispiels-
weise von Kamindfen als Zusatzheizung oder Einzelgasanlagen zum Kochen bleiben von
den Regelungen unberlhrt.

11. Bodenordnung / Flachenbilanz

Bodenordnende MaBnahmen in Form einer Umlegung sind vorgesehen. Das Umlegungs-
verfahren wird vom Vermessungsamt der Stadt GieBen durchgeftihrt.

Fur die Wohngebiete ist in Plankarte 17 ein méglicher Parzellierungsvorschlag darge-
stellt.
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Voraussichtlich wird die Parzellierung zu folgenden Einwohnerzahlen fuhren:

« Quartier ,,Stid“
Allgemeines Wohngebiet mit ca. 24 Baugrundstucken far freistehende Wohngebdude
oder Doppelhduser (=36 WE x 3 Ew = ca. 110 Einwohner).
Ein Teilbereich fur den Bau von ca. 10 RH (1 RH x 3 Ew = ca. 30 Einwohner).
Ein ca. 30.000 m? groBes Mischgebiet (40% Anteil Wohnen x 1,2 GFZ =

14.400 m? : 80 m?Ew = ca. 180 Einwohner.
Ein bereits bebauter Wohn- und Mischgebietsbereich (ohne Anrechnung).

Insgesamt kann hier ein Quartier fur ca. 320 Einwohner geschaffen werden.

« Quartier ,,Mitte“
Allgemeines Wohngebiet mit ca. 68 Baugrundstucken far freistehende Wohngebdude
oder Doppelh&user (=102 WE x 3 Ew = ca. 306 Einwohner).
Ein Teilbereich fur den Bau von ca. 11 RH (1 RH x 3 Ew = ca. 33 Einwohner).
Ein ca. 8.000 m? groBes Mischgebiet (50% Anteil Wohnen x 1,2 GFZ =

4.800 m2x 0,5 = 2.400 m?: 80 m¥Ew = ca. 30 Einwohner.

Insgesamt kann hier ein Quartier far ca. 370 Einwohner geschaffen werden.

« Quartier ,,Nord*
Allgemeines Wohngebiet mit 102 Baugrundstiicken fur freistehende Wohngebaude oder
Doppelhauser (= 153 WE x 3 Ew = ca. 459 Einwohner).
Ein Teilbereich far den Bau von 8 RH (1 RH x 3 Ew = ca. 24 Einwohner).
Ein ca. 15.000 m2 groBes Mischgebiet (30% Anteil Wohnen

x 1,2 GFZ = 5.400 m2 : 80 m?/Ew = ca. 67 Einwohner.

Insgesamt kann hier ein Quartier far ca. 550 Einwohner geschaffen werden.

Der gesamte Siedlungsbereich bietet somit Platz fiir ca. 1.240 Einwohner.
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Tabelle Flachenbilanz:

. i MI —/ Gemein- f
Verkehrs- Grln- und Aus- ” .
(m2) (m2) (m?) (m2)
Flachen-
verteilung 56.000 39.300 116.700 64.000 35.600 311.600
(m?)
Antell 1 Anteil RR 2.584
Marburger (0,8%)
StraBe o7
Anteil pot. Priv.
23] 759‘; Ausgleichsfl. 12.300
e (3,9%)
Flachen-
verteilung 18,0% 12,6% 37,5% 20,5% 11,4% 100,0%
(%)
95.300 216.300

12. Kostenschatzung

Far die ErschlieBung des Gebietes entstehen folgende Uberschldgig ermittelten Bau- und

Planungskosten (ohne Grunderwerb):

Schmutzwasserkanal inkl. Pumpwerke und Druckleitung
Regenwasserkanal inkl. Rickhaltung
davon - Herstellung Regenwasserkanéle

- Herstellung Regenrlckhaltebecken

- Gestaltung zusétzlicher Retentionsflachen
Hausanschlisse Schmutz- und Regenwasser
StraBenbau; duBere ErschlieBung
StraBenbau; innere ErschlieBung
Anlage der 6ffentlichen Griinanlagen.
AusgleichsmaBnahmen (intern)
AusgleichsmaBnahmen (extern)

Gesamt netto

Genehmigungsgebihren, Kleinleistungen etc. (7%)
Ing.- Leistungen (10%)

Gesamt netto

16% Mwst.

Gesamt

aufgestellt: GieBen / Wettenberg im Februar 2002 Vo/Sch/Ki/Gu
fortgeschrieben: im Juli 2002

ca. 1.410.000,- €
ca. 2.040.000,- €
ca. 1.500.000,-€
ca. 350.000,-€
ca. 190.000,- €
ca. 375.000,-€
ca. 530.000,- €
ca. 3.260.000,- €
ca. 250.000,- €
ca. 80.000,- €
ca. 800.000,- €

ca. 8.745.000,- €
ca. 612.150,- €
ca. 874.500,- €
ca. 10.231.650,- €
ca. 1.637.064,- €

Ca. 11.868.714.- €




