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Gewerbegebiet max. Geschossflache 20000 m?
angenommene Nutzungsmischung im Gewerbegebiet:

Geschaftshauser mit geringen

Besucherverkehr 10%
Biro und Verwaltung

mit geringen Besucherverkehr 10%
Handwerksbetriebe 40%
Lagerrdume, Lagerplatze 40%

der erforderliche Stellplatzbedarf betragt somit:
Geschéftshauser, rd. 1.000 m2 Nutzflache = 20 Stellplatze

Blro und Verwaltungsraume
mit geringen Besucherverkehr rd. 1000 m2 = 33 Stellplatze

Handwerksbetriebe mit
einer Nutzflache von rd. 2800 m2 = 47 Stellplatze

Lagerrdume, Lagerplatze, rd. 2400 m2 Nutzflache = 24 Stellplatze

Daraus ergibt sich folgendes Verkehrsaufkommen:

Mischgebiet

Wohnen, 53 Stellplatze x 4 Fahrten/ 24h = 212 Kfz/24 h
Laden u. Geschéaftshauser, 40 Stellplatze x 3 Fahrten/24h = 120 Kfz/24 h
Kleingewerbe/Werkstétten, 21 Stellplatze x 3 Fahrten /24 h = 63 Kfz/24 h
Gewerbegebiet

Geschéftshauser, 20 Stellplatze x 3 Fahrten/24h = 66 Kfz/24 h
Blro u. Verwaltung, 33 Stellplatze x 2 Fahrten/24h = 66 Kfz/24 h
Handwerksbetriebe, 47 Stellplatze x 2 Fahrten/24h = 94 Kfz/24 h
Lagerrdume u. Lagerplatze, 24 Stellplatze x 2 Fahrten/24h = 48 Kfz/24 h
insgesamt 669 Kfz/24h
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Anhang: Verkehrsprognose

Prognose des maximalen Verkehrsaufkommens im Geltun gsbereich des Bebauungs-
planes "Zum Waldsportplatz" aufgrund der geplanten Nutzungen

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen wird auf der Grundlage der geplanten Ausweisung
von gemischten und gewerblichen Bauflachen abgeschatzt. Auf der Basis der zul&dssigen Art
und dem zulassigem Malf3 der baulichen Nutzung und einer Annahme der angestrebten Nut-
zungsmischung erfolgt eine Schatzung des kinftigen Verkehrsaufkommens.

Mittels der Stellplatzsatzung der Universitatsstadt Gief3en lassen sich in Abh&ngigkeit der
Nutzungsart die erforderlichen Kfz-Stellplatze ndherungsweise bestimmen.

Die Abschatzung der durchschnittlichen Ziel- und Quellverkehre/24h erfolgt differenziert
nach einzelnen Nutzergruppen. Sie werden mit Hilfe g&ngiger Stellplatzumschlagsquoten
ermittelt.

Es wird von folgenden Umschlagsquoten pro Tag ausgegangen:

- Geschafte mit geringen Besucherverkehr 3,0 Kfz/Parkstand
- Verbrauchermarkte 5,0 Kfz/Parkstand
- Anwohnerparken 3,0 Kfz/Parkstand
- Wirtschafts- u. Besucherverkehr 1,5 Kfz/Parkstand

Bei maximaler Umsetzung der geplanten Bebauung ist im Misch- und Gewerbegebiet von
folgender Verkehrsnachfrage auszugehen:

Mischgebiet max. Geschossflache 11800 m?

angenommene Nutzungsmischung im Mischgebiet:

Wohnen 30%
Laden- und Geschaftshauser

mit geringen Besucherverkehr 35%
Kleingewerbe /Werkstatten 35%

der erforderliche Stellplatzbedarf betragt somit:

bei einer durchschnittlichen Wohnflache von 102,5 m2 (brutto)

ergeben sich 35 Wohneinheiten (WE) x 1,5 = 53 Stellplatze
(35 Wohneinheiten x 2,2 EW/WE = 77 EW)

bei Laden- und Geschéftshdusern mit geringen Besucher-
verkehr ergibt sich eine Nutzflache von rd. 2000 m2 = 40 Stellplatze

fur das Kleingewerbe u. Werkstatten ergibt sich
eine Nutzflache von rd. 1250 m2 = 21 Stellplatze
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Tabelle 9:  Bebauungsplan: Stadt Giel3en, ST Giel3en, "Gl 03/06"
- Zusammenfassung der Umweltwirkungen
Schutzgut Bestandsaufnahme und Bewertung Umweltwirkun gen, Ausgleichs-
mafnahmen, verbleibende Beein-
trachtigung
Land- Bestand: o o Sicherung und Ergénzung landschafts-
schaftsbild - Siedlungsgebiet mit mehreren ortsbildpragenden bildpragender Gehélze.

Baumbestanden, im Westteil parkartig, im Ostteil
strukturarm mit grof3en ungegliederten Lagerfla-
chen.

Vorbelastungen:

- Grole ungegliederte Verkehrs- und Lagerflachen.

- Hohe Zaunanlage

Bewertung

- Baumbestande fur die Siedlungsgliederung und
Eingriinung von Bedeutung.

- Unbebaute Flachen ohne besonderen Landschafts-
bildwert.

- Wegen abgeschirmter weitgehend ebener Lage nur
geringe Sichtexposition und geringer Einfluss auf

Baumpflanzungen und Begrinungsauf-
lagen mindern die Auswirkungen der
Bebauung auf das Orts- und Land-
schaftsbild.

Es entstehen voraussichtlich keine er-
heblichen Beeintrachtigungen.

das Landschaftshild der Umgebung.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass unter Bertcksichtigung der bereits vor-
handenen Baurechte voraussichtlich keine erheblichen zusatzlichen Umweltbelastungen
auftreten werden. Auch eine Uberschreitung von Zumutbarkeitsgrenzen ist nicht zu er-

warten.
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Tabelle 9:  Bebauungsplan: Stadt Giel3en, ST Giel3en, "Gl 03/06"
- Zusammenfassung der Umweltwirkungen
Schutzgut Bestandsaufnahme und Bewertung Umweltwirkun gen, Ausgleichs-
malnahmen, verbleibende Beein-
trachtigung
; Bestand: ; ; is mi
Biotope, - Siedlungsbiotope, daneben ein Waldfragment und Ver\lx/st ;{OE I_3t|otopen geringer bis mittle
. ! Bereiche mit langjéhriger extensiver Nutzung (ma- . ) .
Tiere gere Rasengesellschaften). Slc__her_l_mg hochwertiger Biotope als

- Im Plangebiet sind einige regional bemerkenswerte Griinfldchen.

Pflanzenarten erfasst worden. Begruinungsfestsetzungen sorgen fur

- Die Tierwelt ist typisch fiir strukturreiche Siedlungs- | eine Mindestausstattung der verbleiben-
flachen und - im Siidostteil - fir Waldrandzonen. den Freiflachen.

- Planungsrechtlich existieren im Gebiet Baurechte. | zum Ausgleich fir Eingriffe sind Riick-

Vorbelastungen: baumafnahmen, Bepflanzungen und

- Es sind Teilflachen mit intensiver baulicher Nutzung | die Umgestaltung des vorhandenen
vorhanden. Loschteiches vorgesehen.

- Die benachbarten Straf3en sind Ausbreitungsbarrie- | .. | opansraumveriuste werden inner-
Linhauzévsemg mobile Tierarten, vor allem die Auto- halb des Plangebiete_s durch geeignete

Bewertung: ) MaRnhahmen ausgeglichen.

- Geringer bis mittlerer Biotopwert in den fir bauliche
Nutzungen vorgesehenen Teilen.

- Mittlerer bis hoher Biotopwert in den anderen Ge-
bietsteilen.

- Geringe bis mittlere faunistische Bedeutung, er-
hohter Wert in der strukturreichen Waldrandzone im
Siudosten und im Baumpark im Sudwesten des Ge-
bietes.

Mensch Bestand: , _ Uberschreitungen der Orientierungs-

- NOI’d.|.ICh pgnachbarte Wohnnutzung (Mischgebiet werte gemaR DIN 18005 fiir Misch- bzw.
gemal Flachennutzungsplanung). , Gewerbegebiete werden durch Festset-

- Westlich und_sudllch Sportanlagen und eine Ful3-/ zung zum passiven Schallschutz kom-
Radwegebeziehung. pensiert.

Vorbelastungen: . . .

- Larmemissionen der Stral3en, vor allem der A 485, Die Ir_mere Zonierung des Gebletes_ ord-
daneben auch der Griinberger Stral3e. ne__t die Nutzungen so, dass potenziell

Bewertung stprende gewerbliche Nutzungen aus-

- Im Randbereich Uberschreitung der L4rm-Vorsor- reichenden Abstand zur benachbarten
gewerte gemafd DIN 18005 fir die geplanten Bau- Bebauung mit Wohnnutzur_lg h_aben.
gebiete. AuRerdem werden unempfindliche Nut-

- Mittlere Empfindlichkeit der geplanten Mischgebiete zungen der A 485 zugeordnet.
und geringe Empfindlichkeit der geplanten gewer- | Verkehrsautfkommen zum Gebiet flieRt
begebiete gegeniiber Larm. direkt in das Hauptverkehrsnetz.

Es entstehen voraussichtlich keine er-
heblichen Beeintrachtigungen.
Kultur-und | Bestand: Die Bauflachengestaltung beriicksichtigt
Sachgiiter - Alte m|I|t.ar|sche Baustruktur (Depot). die vorhandene Baustruktur.
Bewertung:

- Lokalhistorisch bemerkenswert, nicht denkmalge-

Es entstehen keine erheblichen Beein-
trachtigungen.

schiitzt.
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Tabelle 9:  Bebauungsplan: Stadt Giel3en, ST GieRen, "Gl 03/06"
- Zusammenfassung der Umweltwirkungen
Schutzgut Bestandsaufnahme und Bewertung Umweltwirkun gen, Ausgleichs-
malRnahmen, verbleibende Beein-
trachtigung
Boden Bestand: ) Verlust samtlicher Bodenfunktionen im
- Boden aus LoBlehm: Braunerden und Pseudogleye, | gereich geplanter Bauflachen und be-
auerdem Siedlungsboden. festigter Freiflachen. Wegen Vorbelas-
Vorbelastungen: _ _ _ tungen sind nur kleine Flachen betrof-
- Die Boden sind bereits auf weiten Teilen des Plan- | fop.
gebietes verandert oder zerstort. .
- Sanierungsbedurftige Altlasten wurden bei Vorson- Verlust? von be_lebtem Bgde_n sind
dierungen nicht gefunden. gru.ndsatzllclh nl__cht vollsténdig aus-
Bewertung der erhaltenen urspringlichen Bdden: gleichbar, sie konn_e_n nur durch spar-
- Geringe Eignung der erhalten gebliebenen Bdden samen Umgang minimiert werden.
fiir Nahrungsmittelproduktion. Die Planung bezieht vorhandene Bau-
- Geringe bis méaRige Eignung zur Pufferung, Filte- und Verkehrsflachen ein, die nutzt au-
rung und Umsetzung von Schadstoffeintragen. Rerdem bestehende Rechte auf Ein-
- Geringe Eignung zur Wasserriickhaltung und griffe in den Boden. Eine Inanspruch-
Grundwasserneubildung. nahme Uber den Rahmen dieses pla-
nungsrechtlich mafRgeblichen Bestan-
des hinaus wird nicht vorbereitet.
Wasser Bestand: _ _ o Geringer Einfluss auf die Grundwasser-
- Porengrundwasserleiter von geringer Ergiebigkeit, neubildung wegen geringer aktueller
vor \_/erschmutzupgen durch Geologie und Bdden Grundwasserneubildungsrate und - ge-
mafig gut geschiitzt. messen am Grundwassereinzugsgebiet
- Lokale Operflachengeyvasser vorhanden (Systgm geringem Flachenanteil.
von Entwésserungsgraben und Loschwasserteich). . .
Vorbelastungen: Mllderung__dulrch vq_rgeschrlebe'ne was-
- Bauflachen und versiegelte Verkehrsflachen verrin- serdurchlassige Flachenbefestigung.
gern die Grundwasserneubildung. Erhaltung von Teilen des Grabensys-
Bewertung: tems, naturnahe Umgestaltung des
- Geringe Bedeutung und maRige Verschmutzungs- | Loschteiches.
empfindlichkeit des Grundwasservorkommens. Nutzung bestehender Baurechte nach §
- Geringe Bedeutung der Oberflachengewasser. 34 BauGB.
Es entstehen keine erheblichen Beein-
trachtigungen.
Klima/Luft Bestand: Geringfiigiger Verlust von Flachen fiir

- Das Gebiet ist dem stadtischen Belastungsraum
zuzuordnen, bebaute und befestigte Flachen wei-
sen ein erhebliches thermisches Belastungsniveau
auf. Wichtige Luftaustauschbereiche sind nicht vor-
handen.

- MafRige Leistungsfahigkeit im Hinblick auf die Aus-
filterung von Luftschadstoffen (Gehélzbestande).

Vorbelastungen:

- Stadtspezifische klima- und lufthygienische Vorbe-
lastungen.

- Schadstoffimmissionen durch innerstadtische Lage
und die HauptverkehrsstralRen (Autobahn 485,
Griinberger StralRe) vorhanden.

Bewertung:

- Geringe Bedeutung fiir den klimatischen und lufthy-
gienischen Ausgleich.

die Kaltluftbildung, und entsprechende
Ausweitung des Siedlungsklimas.

Zonierung der Nutzungen, um Gebiete
mit Wohnanteilen vor Emissionen ge-
werblicher Nutzungen zu schiitzen.

Nutzung bestehender Baurechte nach §
34 BauGB.

Beitrag zum klima- und lufthygienischen
Ausgleich innerhalb der neu entstehen-
den Bauflache durch Baum- und
Strauch pflanzungen, deren Schatten-
wurf thermische Belastungen verringert
und deren Laub Schadstoffe aus der
Luft filtert.

Es verbleiben keine erheblichen zusatz-
lichen Beeintrachtigungen.
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Aufgabe des Umweltberichtes ist es, die Belange des Umweltschutzes, soweit sie von der
vorliegenden Planung berthrt werden, zu ermitteln und zu bewerten. Die nachfolgende Ta-
belle fasst die wesentlichen Ergebnisse des Umweltberichtes zusammen. Auf unvermeidli-
che voribergehende Wirkungen wie zum Beispiel Baustellenlarm wird dabei nicht vertiefend
eingegangen. Wichtig fur die Betrachtung der Umweltwirkungen im Zusammenhang mit der
vorliegenden Planung ist, dass ein baulich vorgepragter Standort genutzt wird. Dariiber hin-
aus bestehen in Teilflachen zusatzlich Baurechte gemal § 34 BauGB. Wesentliche Um-
weltwirkungen sind daher bereits vorhanden oder zumindest zulassig.
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11.6.2 Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Zur Prognose der Entwicklung ist - ausgehend vom aktuellen Zustand - eine realistische An-
nahme Uber die kinftige Veranderung der wesentlichen Einflussfaktoren und deren Zusam-
menwirken zu treffen. Die Komplexitat der Umwelt (einschlieRlich der Wirkungen menschli-
chen Handelns) erschwert generell die Genauigkeit von Prognosen. Auch ist es im Einzelfall
schwer, Ursachen und Wirkungen ausreichend genau einander kausal zuzuordnen.

Relativ prazise Angaben sind Uber die voraussichtliche Entwicklung von Flachengrdf3en in-
folge der Bauleitplanung zu machen. Die oben genannten Zahlen sind realistische Werte fir
den Zeitpunkt der vollstandigen Umsetzung des Bauleitplans. Daraus konnten auf der
Grundlage fachlicher Konventionen und Erfahrungen realistische Prognosen zur Entwicklung
des Biotopwertes und auch der anderen landschaftlichen Schutzgtter getroffen werden (sie-
he auch den landschaftspflegerischen Planungsbeitrag zum Bebauungsplan). Die Bewer-
tung der Wirkungen musste aus den eingangs genannten Grinden verbal-argumentativ
bleiben.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass es auf der Grundlage der verfigbaren Daten Uber
die Ortlichkeit moglich war, die wesentlichen und erheblichen Umweltwirkungen der Bauleit-
planung zu erfassen, zu bewerten und fur die Abwégung zugénglich zu machen. Die vorste-
hend aufgeflihrten Schwierigkeiten sind eher grundsétzlicher Natur und treten allgemein in
umwelt- und landschaftsbezogenen Planungsprozessen auf.

11.6.3 Monitoring

8§ 4c BauGB gibt der Gemeinde auf, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfihrung der Bauleitplane auftreten, zu Uberwachen. Ziel dieser Erfolgs- und Wirkungs-
kontrolle ist insbesondere, unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermit-
teln und in der Lage zu sein, geeignete MalRhahmen zu deren Abhilfe zu ergreifen. Zu die-
sem Zweck sollen die Kommunen die geplanten MalRnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Auswirkungen der Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt beschreiben. Da die
Erheblichkeit der Restwirkung ist fur alle Schutzgiter gering ist; kann das Monitoring mit
folgenden MalRBhahmen umgesetzt werden:

Tabelle 8 Bebauungsplan: Stadt Giel3en, ST GieRen, " Gl 03/06"
- Uberwachung ("Monitoring")

Schutzgut Gegenstand der Uberwa- MaRnahmen zur Uberwa- Zeitrahmen / -intervall
chung chung
Boden Bodenbelastungen Untersuchung ggf. auftre-
tender Auffalligkeiten . ]
Kampfmittel Systematische Sondierung | VOr bzw. bei Beginn von Bau-
vor Bauarbeiten arbeiten
Biotope, Biotoptypen _ Erfassung
rpeﬂanzen’ Tie- Sr:r&ss;éjnr;%]iersrngﬁi]géﬂchs Befragung Vorhabentrager Durchfihrung in Abhéngigkeit
der baulichen Gebietsnutzung

11.6.4 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Gl 03/06 "Zum Waldsportplatz" in Giel3en ordnet die bauliche Nutzung
auf dem Areal des ehemaligen "Class II/IV-Depots" der US-Armee. Es werden Misch- und
Gewerbegebiete festgesetzt, aul3erdem die erforderlichen Verkehrsflachen sowie Griin- und
Ausgleichsflachen. Innerhalb der Baugebiete wird die zuldssige Nutzung durch textliche
Festsetzungen so gesteuert, dass Belastigungen der Umgebung mdglichst gering gehalten
werden und, dass die Nutzungen des Plangebietes durch Immissionen mdglichst wenig be-
eintrachtigt werden.
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bereits als Verkehrs- und Lagerflachen genutzt werden, sind dort wesentliche Umweltwir-
kungen der entsprechenden Nutzungen bereits vorhanden. Die Aufstellung des Bebauungs-
planes "Zum Waldsportplatz" férdert die Innenentwicklung und das "Flachenrecycling" und
tragt dadurch zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Bei der Diskussion anderweitig in Betracht kommender Planungsmaéglichkeiten sind die Ziele
und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berticksichtigen.

Die geplante gemischte und gewerbliche Nutzung ist aufgrund der Lage u.a. an der stark
befahrenen A 485 sowie der vorhandenen Bau- und Nutzungsstruktur situationsgerecht.

Die nachfolgende Betrachtung der anderweitigen Planungsmoglichkeiten konzentriert sich
auf eventuelle alternative Nutzungs- und ErschlieBungskonzepte.

Alternative Standorte und Ldsungskonzepte

Die Verteilung und Organisation der einzelnen Flachennutzungen auf dem Gelande ergibt
sich aus funktionalen Erfordernissen und aus der zum Emissionsschutz und Immissions-
schutz erforderlichen Zonierung. Die innere Erschlie3ung ist flachensparend in Form einer
StichstralRe geplant. Die Stral3e liegt in der Mitte des Gebietes und halt Abstand zu empfind-
lichen Nutzungen, insbesondere zu den nérdlich benachbarten Anwesen entlang der Grin-
berger StralRe.

Besondere Schutzgtter im Sinne der Umweltprifung, insbesondere immissionsempfindliche
Nutzungen und schutzwirdige Lebensrdume wurden bei der stéadtebaulichen Planung be-
rtcksichtigt.

Im Verlauf der Planaufstellung wurden mehrere alternative stadtebauliche Entwilrfe entwi-
ckelt und miteinander verglichen. Planerische Alternativen, die im Rahmen der Vorgaben zur
Gebietsentwicklung zu erkennbar geringeren Umweltwirkungen fihren wirden, haben sich
dabei nicht ergeben.

11.6 Zusétzliche Angaben

11.6.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten Verfahren  bei der Umweltprifung

Wesentliche angewendete Verfahren bei der Umweltprifung waren:

Bestandsaufnahme:

- Auswertung einschlagiger umweltbezogener Informationsquellen wie Kartenwerke (Geo-
logische Karte, Bodenkarte, Hydrogeologische Karte, Karte der potenziellen natirlichen
Vegetation, Landschaftsplan). Interpretation der Kartenwerke.

- Altlastenuntersuchung in Form historischer Erkundung und punktueller Sondierung.

- Ortliche Biotoptypenkartierung auf der Grundlage vegetationskundlich und landschafts-
strukturell abgrenzbarer einheitlicher Lebensrdume.

- Erfassung von Pflanzenarten mit Indikatorqualitat fir Bodenwasserhaushalt, N&hrstoff-
haushalt des Bodens, Nutzungsgeschichte und Biotopwert.

- Faunistische Bestandsaufnahme.

- Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens.

- Erstellung von Flachenbilanzen der Biotop- und Nutzungstypen.

- Bewertung der Schutzgiiter fast durchweg anhand von verbal-qualitativen Einschatzun-
gen, soweit mdglich anhand amtlicher Bewertungsschlissel, Orienrungs- und Grenzwer-
te.

Wirkungsprognose:

- Erstellung von Flachenprognosen und -bilanzen der Biotop- und Nutzungstypen.

- Erstellung von Nutzungsprognosen anhand stadtebaulicher Kennwerte.

- Larmprognose im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens.

- Bewertung der Wirkungen durch verbal-qualitative Einschétzungen im Wertrahmen von
Fachgesetzen und Fachstandards auf der Grundlage der Flachenbilanzen.
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Tabelle 7:  Bebauungsplan: Stadt Giel3en, ST Giel3en, "Gl 03/06"
- Beurteilung der Umwelterheblichkeit
Schutzgut Bedeutung des Beeintrachtigung gemindert - vermieden - Erheblichkeit
Schutzgutes im | (Art und AusmaR) ausgeglichen durch der verbleiben-
Gebiet den Wirkung
allgemein: Es wjrd ein baulich vorgepréagter Standort genutzt. Daruber hinfius bestehen in Teilfléchgn Zu-
satzlich Baurechte gemaR § 34 BauGB. Wesentliche Umweltwirkungen sind daher bereits vor-
handen oder zumindest zuldssig.
Boden gering -mittel Verlust der Boden- | Rickbau von Flachenbe- gering
funktionen durch | festigungen
Versiege-
lung/Uberbauung
Wasser gering Verringerte  Versi- | Wasserdurchlassige  Fla- gering
ckerung, erhohter | chenbefestigung
Abfluss
Klima gering Aufheizung Uber- | Erhalt und Neupflanzung gering
bauter / versiegelter [von Baumen und Strau-
Flachen chern, Dachbegriinung
Luft gering-mittel Emissionen von Ge- | Erhalt und Neupflanzung gering
baudeheizung und|von Baumen und Strau-
motorisiertem  Ver- | chern
kehr, Staub
Biotope, gering-mittel Zerstérung von Le- | Sicherung wertvoller Bio- gering
Pflanzen, stellenweise hoch | pensraumen tope und Einzelbestande.
. geringer bis mittlerer | Neuanlage von Freiflachen
Tiere Wertigkeit mit  Gehdlzpflanzungen
gemaf Begrunungs-
festsetzung.
Durchfihrung von Aus-
gleichsmalRnahmen.
Mensch mittel Larmeinwirkung der | Gebietszonierung zum gering
A 485 und der Grin- | Schutz empfindlicher
berger StraRe auf|Nachbarnutzungen und zur
Wohnungen vertraglichen internen Nut-
Erhéhtes Verkehrs- | zungsverteilung.
aufkommen in das |Festsetzung zur Aulen-
Gebiet wanddammung.
Larm aus Gewerbe- | Sicherung der Flache fir
nutzung einen Larmschutzwall.
Kultur- und gering-mittel Uberpragung der mi- | Gliederung des Baugebie- gering
Sachgiter litarischen Baustruk- |tes durch Uberbaubare
tur Flachen ("Baufenster")
Land- gering-mittel Bebauung von Frei- | Erhalt und Ergéanzung vor- gering
schaftsbild flachen handener Einzelbdume

und Geholzbesténde.
Eingriinungsmaf3nahmen
Festsetzungen Gebaude-
héhe, Werbeanlagen, Fas-
sadenbegriinung.

11.5 Alternativenbetrachtung

Auswirkungen eines Verzichts auf die Planung

Ein Verzicht auf die vorliegende Planung wirde zur Folge haben, dass die kinftige Nutzung
des Areales nach 88 34 und 35 BauGB beurteilt wirde. Auch dann wére eine erhebliche
Ausweitung der baulichen Nutzung zulédssig. Da grof3e nicht bebaute Teile des Plangebietes
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Tabelle 6:

Bebauungsplan: Stadt Giel3en, ST GielRen, "Gl 03/06"
- Geplanten MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

MalRnahme

Inhalt, Durchfiihrung

Wirkung auf das Schutzgut

X| Boden

X| Grundwasser

Oberflachengewasser

X| Klima

X| Luftgiite
X| Pflanzen

X| Tiere

X| Landschaftsbild

Mensch - Wohnen / Wohnumfeld

Mensch - Erholung

Kultur- und Sachguter

Erhalt schutzwirdiger Biotope

Sicherung der wichtigsten Biotopstruktu-
ren durch zeichnerische Festsetzung
von Grinflachen und von Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Land-
schatft.

Durchfithrung: Vorhabentréger, Stadt.

Larmschutz an Gebauden

Festsetzung zur Schalldammung von
AuRenbauteilen in bestimmten Gebiets-
teilen.

Durchfithrung: Vorhabentréger.

Larmschutzwall

Herstellung eines Larmschutzwalles.
Durchfiihrung: StraRenbautrager.

Bauhéhenbegrenzung

Festsetzung zulassiger AuRenwand-
und Firsthohe.
Durchfithrung: Vorhabentréager.

Gestaltung von Werbeanla-
gen

Festsetzung der maximal zuléssigen
Hohe und der Lage von Werbeanlagen.
Durchfithrung: Vorhabentréger.

AusgleichsmalRnahmen

Naturnahe Umgestaltung des Ldschtei-
ches, Riickbau von Flachenbefestigun-
gen und Fundamenten, Ergénzung von
Gehdlzbestanden, Anlage einer Rand-
eingriinung.

Durchfithrung: Vorhabentréger, Stadt.

11.4.4 Beurteilung der Erheblichkeit
Zusammenfassend wird auf der Grundlage der vorausgehenden Bestandsaufnahme und
Bestandsbewertung und der Auswirkungsprognose eine Erheblichkeitsabschatzung vorge-

nommen.
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sichtlich auch kinftig nichts andern wird. Auch eine Verschlechterung der (ohnehin gerin-
gen) Erholungseignung wird durch die Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich
nicht entstehen, offentlich zugangliche Erholungsflachen sind von der Planung nicht betrof-
fen. Langfristig kann die abschirmende Wirkung der Bebauung und des Larmschutzwalles
zu einer splUrbaren Larmminderung im Gebiet flhren.

Kultur- und Sachguter

Kultur- und sonstige Sachguter sind von der Planung nicht betroffen. Die alte militarische
Baustruktur ist lokalhistorisch bemerkenswert, aber nicht denkmalgeschiitzt. Sie wurde bei
der Gestaltung der Baufenster bertcksichtigt.

11.4.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringeru ng und zum Ausgleich

Generell 143t sich sagen, dass die beabsichtigte Nutzung eines in weiten Teilen baulich vor-
gepragten Areales unter Umweltgesichtspunkten giinstig zu bewerten ist. Wesentliche Ein-
griffe in Natur und Landschaft sind bereits in der Vergangenheit erfolgt und das Gelande
liegt in gut erschlossener Lage innerhalb des Siedlungsgebietes. Folgende MaRnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von Umweltbelastungen sind geplant:

Tabelle 6: Bebauungsplan: Stadt GielR3en, ST GielRen, "Gl 03/06"
- Geplanten MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
Wirkung auf das Schutzgut
o
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HEEEERE
Malnahme Inhalt, Durchfuihrung |l O O| X| J|aliF| al ==X
Nutzungszonierung Abstufung der Nutzungsart und -intensi- X X
tat zum benachbarten Wohngebiet an
der Griinberger Stral3e.
Durchfithrung: Vorhabentréger.
Minimierung der Versiegelung | Stellplatz- und Hofflachen sind wasser- X | X|X
von Stellplatz- und Hofflachen | durchlassig zu befestigen, sofern kein
Schadstoffeintrag in den Untergrund
und das Grundwasser zu befurchten ist.
Durchfithrung: Vorhabentréager.
Begrinung von Stellplatzfla- | Pro 5 Stellplatze ist ein grofl3kroniger X | X X | X
chen Baum zu pflanzen und zu erhalten.
Durchfithrung: Vorhabentréger, Stadt.
Begrinungsauflage fir die In den Mischgebieten sind auf den U- X | X X|X|X[X]|X|X]|X
nicht Uberbauten Grund- berwiegend gewerblich genutzten
stucksflachen Grundstticken mind. 20%, bei Uberwie-
gend zu Wohnzwecken genutzten
Grundstiicken mind. 35% der Grund-
stucksflache gartnerisch zu gestalten.
Durchfithrung: Vorhabentréager.
Erhalt vorhandener Baume Vorhandene Laubbdume sind dauerhaft | X X|X|X|[X]|X X
zu erhalten.
Durchfithrung: Vorhabentréger.
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Tabelle 5: Bebauungsplan: Stadt Giel3en, ST Gie3en, "Gl 03/06"

Flachenbilanz der geplanten Nutzungsanderungen
Nutzung Flachenanderung
Gebaude + 6318 m? 2
Versiegelte Flache - 1745 m2 ¢ 4573 m
Schotterflache - 5125 m? -| 5125 m®
Trittrasen, Intensivrasen > 308| m? 178 m?
Ruderalflur, kurzlebig + 130| m2
Geblisch, standortgerecht, neu + 2755| m?2
Garten, strukturarm + 129 m2 3360 m?
Extensivrasen - 6004 m2
Loschteich - 240 m?2

Summe 0| m* 0 m
sehr gering
sehr gering - gering
gering
gering - mittel
mittel
mittel - hoch
hoch
hoch - sehr hoch

Biotopwert:

i

Mensch

Das geplante Baugebiet wird als Ziel und Quelle von motorisiertem Verkehr und durch seine
Nutzung zum Eintrag von Larm und Schadstoffen in die Umgebungsluft beitragen und sich
damit auf das Wohnumfeld auswirken. Diese Bauflache liegt unmittelbar am HauptstraRen-
netz (Grunberger Straf3e) ist damit gut erschlossen. Eine erhebliche Belastung von Anlieger-
straRen durch das Baugebiet ist nicht zu erwarten. Durch die innere Zonierung der zulassi-
gen Nutzungen werden Abstande zu benachbarten Wohngebieten hergestellt, die ein sto-
rungsfreies Nebeneinander der verschiedenen Nutzungen ermdglichen.

Wohnnutzung ist in den Mischgebieten teils generell, teils ausnahmsweise zulassig, aus-
nahmsweise auch in den Gewerbegebieten. Dem schalltechnischen Gutachten zum Bebau-
ungsplan zufolge kann es an einzelnen Geb&udefassaden im Ostteil des Plangebietes zur
Uberschreitung der maRgeblichen Orientierungswerte fur den Schallschutz im Stadtebau
um mehr als 5 Dezibel/dB(A) kommen. Im grof3ten Teil des Plangebietes kommt es dagegen
voraussichtlich zu keinen erheblichen Uberschreitungen der einschlagigen Orientierungs-
werte der DIN 18005.

Landschaftsbild

Das Plangebiet entfaltet aufgrund seiner Lage und wegen der Gehélzbestande auf dem
Gelande und in der Umgebung aktuell nur ein relativ geringes Risiko optischer Beeintréchti-
gungen mit AuBenwirkung. Die bauleitplanerischen Festsetzungen zur Gebaudehdhe und
die Sicherung und Erganzung des Baumbestandes gewahrleisten, dalR sich daran voraus-
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11.4.3 Auswirkungsprognose

Boden

Im Jahr 2005 sind ca. 31.843 m?2 Flache Uberbaut, versiegelt, oder befestigt. Die zulassige
Inanspruchnahme von Béden durch Bebauung und Flachenbefestigung nach den Festset-
zungen des Bebauungsplanes betragt ca. 33.514 m2, lUbersteigt den Bestand also um ca.
1671 m2. Zusatzlich findet eine deutliche Verschiebung von den geschotterten zu den stark
befestigten Flachen, vor allem jedoch zu den Gebauden statt. Im Vergleich mit der pla-
nungsrechtlich maRgeblichen Nutzung, die Uberbauung und Flachenbefestigung in einem
Umfang von 34.066 m? einschliel3t, reduzieren sich die vom Bebauungsplan vorbereiteten
Eingriffe in die Boden um ca. 552 m2. Auch hier ist durch die Planung rechnerisch eine Ver-
schiebung zu den Geb&uden hin zu bilanzieren.

Die vom Vorhaben betroffenen Boden sind wenig leistungsfahige Standorte im Hinblick auf
Ertragsfahigkeit und Lebensraumfunktion, das Puffer-, Filter- und Transformationsvermégen
ist nur mafig gut zu bewerten. Seltene Bodenarten oder Béden mit Archivfunktion sind nach
derzeitigem Kenntnisstand vom Vorhaben nicht betroffen.

Wasser

Die Planung wirkt sich nur in geringem Umfang auf Grund- und Oberflachenwasser aus. Die
Grundwasser-Ergiebigkeit im Gebiet ist gering, die Grundwasser-Neubildungsrate ist aus
geologischen und klimatischen Griinden relativ gering. Das Grundwasservorkommen wird
durch die Deckschichten méRig gut vor Verschmutzungen geschiitzt.

Die als Uberbaut bzw. versiegelt bilanzierte Flache nimmt gegenuber dem Bestand um 8260
mz2 und gegentber der planungsrechtlich maRgeblichen Nutzung um 4570 mz2 zu.

Klima, Luft

Durch Inanspruchnahme der Baurechte aufgrund des Bebauungsplanes werden die Flachen
mit Siedlungsklima leicht zunehmen. Dies ware allerdings auch schon im Rahmen von
Baurechten gemafl § 34 BauGB mdaglich. Im Vergleich mit dem Bestand und der planungs-
rechtlich zuldssigen Nutzung werden die Siedlungsflachen des Plangebietes kein erkennbar
hoheres thermisches Belastungsniveau ausbilden. Die durch den Bebauungsplan zuséatzlich
ermdglichten Baukorper bleiben in der Hohenentwicklung unterhalb des Kronenbereiches
angrenzender Waldbestande und werden sich deshalb voraussichtlich nicht auf den Abfluss
klimarelevanter Luftmassen auswirken. Eine Stdrung wichtiger lokalklimatischer Funktionen
entsteht voraussichtlich nicht

Zu installierende technische Anlagen sind soweit erforderlich in eigenstédndigen behdrdlichen
Zulassungs- oder Genehmigungsverfahren auf ihre Umweltwirkungen zu Uberprifen (z.B.
nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz).

Biotope, Tiere, Pflanzen

Die nachfolgende Tabelle bilanziert die Entwicklung der Ausstattung des Plangebietes mit
Biotop- und Nutzungstypen. Der Bestand unter Einbeziehung der planungsrechtlich mali3-
geblichen Nutzung wurde zum Teil fiktiv ermittelt. Dabei wurde die Flache des geplanten
Baugebietes anhand der zulassigen Grundflache (GRZ) sowie anhand der griinordnerischen
Festsetzungen in verschiedene Biotop- und Nutzungstypen aufgeschlisselt. Hoherwertige
Lebensraume gehen nur in geringem Umfang verloren (Entwéasserungsgraben), diese Ver-
luste werden aber durch die Neuschaffung von Flachen vergleichbaren Biotopwertes (natur-
nahes Kleingewasser) quantitativ und qualitativ kompensiert. Flachen mittlerer Wertigkeit
nehmen um ca. 4040 m2 zu, Flachen geringer bis mittlerer Wertigkeit deutlich ab. Aufgrund
der Bauleitplanung werden au3erdem Flachen mit sehr geringem Biotopwert zunehmen und
Flachen mit geringem Biotopwert abnehmen.

Hinweise darauf, dass artenschutzrechtliche Belange im Sinne von § 19 Abs. 3 BNatSchG
von der Planung berihrt sein kénnten, haben sich weder als Ergebnis der Bestandsaufnah-
men noch der verschiedenen Beteiligungsverfahren ergeben.
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Wasserflache 240 m2 240 m? 210 m?
Summe 60897 m? 60897 m? 60897 m?

11.4.2 Prognose der Nutzungsart- und -intensitét

Nutzungsart

In den Misch- und Gewerbegebieten ergibt sich die voraussichtliche Art der Nutzung aus der
Aufzéhlung in 8 6 und 8 BauNVO sowie den einschrénkenden textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes. Durch die Festsetzungen wird die bauliche Nutzung so gestaffelt, dass
die potenzielle Belastigungswirkung gewerblicher Emissionen (Larm, Geriliche etc.) mit zu-
nehmendem Abstand zur vorhandenen Bebauung entlang der Grinberger Stral3e zunimmt.
Eine weitere innere Gliederung der Nutzungen berlcksichtigt die Autobahn 485 als Emissi-
onsquelle durch die Zuordnung relativ unempfindlicher Nutzungen.

Angestrebt wird fur die Bebauung eine gemischte Nutzung mit gewerblichem Schwerpunkt
im Sudteil und einem Wohnanteil im Nordteil des Plangebietes.

Weitere Flachenfestsetzungen betreffen die Verkehrsflachen zur ErschlieBung der Bauge-
biete und die Grun- und Freiflachen.

Nutzungsmal

Die maximal zulassige Nutzungsintensitat wird im Bebauungsplan fur die Baugebiete vor al-
lem durch die Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) bestimmt. Fir die
Mischgebiete wird eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt. Fir die Gewerbege-
biete wird eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt.

Daraus lasst sich errechnen, dass sich die Geschossflache bei maximaler Ausschépfung der
GFZ von ca. 8450 m2 auf ca. 31750 m2 erh6hen kann. Dieser rechnerische Wert wird jedoch
allenfalls langfristig erreicht werden.
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Tabelle 3: Bebauungsplan: Stadt Giel3en, ST Giel3en, "Gl 03/06"
- Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Schutzgut / Wechselwirkungen zu anderen Schutzgutern

Schutzgutfunktion

lufthygienische Aus- MaRige Bedeutung von Vegetationsflachen oder gelandeklimatischen Be-
gleichsfunktion sonderheiten fiir die lufthygienische Ausgleichsfunktion.

Tiere Abhangigkeit der Tierwelt von der biotischen und abiotischen Lebensrau-

Lebensraumfunktion maustattung  (Vegetation/Biotopstruktur,  Biotopvernetzung, Lebens-

raumgrofiRe, Boden, Gelandeklima/Bestandsklima, Wasserhaushalt). Diese
im Plangebiet und in der Umgebung in Bereichen mit extensiver Nutzung
oder Sonderstandorten stellenweise giinstig.

Pflanzen Abhangigkeit der Vegetation von den abiotischen Standorteigenschaften
Biotopschutzfunktion (Bodenform, Gelandeklima, Grundwasserflurabstand, Oberflachengewas-
ser), diese uUberwiegend anthropogen stark beeinflusst, kleinflachig aber
durch extensive Nutzung und Sonderstandorte bedeutsam.

Die Pflanzen sind Schadstoffakzeptoren im Hinblick auf die Wirkpfade
Pflanzen - Mensch (v.a. auf landwirtschaftlichen Flachen) und Pflanzen -
Tiere. Im Plangebiet von geringer bis mittlerer Bedeutung (keine landwirt-
schaftliche Funktion, stellenweise erhéhte faunistische Bedeutung des Ge-

bietes).

Mensch, Gesundheit Abhangigkeit von klima- und lufthygienischer Ausgleichsfunktion, diese im
Plangebiet von geringem bis méRigem Einfluss.

Kultur- und Sachgter Abhangigkeit der Kultur- und Sachguter von ihrem landschaftlichen Kon-

text, im Plangebiet ohne Bedeutung.

11.4 Voraussichtliche Entwicklung der Umwelt - Auswi rkungsprognose

11.4.1 Prognose der Flachenbilanz

Der nachfolgenden Tabelle kann die voraussichtliche Veranderung der Flachenanteile unter-
schiedlicher Nutzungs- und Biotoptypen entnommen werden. Maf3geblich fur die Beurteilung
der zu erwartenden Entwicklung ist insbesondere der Vergleich zwischen dem rechtlich
mafgeblichen Bestand und dem nunmehr durch das Bauleitplanverfahren geplanten Sied-
lungsvorhaben. Im planungsrechtlich mal3geblichen Bestand sind die Baurechte gemanR § 34
BauGB berucksichtigt.

Als geplante Nutzung wird der Bebauungsplan-Entwurf in realistische Biotop- und Nutzungs-
typen Ubersetzt.

Tabelle 4: Bebauungsplan: Stadt Giel3en, ST Giel3en, "Gl 03/06"
- Flachenbilanz Bestand - Planung

Realnutzung | rechtlich maf3geb- | geplante Nutzung
Nutzung 2005 liche Nutzung Bebauungsplan
Gebaude 4615 m?2 13317 m?2 19635 m°
Versiegelte Flache 19495 m?2 14451 m?2 12706 m*
Schotterflache 7733 mz2 6298 mz2 1173 m?
Schlagflur 6928 m? 6683 m?2 4356 m°
Geblisch, Bestand 385 mz2 385 mz2 365 mz2
Gebisch, standortgerecht, neu 0 m2 0 m2 2755 m®
Garten, strukturarm 0 m2 7758 mz? 7887 m*
Garten, strukturreich 0 m2 0 m2 7312 m®
Extensivrasen 15267 m?2 6982 m? 978 m*
Kriechrasen 1085 m2 950 m?2 950 m*
Magerrasen 505 m?2 485 m?2 485 m”
Trittrasen, Intensivrasen 423 m?2 423 m?2 115 m®
Ruderales Grunland 2605 m?2 2130 mz2 1055 m*
Ruderalflur, ausdauernd 160 m?2 25 m2 175 m®
Ruderalflur, kurzlebig 1031 m?2 485 m?2 615 m®
Entwasserungsgraben 425 m2 285 mz2 125 m?2
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dung, sie wird auch fur Spaziergange genutzt. Ein geschlossenes Erholungswegenetz oder
Zielpunkte der Naherholung sind nicht vorhanden.

Vorbelastungen

Der Larm des Kfz-Verkehrs auf der Griinberger Straf3e und der A 485 stellt eine Vorbelas-
tung der Wohn- und Wohnumfeldfunktion dar. Daneben ist unter Gesichtspunkten des
Larmschutzes auch der Waldsportplatz als Emissionsquelle beachtlich. Die Aspekte des
Larmschutzes wurden im Jahr 2002 gutachterlich untersucht. Wesentliche Larmquelle ist die
A 485 mit einem Emissionspegel von 76,5 dB(A) bei Tag und von 70,2 dB(A) bei Nacht. Die
Emissionspegel der Grunberger Stral3e betragen 63,8 bzw. 51,8 dB(A).

Bei den Sportanlagen am Waldsportplatz wurden flachenbezogene Schallleistungspegel fur
ein Oberligaspiel und fir ein Trainingsspiel ermittelt. Die entsprechenden Werte betragen
73,5 dB(A) bzw. 61,5 dB(A).

Anhand der errechneten Werte wurden die Immissionsverhaltnisse im Plangebiet ermittelt.
Demnach kommt es derzeit an der vorhandenen Bebauung nur zu Uberschreitungen der be-
stehenden Orientierungswerte gemaf3 DIN 18005 von weniger als 5 dB(A).

11.3.6 Kultur- und Sachguter

KulturgUter wie Bau- oder Bodenkmale sind nach dem derzeitigen Wissensstand im Plange-
biet nicht vorhanden. Die beiden groRen Lagergebaude im Sidteil des Plangebietes sind als
Zeugnisse der militdrischen Nutzungsgeschichte des Plangebietes erhaltenswert.

11.3.7 Landschaftsbild
Pragende Grunstrukturen des Gebietes sind die parkartigen Baumbestande in der Stdwest-
ecke und in der Nordwestecke des Plangebietes sowie das Birkenwaldchen im Stdosten.

11.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Um  weltschutzes
Im Plangebiet sind folgende Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Schutzgttern
erkennbar:

Tabelle 3: Bebauungsplan: Stadt Giel3en, ST Giel3en, "Gl 03/06"
- Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Schutzgut / Wechselwirkungen zu anderen Schutzgutern

Schutzgutfunktion

Boden Abhangigkeit der 6kologischen Bodeneigenschaften von den geologischen,
Lebensraumfunktion geomorphologischen, wasserhaushaltlichen, nutzungs- und bewuchsbe-

Speicher-/Reglerfunktion dingten sowie klimatischen Verhaltnissen. Im Plangebiet wurden keine Be-
Filter-/Pufferfunktion sonderheiten erfasst.

Produktionsfunktion Boden als Standort fiir Biotope/Pflanzengesellschaften und als Lebens-
Archivfunktion raum fir Bodentiere.

Boden in seiner Bedeutung fur den Landschaftswasserhaushalt (Grund-
wasserneubildung, Retentionsfunktion, Grundwasserschutz, Grundwasser-
dynamik), im Plangebiet ohne besondere Bedeutung.

Boden als Schadstoffsenke und Schadstofftransportmedium im Hinblick auf
die Wirkpfade Boden-Pflanzen, Boden-Wasser, Boden-Mensch, Boden-
Tiere. Mittlere bis geringe Eignung der Boden.

Im Plangebiet von erhéhter Bedeutung wegen der Stoffeintrage aus Ver-

kehr.
Grundwasser Abhangigkeit der Grundwasserergiebigkeit vor allem von den hydrogeologi-
Grundwasserdargebots schen Verhéltnissen.
und schutzfunktion Allgemein geringe Bedeutung des Grundwasservorkommens.
Funktion im Land- Abhangigkeit der Grundwasserneubildung von klimatischen, bodenkundli-

schaftswasserhaushalt | chen und bewuchsbedingten/nutzungsbezogenen Faktoren. Hydrogeolo-
gisch und klimatisch bedingt relativ geringe Grundwasserneubildungsrate.

Klima Gelandeklima in seiner klimaodkologischen Bedeutung fir den Menschen
Regional-/Gelandeklima oder als Standortfaktor fur die Vegetation und die Tierwelt, im Plangebiet
Ausgleichsfunktion nur geringe klimahygienische Leistungsfahigkeit.

Luft Lufthygienische Situation fur den Menschen im Gebiet mit siedlungstypi-

lyfthygienische Belastung schen, durch die Beckenlage von Giel3en verstarkte Vorbelastungen.
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die - im Vergleich zu den meisten anderen Siedlungsarealen - erhdhte Strukturvielfalt der
Flachen sowie auf deren Nahe zum Waldrand und zu grof3en Hausgarten zurtickzufihren
ist.

Es zeigte sich bei den Vogelarten eine besondere Bedeutung der mageren, extensiv ge-
pflegten Wiesen in Verbindung mit Baumbestdnden als wertvolle Nahrungsquelle fir eine
Reihe von Arten, wobei es sich jedoch im wesentlichen um Allerweltsarten der umliegenden
Wald- und Siedlungsgebiete handelte.

Amphibien wurden 1998 nicht gefunden. Geeignete Laichplétze sind auch derzeit nicht vor-
handen. Der Feuerloschteich wére prinzipiell als Laichhabitat wenig anspruchsvoller Arten
geeignet. Aufgrund der steilen Uferbdschungen, fehlender Flachwasserzonen sowie fehlen-
den Bewuchses kann er diese Funktion nicht ibernehmen. Aufgrund der intensiven Beson-
nung und des niederwiichsigen Vegetationsbestandes sind auch die mageren feuchtwiesen-
artigen Bereiche in Verbindung mit den schmalen Graben im Sidosten des Gebietes allen-
falls als suboptimaler terrestrischer Lebensraum zu werten.

Im gesamten Betrachtungsraum war lediglich der Stidosten, und dort vor allem die bliten-
reichen Ruderalfluren, von Bedeutung fur Tagfalter und Widderchen. In diesem Bereich fand
sich 1998 eine durchaus als vielféltig zu bezeichnende Falterfauna. Seither ist der Flachen-
anteil der Ruderalfluren aufgrund der wieder aufgenommenen Lagernutzung deutlich zu-
riickgegangen. Weitere bemerkenswerte Artvorkommen sind der Ubergangszone zu den
sudlich benachbarten Waldflachen zuzuordnen.

Das Auftreten von immerhin funf - relativ haufigen - Libellenarten im Jahr 1998 macht deut-
lich, daR eine Besiedlung mit Libellen und die Begriindung nachhaltiger, wenn auch kleiner
Teilkolonien hier moglich ist. Eine entsprechende Gestaltung des Ldschteichs wére bereits
mit geringem Aufwand mdglich.

Hinweise auf zu berlicksichtigende Vorkommen streng geschitzter Reptilien- oder Fleder-
mausarten haben sich aus den verschiedenen Beteiligungsverfahren nicht ergeben.

Umgebung
In der Umgebung des Plangebietes sind insbesondere die Waldflachen von faunistischer

Bedeutung. Diese zeichnen sich durch eine insgesamt geringe Nutzungsintensitat sowie
durch eine relativ hohe Strukturvielfalt auf. Unter anderem sind Waélle und kleine Abgra-
bungsflachen aus friherem Schiel3platzbetrieb vorhanden.

Vorbelastungen

Vorbelastungen faunistischer Lebensraume entstehen aktuell vor allem durch die intensive
Nutzung grof3er Teile des Areales durch Befahren, Lagerung von Materialien und durch die
Griunflachenpflege. In der Umgebung bilden die A 485 und die StadtstraRen, vor allem die
stark befahrene Griinberger StralRe als Bauwerke und durch den Betrieb eine Ausbreitungs-
barriere fur vieleTierarten.

Vertiefende Aussagen zur Fauna des Gebietes sind dem landschaftspflegerischen Pla-
nungsbeitrag zum Bebauungsplan zu entnehmen.

11.3.5 Mensch - aktuelle Nutzung
Das Plangebiet mit seiner Umgebung wird von Menschen genutzt. Wichtige Funktionen im
Sinn der Umweltprifung sind Wohn- und Wohnumfeldfunktion und Erholungsfunktion.

Wohnen findet innerhalb des Plangebietes nicht statt. Nérdlich angrenzend befindet sich ein
kleines Baugebiet mit Wohnnutzung entlang der Griinberger Stral3e. Wohnen gilt als Nut-
zungsform, die gegeniiber Immissionen sehr sensibel ist.

Eine Erholungsfunktion hat das Plangebiet nicht. Die Stral3e "Zum Waldsportplatz" fungiert
in Richtung Stden, zur sogenannten Annerdder Siedlung, als Fu3- und Radwegeverbin-

Bauleitplanung der Universitatsstadt Giel3en, Begriindung zum Bebauungsplan "Zum Waldsportplatz"



henkel + bellach

Seite 36

Stadt- und Landschaftsplanung

11.3.3 Nutzungs- und Biotoptypen, Lebensraume

Die im Plangebiet vorkommenden Nutzungs- und Biotoptypen wurden im Rahmen einer
landschaftspflegerischen Bestandsaufnahme erfasst’. Von der Planung sind folgende Nut-

zungs- und Biotoptypen betroffen:

Biotoptyp

Bedeutung fur den Ar-
ten- und Biotopschutz

Siedlungsbiotope:
- Gebaude
- Verkehrs- und Lagerflachen, versiegelt
- Verkehrs- und Lagerflachen, geschottert
Griunlandbiotope:
- Trittrasen, Intensivrasen
- Ruderale Wiesenbestande, magere und fette Ausbildung
- Extensivrasen
- Kriechrasen wechselnasser Standorte
- Magerrasen
Brachen, krautige Spontanvegetation:
- Kurzlebige Ruderalfluren

sehr gering
sehr gering
sehr gering - gering

gering
gering - mittel
gering - mittel

hoch
hoch-sehr hoch

gering - mittel

- Ausdauernde Krautfluren mittel

- Schlagfluren gering - mittel

- Entwasserungsgraben mit Krautfluren mittel - hoch
Gehdlzbestéande

- Parkartige Gehdlzbestande hoch

- Wald- und vorwaldartige Geholzbestande mittel - hoch

Wasserflachen:
- Léschteich

Umgebung
Im Bereich des Plangebietes gehen Waldreste und Siedlungsbiotope in einander tber. Die-

se "Verzahnung" unterschiedlicher Lebensraume ist auch fur die sudlich und westlich be-
nachbarten Flachen typisch. Dort befinden sich groR3flachige Sportanlagen sowie einzelne
freistehende Gebaude im Verbund mit kleineren Waldflachen.
Im Norden grenzen die rickwartigen Garten der villen-artigen Bebauung entlang der Grin-
berger Stral3e an den Geltungsbereich, im Osten die Autobahn 485, die auf Hohe des Plan-
gebietes aus der Einschnittslage in eine Dammlage Ubergeht.

gering - mittel

Vorbelastungen

Als Vorbelastung der Nutzungs- und Biotoptypen sind die Lage innerhalb des Siedlungsge-
bietes und die damit auftretenden verschiedenen Stérungen anzusprechen. Die Autobahn
485 bildet eine massive Wanderungs- und Ausbreitungsbarriere fir Tier- und Pflanzenarten.

11.3.4 Fauna

Die Fauna des des Gebietes wurde in den Jahren 1995 und 1998 detailliert untersucht. Da-
bei wurden Vdgel, Tagfalter und Widderchen, Amphibien und Libellen erfasst. In den darauf
folgenden Jahren wurde bei landschaftstkologischen Ortsbegehungen auch auf auffallige
faunistische Artvorkommen geachtet. Seit 1988 hat sich die Nutzung des Areales deutlich
intensiviert, so dass von einer rucklaufigen Bedeutung des Gebietes ausgegangen werden
kann. Die Befunde von 1998 bilden daher tendenziell einen zu glinstigen Zustand ab.

Die vogelkundlichen Untersuchungen wiesen einen Schwerpunkt bei den typischen Arten
der Siedlungsgebiete auf, wobei das Vorkommen bzw. die starke Haufung einiger Arten auf

4 vgl.: HENKEL+BELLACH 2002/2005: Landschaftspflegerischer Planungsbeitrag zum Bebauungsplan
"Zum Waldsportplatz"; Gutachten, Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan
Bauleitplanung der Universitatsstadt Giel3en, Begriindung zum Bebauungsplan "Zum Waldsportplatz"
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Hydrogeologisch sind die schlecht durchlassigen miozanen Sedimente, ein
Porengrundwasserleiter, bestimmend. Das oberste Grundwasserstockwerk
hat sehr geringe Grundwasserergiebigkeiten, das Grundwasservorkommen
wird durch die Deckschichten relativ gut vor dem Eindringen und der Aus-
breitung von Verschmutzungen geschiitzt. ®

Geléndeklima
Das Gelande weist ein typisches Stadtklima innerhalb des GielRener Sied-
lungsgebietes auf. Die bebauten, versiegelten und geschotterten Standorte
sind Aufheizungsflachen mit ganztagig gegentber der Umgebung deutlich er-
hohten Temperaturen. Die Bereiche mit waldartigem Geholzbestand bilden
dagegen einen weitgehend ausgeglichen kihlen Tagesverlauf der Oberfla-
chentemperaturen aus. Das Gebiet liegt au3erhalb wichtiger KaltluftflieRbah-
nen und Luftaustauschbereiche, die im GielRener Stadtwald entstehende
Kaltluft stromt dem d&stlichen Siedlungsrand aus topografischen Grinden
grofflachig zu.
Lufthygienisch wirkt sich im Plangebiet die Néahe der stark befahrenen Stra-
Ben A 485 und B 49 in Form von gas- und staubférmigen Schadstoffemissio-
nen unginstig aus. Auch der relativ grol3e Anteil vegetationsarmer Flachen
auf dem Depotgelande bedingt eine erhdhte Staubkonzentration in der Luft.

Vorbelastungen der Standortfaktoren

Folgende Vorbelastungen der natirlichen Standortfaktoren sind erkennbar:

Im Bereich von Siedlungs- und Verkehrsflachen ist Bodenaustausch und Bodenversiegelung
erfolgt. Dort fehlen samtliche Regelungsfunktionen des Boden innerhalb des Naturhaushal-
tes.

Bei einer historischen Erkundung und umwelttechnischen Untersuchungen im Jahr 1997 auf
madgliche Altlasten wurden im Plangebiet insgesamt 11 potenzielle Kontaminationsstandorte
festgestellt. Sanierungsnotwendige Kontaminationen von Boden, Bodenluft oder Grundwas-
ser konnten dabei nicht festgestellt werden, so dass das Gelande aus altlastenrechtlicher
Sicht grundsétzlich bebaubar ist. Da es sich bei den Untersuchungen jedoch um Sondierun-
gen und somit um punktuelle Informationen handelt, ist nicht auszuschlie3en, dass trotzdem
lokale Belastungen vorhanden sind.

Die befestigten und bebauten Flachen mindern die klimahygienische Ausgleichsleistung des
Plangebietes sowie die Funktionen im Wasserhaushalt.

Aufgrund der Lage innerhalb des geschlossenen Siedlungsgebietes sind stadttypische kli-
ma- und lufthygienische Belastungen vorhanden.

® HESS. MIN. F. LANDWIRTSCHAFT, FORSTEN UND NATURSCHUTZ (Hrsg.) 1984: Standortkarte
von Hessen - Hydrogeologische Karte 1:50.000, Blatt 5318; Wiesbhaden
Bauleitplanung der Universitatsstadt Giel3en, Begriindung zum Bebauungsplan "Zum Waldsportplatz"
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Das Plangebiet ist zum Teil bereits bebaut, diese Bebauung erdffnet Uber den Gebaudebe-
stand hinaus Baurechte gemal} § 34 BauGB. Diese Tatsache wird nachfolgend unter dem
Begriff "rechtlich maf3gebliche Nutzung" beschrieben und berucksichtigt.

Lage, GroRe (s.a. die Ubersichtskarte)

Lage im nordwestlichen Siedlungsgebiet von Giel3en in der Lahnaue.

Hohenlage:
Naturraum:

GrolRe des Ge

11.3.2 Stando
Geologie'

Boden®

ca. 180 m .M.

Haupteinheit: 348 "Marburg-Giel3ener Lahntal"

Untereinheit: 348.10 "GielRener Becken"
ltungsbereichs: ca. 5,64 ha.

rt

Das Umfeld des Plangebietes wird geologisch grof3flachig von Sedimentge-
steinen gepragt. Im Nordteil entlang der Grinberger StralRe stehen Reste ei-
ner alteren Lahnterrasse an, im Sudteil tonige miozane StlRwassersedimente.
Die Grenze zwischen diesen geologischen Einheiten verlauft etwa diagonal
von der Sudwest- zur Nordostecke durch das Plangebiet.

Auf die urspriinglich im Plangebiet vorhandenen Boden muld wegen der bauli-
chen Pragung weiter Teilflachen anhand der geologischen Verhéltnisse und
allgemeiner Kenntnisse iber die Bodenentwicklung im GieRener Raum ge-
schlossen werden. Auf der alteren Lahnterrasse, haben sich Braunerden aus
l6Rlehmhaltigen Solifluktionsschutt entwickelt. Auf den miozanen Schichten
sind unter dem Einflul3 stauender toniger Lagen Pseudogleye entstanden.
Innerhalb des ehemaligen Class Il/IV-Depots sind grof3e Flachen uberbaut
und geschottert, auf diesen Flachen sind die urspriinglichen Boden vollstandig
verloren gegangen. Im Bereich von Vegetationsflachen sind Stérungen der
Bdden erkennbar (Verdichtung, Modellierungen, Anlage von Entwésserungs-
graben) oder zumindest anzunehmen (Aushub und Wiedereinbau bei Lei-
tungsgraben, Umbruch und Einebnung im Bereich von Rasenflachen). Das
urspriingliche Substrat ist jedoch wahrscheinlich nicht nur unter den ge-
schlossenen Baumbestédnden, sondern allgemein unter den Vegetationsfla-
chen vorhanden.

In den sudlich an das ehemalige Depot angrenzenden Waldflachen haben
punktuelle Bodenverdnderungen stattgefunden (Anlage von Kugelfang-
Wallen, Erdablagerungen). Die urspriinglichen Béden sind dort jedoch wahr-
scheinlich noch groftenteils vorhanden.

Wasserhaushalt

Innerhalb des Gebietes gibt es keine dauernd wasserfihrenden FlieRgewas-
ser. Das im ehemaligen Depot anfallende Niederschlagswasser wird durch ein
System von Graben in Richtung Siden abgeleitet und einem Sammler zuge-
fuhrt. Die Sohle der Entwasserungsgraben ist mit Beton-Halbschalen befes-
tigt.

Einziges Stillgewasser innerhalb des Plangebietes ist ein betonierter Feuer-
l6schteich im Siidosten des ehemaligen Depots. Sudlich auRerhalb des Plan-
gebietes gibt es in den Waldflachen mehrere Gelandemulden mit temporaren
Tumpeln.

! Hessisches Landesamt fiir Bodenforschung (Hrsg.) 1980: Geologische Karte von Hessen 1:25.000,

Blatt 5418 Gie
2 STADT LAHN

Ren; Wiesbaden
(Hrsg.) 1979: Landschaftsplan Stadt Lahn, Anlage: Kartenteil, Karte 5: Bodeniiber-

sichtskarte 1:25.000 einschlieRlich Legende und 6kologischen Bewertungsangaben; Giel3en
Bauleitplanung der Universitatsstadt Giel3en, Begriindung zum Bebauungsplan "Zum Waldsportplatz"
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11.2.3 Malgebliche Ziele des Umweltschutzes und ihre  Bertcksichtigung
Von der Bauleitplanung sind verschiedene Ziele des Umweltschutzes, die in einschlagigen
Fachgesetzen und Fachplanen festgelegt sind, berihrt.

Tabelle 2: Bebauungsplan: Stadt Giel3en, ST Giel3en, "Gl 03/06"
- Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind

Baugesetzbuch - BauGB

§ 1a Abs. 2: Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden (Bodenschutzklausel). X
§ 1a Abs. 3: Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land- X
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung).
Bundes-Naturschutzgesetz, Hessisches Naturschutzges etz (BNatSchG, HENatG)

Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege (8§ 1 BNatSchG)

Dauerhafte Sicherung von Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts X
Dauerhafte Sicherung von Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgter X
Dauerhafte Sicherung von Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume X
Dauerhafte Sicherung von Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie Erholungswert von Natur und Landschaft X
Eingriffsregelung : Vermeidung - Minimierung - Ausgleich von Eingriffen (§ 18 ff BNatSchG) X
Schutz bestimmter Objekte im Sinne von Abschnitt 4 BN atSchG/HENatG: X
Spezieller Artenschutz (8§ 42 BNatSchG): Verbot, besonders geschitzte Tier-/Pflanzenarten zu schadigen X
Wasserschutz, Wasserhaushaltsgesetz, Hessisches Was  sergesetz (WHG, HWG)
Abwasserbeseitigungspflicht (&8 43 HWG) X
Sparsamer Umgang mit Wasser (§ 41 HWG) X
Immissionsschutz

Vermeidung von Emissionen (§ 1 Abs. 6 BauGB) X
Larmvorsorge

Larmvorsorge fiir geplante Siedlungsgebiete (DIN 18005) X
Vermeidung stofflicher Belastungen

Trennungsgrundsatz, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat (§ 50 BImSchG) X
Bundesbodenschutzgesetz, Hess. Altlastengesetz (BBo  dSchG, BBodSchV, HaltlastG)
Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (s.a. §1a BauGB) X
Erfassung von Altlasten und altlastenverdachtigen Flachen X
Umgang mit Abfallen, Kreislaufwirtschafts- und Abfa llgesetz (KrW-/AbfG)

Vermeidung, Verwertung und Beseitigung von Abféllen | X
Berticksichtigung von Fachplanen

Landschaftsplan [ x |

x = fur den Bauleitplan nach Erkenntnisstand der Umweltpriifung von Bedeutung
- =fur den Bauleitplan nach Erkenntnisstand der Umweltpriifung ohne Bedeutung

Die Berucksichtigung der maf3geblichen Ziele des Umweltschutzes erfolgt im Rahmen der
Umweltprtfung durch

die detaillierte Erfassung der betreffenden Schutzgiter,

die Bewertung der Umweltwirkungen der Planung,

die Betrachtung von Alternativen,

die Ermittlung maglicher MaBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen,

die Beteiligung der mit Umweltbelangen befassten Behérden im Aufstellungsverfahren und

die Integration der Ergebnisse der Umweltpriifung in den Bauleitplan im Rahmen der Abwagung mit
den anderen zu bericksichtigenden Belangen.

11.3 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umwe [tauswirkungen

11.3.1 Bestandsaufnahme
Vorbemerkung:

Bauleitplanung der Universitatsstadt Giel3en, Begriindung zum Bebauungsplan "Zum Waldsportplatz"
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11. Umweltbericht

11.1 Rechtsgrundlagen des Umweltberichts und der Umw  eltprifung

Die Pflicht zur Erstellung eines Umweltberichts ergibt sich aus den 88 2 und 2a des Bauge-
setzbuches - BauGB. Formale Anforderungen an den Umweltbericht enthélt die Anlage zu §
2 Abs. 4 und § 2a BauGB, wesentliche inhaltliche Anforderungen sind 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§
la BauGB zu entnehmen.

Der Umweltbericht ist ein gesonderter Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan. Die
im Umweltbericht ermittelten, beschriebenen und bewerteten Ergebnisse der Umweltprifung
zum Bauleitplan gehen in die Abwagung mit den anderen Belangen gemal § 1 Abs. 7
BauGB ein

11.2 Vorhaben

11.2.1 Anlass, Ziele der Bauleitplanung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll Rechts- und Planungssicherheit fur die geord-
nete Entwicklung im Bereich des ehemaligen "Class Il/IV-Depots" der US-Armee geschaffen
werden, das sich seit 1996 in privatem Besitz befindet. Dabei sind vorhandene Geb&aude und
Baurechte gemal § 34 BauGB zu integrieren. Im Osten und Sidosten wurden Randflachen
zum GielRener Ring (A 485) in den Geltungsbereich einbezogen.

11.2.2 Inhalt des Plans

Art und Intensitat der Nutzungen
Der Bebauungsplan setzt folgende Nutzungen fest:

Tabelle 1: Bebauungsplan: Stadt Giel3en, ST Giel3en, "Gl 03/06"

- Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben
Mischgebiet, GRZ = 0,4 15539 mz?
davon Uberbaubare Flache (40%) 6216 m?

befestigte Freiflache (20%) 3107 m2

begrinte Freifliche (40%) 6216 m?
Gewerbegebiet, GRZ = 0,8 16775 mz2
davon Uberbaubare Flache (80%) 13419 m?2

befestigte Freiflache (10%) 1678 m?

begrinte Freiflache (10%) 1678 m?
StralRen- und Wegeflache: 9202 m?
Griunflachen, Ausgleichsflachen: 19381 mz2
gesamt 60897 m?

Lage/Verteilung der geplanten Nutzungen

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen Mischgebiete gemal? § 6 BauNVO im nérdlichen
und nordwestlichen Teil, Gewerbegebiete im stdlichen und 6stlichen Teil. Durch die Vertei-
lung der Nutzungen und Nutzungsbeschréankungen entsteht eine Zonierung mit zunehmend
groRerer gewerblicher Nutzungsintensitdt von Norden nach Suden. Diese Zonierung folgt
der Baustruktur, der Stérungsempfindlichkeit der Umgebung sowie der von benachbarten
Strallen und Sportstatten ausgehenden Larmbelastung der geplanten Baugebiete. Teilfla-
chen mit erhaltenswerten Grinbestdnden werden als Grinflachen oder als Flachen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt.

Nutzungen in der Umgebung

Norden: Bebauung in Einzelhausstruktur mit vorherrschender Wohnnutzung,
nordlich davon Hauptverkehrsstral3e (Grinberger StralRe)

Osten: Autobahn A 485 mit Nebenflachen (Bdschungen)

Siden: Wald, einzelne Gebaude (Vereinsheim, Technikgebaude)

Westen: Stral3e (Zum Waldsportplatz), Sportgelande, Wald

Bauleitplanung der Universitatsstadt Giel3en, Begriindung zum Bebauungsplan "Zum Waldsportplatz"
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9.

10.

Kostenschatzung (stadtebauliche Kalkulation)

Die Kosten fur die innere Erschlieung und zukiinftige Anbindung des Baugebietes
sind vom Vorhabentrdger (Grundstickseigentiimer) zu Ubernehmen. Solange die
bisherige Zufahrt erhalten bleiben und genutzt werden kann, sind — mit Ausnahme
der Loschwasserversorgung, die privat hergestellt werden soll - keine zusatzlichen
ErschlieRungsanlagen erforderlich. Daher fallen vorlaufig keine Kosten an. Die Uber-
nahme der ErschlieBungsanlagen durch die Stadt und der Zeitpunkt, zu dem die &u-
Rere Anbindung des Plangebietes an die Stralie Zum Waldsportplatz zu erfolgen hat,
sind durch einen stadtebaulichen Vertrag zu regeln.

Bei einer Bebauung der zusatzlich zum Bestand ausgewiesenen Bauflachen wird ei-
ne Uberprifung der Leistungsfahigkeit der Abwasserentsorgung erforderlich.

Fur die Herstellung einer neuen Anbindung an die Straf3e zum "Waldsportplatz" und
die grundhafte Erneuerung der inneren ErschlieRung sowie den Ausbau des Wende-
platzes werden folgende Kosten geschatzt:

ca. 3900 mz offentl. Verkehrsflache x 110,00 € = 429.000,00 €.

Anlagen

Der Umweltbericht und eine Verkehrsprognose uber das aus dem Plangebiet zu er-
wartende Verkehrsaufkommen sind Bestandteile der Begrindung.

GielRen/Wettenberg Oktober 2006

Bauleitplanung der Universitatsstadt Giel3en, Begriindung zum Bebauungsplan "Zum Waldsportplatz"
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8.5  Zuordnung der MalRnahmenflachen zu den Eingriffs  flachen

Die beschriebenen AusgleichsmalRnahmen werden mit Ausnahme der MaBhahme 5 -
dauerhaftes Erhalten vorhandener Vegetationsbestdande im Sidosten des Plange-
bietes durch Auf-den-Stock-Setzen - den Mischgebieten und Gewerbegebieten ge-
malk 8 9 Abs. 1la BauGB zugeordnet. Mal3nahme 5 wird den zu erwartenden Eingrif-
fen im Zusammenhang mit dem Ausbau der Inneren Erschlieungsstral3e zugeord-
net.

Die Durchfiuhrung der festgesetzten MalBnhahmen soll durch einen 6ffentlich-
rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt GieRen und dem Eigentiimer geregelt wer-
den.

Bauleitplanung der Universitatsstadt Giel3en, Begriindung zum Bebauungsplan "Zum Waldsportplatz"
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8.4

vereinzelt bis Uberhaupt nicht erwartet. Eine nachtragliche Beauftragung zur Erkun-
dung der Schlingnatter wird als nicht erfolgsversprechend eingeschéatzt. Im Falle ih-
res Vorhandenseins wirde sich auch ihr ein ausreichend groRer Lebensraum mit den
festgesetzten Ausgleichsflachen M2, M3 und M5 bieten, zudem beide Arten sehr
standorttreu mit geringem Aktionsradius sind.

Allgemein kann innerhalb des besiedelten Bereiches nicht ausgeschlossen werden,
dass Flederméause, vor allem die Arten Zwergfledermaus und Breitfligelfledermaus
vorhandene Gebaudestrukturen als Quartiere nutzen. Potenzielle Quartiere flr Fle-
dermause sind darlUber hinaus auch alte Baume mit Hoéhlenbildungen. Beide ge-
nannten Strukturtypen sind - wie an vielen anderen Stellen im Stadtgebiet - auch in-
nerhalb des Plangebietes anzutreffen. Konkrete Hinweise auf Vorkommen von Fle-
dermausen liegen allerdings nicht vor.

Wertende Flachenbilanz

Im landschaftspflegerischen Planungsbeitrag zum Bebauungsplan erfolgt eine diffe-
renzierte Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich. Die nachfolgende Tabelle stellt die
Ergebnisse einer wertenden Flachenbilanz zusammen. Der gréf3te Teil der Flache
(ca. 45208 m?) bleibt demnach unverandert. Die Summe der Eingriffe ist mit 10129
m?2 beinahe doppelt so groR wie die Summe der aufgewerteten Flachen mit 5560 m?.
Qualitativ wiegt die Summe der AusgleichsmalRhahmen jedoch wesentlich schwerer
als die entwerteten Flachen: 3546 m® stark entwerteten Flachen stehen etwa 4528 m?
stark aufgewertete Flachen gegenlber. Bei den méaRig veranderten Biotop- und Nut-
zungstypen stehen sich 1270 m2 aufgewertete und 178 m2 entwertete Flache gegen-
Uber. Lediglich bei den wenig veranderten Flachen Uberwoegen die Eingriffe mit
6405 gegenuber 32 m2 bei weitem. Dabei handelt es sich Uberwiegend um vegetati-
onsfreie Schotterflachen, die bebaut oder versiegelt werden sollen.

Bebauungsplan: Giel3en, ST Giel3en, "Zum Waldsportpla tz
Flachenbilanz aktuelle Nutzung - geplante Nutzung

starke Entwertung von Biotop- und Nutzungstypen 3546 m

deutliche Entwertung von Biotop- und Nutzungstypen 178 m? } 10129 m?

_,
zunehmende
Eingriffsintensitat

erkennbare Entwertung von Biotop- und Nutzungstypen | 6405 m

Zustand vorher-nachher * gleichwertig 45208 m? 45208 m’
P erkennbare Aufwertung von Biotop- und Nutzungstypen 32 m?

! g gé deutliche Aufwertung von Biotop- und Nutzungstypen 1270 m? } 5560 m>
< starke Aufwertung von Biotop- und Nutzungstypen 4258 m®

Bezieht man die unterschiedlichen Wertigkeiten der aufgewerteten bzw. entwerteten
Flachen, die rdumlich-funktionalen Effekte der Kompensationsmafinahmen und auch
die bestehenden Baurechte ein, so ergibt sich ein ausgeglichenes Verhéltnis von
Eingriff und Ausgleich.
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Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe betreffen vorwiegend Biotope
sehr geringer und geringer Wertigkeit, daneben auch mittlerer Wertigkeit. Kleinflachig
sind hoherwertige Lebensraume betroffen. Bei dem Magerrasen handelt es sich um
eine ca. 20 m® groRRe Flache, die sich unmittelbar neben der Fundamentplatte eines
abgerissenen Gebaudes befindet. Der Biotop liegt wahrscheinlich innerhalb eines
Bereiches mit Baurechten gemanR § 34 BauGB. Nicht nur wegen der stadtebaulichen
Konzeption, derzufolge diese Flache kinftig inmitten eines Mischgebietes liegen soll,
sondern auch wegen der aktuellen Lage erscheint die dauerhafte Sicherung dieses
Bestandes kaum maglich.

Gleiches gilt bezuglich der Vegetation in den Entwasserungsgraben in der Nordost-
ecke des Gebietes, zumal hier langere Abschnitte der Graben mit Beton-Halbschalen
befestigt sind und schon bei einer einfachen Grabenrdumung verloren gehen wirden.

Biotopverbund, Komplexlebensraume

Kennzeichnend und wertbestimmend ist flir das Plangebiet das Nebeneinander ver-
schiedener Biotoptypen. Daraus entsteht insgesamt ein betrachtlicher Artenreichtum,
die meisten vorkommenden Arten sind jedoch weit verbreitet und in Ihrem Bestand
nicht gefahrdet. Bezlglich dieses Flachen- und Standortangebotes wird sich die
Ausweitung der siedlungstypischen Intensivnutzungen unginstig auswirken. Ande-
rerseits erscheint es unter Einbeziehung der Ergebnisse der faunistischen Be-
standsaufnahmen mdglich, den wertbestimmenden Tier- und Pflanzenarten auch
kunftig einen Lebensraum zu bieten. Voraussetzungen sind die Durchfihrung der
genannten Sicherungs- und EntwicklungsmaRhahmen und eine entsprechend ange-
passte Pflege der dauerhaft zu erhaltenden Freiflachen.

Geschiitzte Arten

8 19 Abs. 3 BNatSchG schreibt keine generelle Untersuchungspflicht beziglich des
maoglichen Vorkommens streng geschutzter Arten vor. Dies ware in Anbetracht der
grolRen Anzahl gesetzlich geschitzter Arten weder zumutbar noch durchfiihrbar. Im
Rahmen der Eingriffsregelung nach § 19 Abs.3 BNatSchG ist vorrangig zu prufen, ob
als Folge eines Eingriffs Biotope zersttrt werden, die fur dort wild lebende Tiere und
wild wachsende Pflanzen der streng geschiitzten Arten nicht ersetzbar sind. Im
Rahmen der Planoffenlage wurde von der Unteren Naturschutzbehdrde und den
Naturschutzverbénden vertiefende Untersuchungen zu den streng geschitzten Arten
»Zauneidechse, Schlingnatter und Flederméause* gefordert. Konkrete Hinweise auf zu
bertcksichtigende Vorkommen besonders oder streng geschitzter Arten gemaf § 19
Abs. 3 BNatSchG wurden im Verlauf des Aufstellungsverfahrens von keiner Seite
vorgebracht. Die Praferenz fur bestimmte Lebensrdume (Habitate) legt die Vermu-
tung nahe, dass im Plangebiet Vorkommen von Reptilien (Zauneidechse als streng
geschuitzte Art, daneben Schlingnatter) und Fledermausen madglich sind.

Die Zauneidechse wurde 1995 von PEUKER im Stidosten des Plangebietes entlang
einer krautigen Hochstaudenflur (stdlicher Bereich der Ausgleichsflache M2) ent-
deckt. Nach Einschatzung des Gutachters (Peuker, 1995) lebte hier nur eine kleine
Population. Die im Bebauungsplan festgesetzten MaRhahmenflache M2, M3 und M5
mit dem sudlich angrenzendem Waldgebiet bietet der Zauneidechse einen ausrei-
chend dimensionierten, strukturreichen Lebensraum (Sommer- und Winterquartier).
Die Schlingnatter ist ein Reptil mit sehr versteckter Lebensweise (sehr schwer auf-
findbar!) und zudem auf ein reichhaltiges Nahrungsangebot von Waldeidechsen,
Zauneidechsen und Blindschleichen angewiesen. Die Art bewohnt reich strukturierte
Lebensraume mit einem Wechsel von Einzelbdumen, lockeren Gehdlzgruppen und
vegetationsfreien Flachen. Ihr Vorkommen kann im stidéstlichen Plangebiet nicht
ausgeschlossen werden, wird jedoch aufgrund des geringen Nahrungsangebotes nur
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8.2

8.3

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Boden, Wasserhaushalt und Klima

Standortfaktoren

Eingriffe entstehen durch die Umwandlung von Vegetationsflachen in Wege- und

Gebaudeflachen mit dem dadurch verbundenen Verlust von belebtem Boden sowie

des potentiellen Lebensraumes von Tier- und Pflanzenarten. Folgende Beeintrachti-

gungen kdénnen genannt werden:

« Entfallen der naturlichen Ertragsfunktion;

* Verlust der Puffer- und Reglerfunktion des Bodens im Bereich der versiegelten
Flachen;

* Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung und Rickhaltung von Niederschla-
gen sind kaum zu erwarten, da eine Ableitung von Oberflachenwasser aus dem
Gebiet nicht geplant ist.;

¢ Reduzierte Kaltluftbildung und damit verringerter Beitrag zum klimatischen Aus-
gleich;

Die genannten abiotischen Landschaftsfunktionen haben allerdings, wie weiter oben

im Rahmen der Bewertung ausgefihrt wurde, nur eine geringe bis méafige Bedeu-

tung. Der Eingriffsumfang wird sich voraussichtlich durch eine entsprechende Aus-

gestaltung der Nutzung im Gewerbe- und Mischgebiet kompensieren lassen (was-
serdurchlassige Befestigung von Stellplatzen, Nutzung, Riickbau von Verkehrs- und

Lagerflachen, Versickerung von Niederschlagswasser etc.).

Landschaftsbild und Erholungseignung

Das Plangebiet entfaltet aufgrund seiner Lage und wegen der Gehdlzbestande auf
dem Gelande und in der Umgebung aktuell nur ein relativ geringes Risiko optischer
Beeintrachtigungen mit AuRenwirkung. Die bauleitplanerischen Festsetzungen zur
Gebéudehthe und die Sicherung und Ergdnzung des Baumbestandes gewahrleisten,
dass sich daran voraussichtlich auch kinftig nichts andern wird. Auch eine Ver-
schlechterung der (ohnehin geringen) Erholungseignung wird durch die Umsetzung
des Bebauungsplanes voraussichtlich nicht entstehen, 6ffentlich zugangliche Erho-
lungsflachen sind von der Planung nicht betroffen. Langfristig kann die abschirmende
Wirkung der Bebauung und des Larmschutzwalles zu einer spirbaren Larmminde-
rung im Gebiet fihren.

Biotop- und Artenschutz

Einzelbesténde

Von der Bebauungsplanung sind folgende Einzelbestande betroffen:

- Magerrasen im Nordteil, Biotop hoher bis sehr hoher Wertigkeit

- Extensivrasen, im Nordteil, Biotop mittlerer Wertigkeit

- Extensivrasen im Westteil, Biotop geringer bis mittlerer Wertigkeit

- Schlagflur mit dominierendem Land-Reitgras, Biotop geringer bis mittlerer Wertig-
keit.

- Kriechrasen wechselnasser Standorte im Nordteil, Biotop mittlerer bis hoher Wer-
tigkeit

- Entwéasserungsgrédben mit Beton-Sohle und magerer Begleitvegetation, Biotop
mittlerer bis hoher Wertigkeit

- Ruderale Wiese, magere Ausbildung am Ostrand, Biotop mittlerer Wertigkeit

- Ruderale Wiese, fette Ausbildung im Nordteil, Biotop geringer bis mittlerer Wertig-
keit

- Lickige Ruderalfluren auf Schotterflachen, Biotop geringer bis mittlerer Wertigkeit

- Rasenflachen im Umfeld der Lagergebé&ude, Biotop geringer Wertigkeit

- Gebaude- und Verkehrsflachen, Biotope sehr geringer Wertigkeit
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Aufbau einer strukturreichen Waldrandzone am Sid- und Ostrand des Bebauungsplangebietes durch
Erhaltung und extensive Pflege des bewachsenen Grabens am Sidrand, Rickbau von Verkehrsfla-
chen (Teilrickbau befestigter Wegeflachen am Stdostrand des Gebietes), RegelmaRiges Auf-den-
Stock-Setzen des Pionierwaldes zur Férderung von jungen Sukzessionsstadien.

Sichern der landschaftspragenden Gehdlzbestande innerhalb des Depotgelandes

Optimieren der Nutzung und Gestaltung auf den Baugrundstiicken und im StraRen-
raum im Hinblick auf Arten- und Biotopschutz, Ressourcenschutz und Landschafts-
bild.
Forderung standortgerechter heimischer Vegetation auf den nicht Gberbauten Grundstiicksflachen.
Wasserdurchlassige Befestigung von Hof- und Stellplatzflachen, sofern kein Schadstoffeintrag in dass
Grundwasser zu befiirchten ist und auch betriebliche griinde nicht entgegenstehen.
Gestaltung von Einfriedungen derart, dass die Wanderbewegungen von Kleintieren bis Igelgré3e nicht
behindert werden. Verzicht auf Mauern und Mauersockel.

7.2  Vermeidung, Minimierung von Eingriffen

Die unter 7.1 entwickelte landschaftsplanerische Konzeption und die daraus abgelei-
teten konkreten MalRhahmen sind primar auf die Vermeidung und Minimierung von
Eingriffen ausgerichtet, dartiber hinaus kénnen sie zum Ausgleich von Eingriffen bei-
tragen (s.u.). Neben den bereits beschriebenen MafRRnahmen ist folgender Aspekt
hervorzuheben: Der Bebauungsplan bezweckt primar das geordnete "Recycling”
vormals militarisch genutzter Flachen. Die ErschlieRung und Bebauung des Gebietes
nutzt weitgehend bereits baulich vorgepréagte Flachen und tragt dadurch zur Vermei-
dung neuer Eingriffe auf bislang wenig veranderten Standorten z.B. am Stadtrand
bei.

7.3  Ausgleichsmalinahmen

Folgende AusgleichsmalRnahmen sind innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehen:
Ruickbau oder Uberschittung von ca. 335 m? versiegelter Wegeflache und von 45 m? Schotterflache
im Nordosten des Depots. In diesem Bereich ist das Aufschiitten eines Larmschutzwalles vorgesehen,
der nach seiner Herstellung dicht mit standortgerechten Gehélzen bepflanzt werden soll.
Ruickbau von ca. 420 m? Schotterflachen auRerhalb des Depotgelandes im Sidosten des Geltungsbe-
reiches. Auf diesen Flachen soll der Schotterbelag tief aufgerissen und sodann der Sukzession tber-
lassen werden. Wegen der aufgelockerten Bodenstruktur und der benachbarten Biotopbestande wer-
den sich voraussichtlich Schlagfluren und Vorwald entwickeln.
Ruckbau der ehemaligen Hunde-Zwingeranlage in der Sudwestecke des Depots, Beseitigung von
Fundamenten.
Naturnahe Umgestaltung des Feuerldschteiches, abschnittsweises Abtragen von Uferb&schungen,
Schaffen von Flachufern durch randliches Anfiillen von magerem Material.
Erganzen des Baumbestandes im Westen des Plangebietes durch die Anpflanzung von Einzelbdaumen
der standortgerechten Waldgesellschaft, vor allem von Stieleichen. In der Sudwestecke sollen die in
ihrer Vitalitdt geschwéchten Kiefern nach und nach durch standortgerechte Laubbdume ersetzt wer-
den. Die anzustrebende Pflanzdichte betragt ca. 1 Baum 1. Ordnung je 200 m? derzeit nicht Gbertrauf-
ter Rasenflache. Die Rasenflachen im Westteil des Depots haben nur eine geringe Produktivitat, sie
sollen extensiv gepflegt und in 2-schiiriges Grunland Gberflhrt werden.
Grol3e Flachen innerhalb des ehemaligen Depots sind derzeit befestigt. Durch die Festsetzung von
Baugebieten wird sich die bauliche Nutzung des Areales langfristig neu strukturieren. Dabei wird es
voraussichtlich zu einer Ausweitung baulicher Nutzungen, aber vor allem in den Mischgebieten auch zu
einem Ruckbau versiegelter Flachen und auch zu einer Teilentsiegelung in Form wasserdurchlassiger
Flachenbefestigungen kommen. Diese Umstrukturierung, die unter Bezugnahme auf die festgesetzte
GRZ ermittelt werden kann, ist als Ausgleich anzurechnen.
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7. Mafinahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompens  ation von Eingriffen

7.1  Ziele und MaRnahmen
Schwerpunkte der landschaftspflegerischen Ziele und der daraus entwickelten Malf3-
nahmen liegen in den Aspekten Biotopschutz und Landschaftsbild, diese Schutzgiter
haben innerhalb des Plangebietes sowie fiir das Umfeld die gréf3te Bedeutung.

Sicherung und Pflege erhaltenswerter Biotopflachen und Artvorkommen
Innerhalb des Plangebietes gibt es schutzwirdige Biotopstrukturen und Artvorkom-
men, die im Bebauungsplan flachenhaft freigehalten und durch geeignete Pflege-
und EntwicklungsmafRnahmen dauerhaft gesichert werden. Bei einem Teil dieser Fl&-
chen handelt es sich um Kernzonen des Arten- und Biotopschutzes, ein Ersatz dieser
wertvollen Bestédnde durch Neuanlage wéare in Uberschaubaren Zeitrdumen nicht
madglich. Erhaltenswerte Biotopflachen und Grinstrukturen:
Baumpark im Siidwesten; Schutz des Baumbestandes im Kronentraufbereich.
Magerrasenflache und magere, zum Teil wechselnasse Rasengesellschaften dstlich des Loschteiches;
Sicherung durch regelméaRige Pflegemahd unter Abtransport des Mahgutes und Verzicht auf jegliche
Dungung, Lagernutzung, Befahren oder ahnliches.
Kleiner Biotopkomplex in der Siidostecke mit wechselnassen Kriechrasen, Baumbestand, Griinland
wechselnasser Standorte; im Bereich des Griinlandes 2-schirige Pflegemahd und Abtransport des
Méahgutes.
Baumgruppe im Nordwesten an der Griinberger Strale und Baumgruppe gegeniber des Eingangs in
das Waldstadion.
Graben mit Schlagflur am Sudrand.
Grol3e Stieleiche an der Nordgrenze des Gelandes.

Biotopneuanlage und -weiterentwicklung auf der Grundlage vorhandener Potenziale
Wie die relativ hohe Zahl an Pflanzen- und Tierarten und das Vorkommen mehrerer
naturraumbedeutsamer sowie selten gewordener Arten zeigen, hat das ehemalige
Depot durch Grofflachigkeit extensiv genutzter Lebensraume und durch Standort-
vielfalt einen Riuckzugsraum fur Flora und Fauna gebildet. Diese Qualitat soll auch
kunftig verfigbar sein. Im Bebauungsplan wird dieses Ziel durch folgende Elemente
berucksichtigt:

Naturnahe Umgestaltung des Feuerldschteiches unter maximaler Ricksichtnahme auf die dstlich be-

nachbarten schiitzenswerten Griinlandflachen und extensive Pflege der Gewasserufer.

Ruckbau befestigter Flachen im Sidwesten des Plangebietes, diese sollten ohne Bodenverbesse-

rungsmalnahmen der Sukzession tberlassen werden.

Erhalten und Fdrdern von Biotop-Verbundstrukturen

Die vorhandenen schutzwirdigen Lebensraume grenzen an siedlungstypische Inten-

sivhutzungen. Um die Qualitdt und den Artenbestand dennoch langfristig sichern zu

koénnen, ist die Einbindung der Lebensraume in einen Biotopverbund erforderlich.
Fordern des Biotopverbundes zwischen den Waldstandorten und Baumbestanden innerhalb und au-
Berhalb des Gelandes. Insbesondere Verdichtung des Baumbestandes entlang der Strafe "Zum
Waldsportplatz®, Rickbau der Fundamente in der Stiidwestecke des Gelandes (ehem. Hundezwinger-
anlage), Erganzung des Baumbestandes durch Einzelbaumpflanzung, sukzessiver Austausch der Na-
delbdume (Kiefern, Fichten) durch Arten der nattrlichen Waldgesellschaft. AuRBerdem werden durch
Pflanzung innerhalb der Baugebiete zwei Streifen des Gehdélzverbundes zwischen dem Wald im Siiden
und der riickwartigen Hausgartenzone entlang der Grinberger Stral3e geschaffen.
Fordern eines Verbundes von Feuchtlebensraumen. Innerhalb und auf3erhalb des Bebauungsplange-
bietes existieren wegen der verbreiteten schlecht durchlassigen Béden kleine Feuchtgebiete, die von
typischen Arten besiedelt werden. Erganzend zur Umgestaltung des Feuerléschteiches soll das vor-
handene System der Entwésserungsgraben soweit méglich erhalten bleiben und im Sinne eines Bio-
topverbundes unterhalten werden. Schon heute beherbergen die Graben und ihre Béschungen ver-
schiedene bemerkenswerte Artvorkommen.
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Die Mdoglichkeiten zum Betrieb von Solaranlagen, Kaminéfen (als Zusatzheizung),
Einzelgasanlagen (zum Kochen) oder anderer Warmequellen aus produktionstechni-
schen Griunden bleiben von den Regelungen unberihrt.
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In den Misch- und Gewerbegebieten sind alle Dachformen bis zu einer maximalen
Neigung von 30°(alte Teilung) zulassig.

Der Anteil von Dachgauben und sonstigen Aufbauten bzw. die Breite von Zwerch-
hausern darf maximal 1/2 der Trauflange bezogen auf die Summe der Trauflangen
des Gebaudes betragen. lhre Hohe darf die Firsthohe der Gebaude nicht Uber-
schreiten.

Die vorhandene Dachlandschaft ist ebenfalls durch vielféaltige Dachformen gepréagt.
Die meisten Dacher im Plangebiet erreichen eine maximale Dachneigung von 30° so
dass auch bei Neubauten im Sinne einer gestalterischen Anpassung und zur Begren-
zung der Gebaudehohe eine Uberschreitung ausgeschlossen werden soll.

Die Begrenzung der GaubengrofRe tragt zu einer ruhigen Dachlandschaft bei. Der
Bezug auf die Gesamtlange der Gebaudetraufen gestattet dabei gréRere Spielraume
zur Belichtung oder Nutzung des Dachraumes.

Solaranlagen
Ausnahmsweise kénnen in allen Baugebieten bei integrierter Solaranlage bis zu 45°
Dachneigung zugelassen werden.

Eine Ausnahme kann nur dann zugelassen werden, wenn im Sinne des sparsamen
Umganges mit nicht regenerativer Energie, Solaranlagen eingerichtet werden.

Werbeanlagen

In den Misch- und Gewerbegebieten sind Werbeanlagen auf Dachflachen und auf
nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen unzulassig. An Fassaden sind Werbeanla-
gen und Leuchtreklamen nur bis 1,00 m unter AuRenwandoberkante zuldssig. Die
GesamtgrofRe der Werbeanlagen darf 3% der jeweiligen Fassadenflache nicht tGber-
schreiten.

Um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes sowie der Wohnqualitét in den benachbar-
ten Gebieten zu vermeiden, wird die Errichtung von Werbeanlagen eingeschrankt.

Begriinung der baulichen Anlagen und Gestaltung der Grundsticksfreiflachen
Die textlichen Festsetzungen zur Grinordnung sind ausfiihrlich in der Erlauterung
zum landschaftspflegerischen Planungsbeitrag begrindet. Sie werden nach Abstim-
mung mit den Tragern offentlicher Belange in die Begrindung des Bebauungsplanes
ubernommen.

Warmeversorgung

Far alle mit Warme zu versorgenden baulichen Anlagen innerhalb des Geltungsbe-
reiches wird die Nutzung von Fernwarme vorgeschrieben.

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn bei einzelnen Bauvorhaben im Ver-
gleich zur Fernwarme geringere Emissionen und ein niedrigerer Primarenergie-
verbrauch (z.B. bei Passivhausern) nachgewiesen wird oder bestimmte produktions-
technische Anforderungen andere Warmequellen erfordern.

Die Festsetzung entspricht den Vorgaben der Hessischen Bauordnung, wonach aus
Grinden des Wohls der Allgemeinheit zur rationellen Verwendung von Energie (Kli-
maschutz) das im Plangebiet bereits vorhandene Fernwarme-Versorgungssystem
auch weiterhin genutzt werden soll.

Der Nachweis einer giinstigeren Emissions- und Primarenergiebilanz ist im Einzelfall
in den nach HBO erforderlichen Bauunterlagen zu erbringen.
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6.5

GroR¥flachiger Einzelhandel wird ausgeschlossen, da die zu erwartende zusatzliche
Verkehrsbelastung die Leistungsfahigkeit der Anbindung an die Grinberger StralRe
Ubersteigen wirde. Zulassig sind hingegen kleinflachige Einzelhandelsbetriebe, so-
fern deren Verkehrsauswirkung als vertraglich einzuschatzen ist. Weiterhin ausge-
nommen wird der KFZ-Handel in den GE-Gebieten, da sich bereits KFZ-Betriebe an-
gesiedelt haben und sich deren Verkehrsauswirkungen als vertraglich erwiesen ha-
ben.

Ausnahmsweise Nutzung im GE 3

Im Gewerbegebiet mit der Kennziffer 3 ist ausnahmsweise die Errichtung einres
Sendemastes mit einer Héhe von maximal 30 m, gemessen vom natirlichen Gelan-
de, zulassig, jedoch nur als Ersatz des auf Flurstick 3/17, Flur 52, Gemarkung Gie-
3en vorhandenen.

Eine Sendeanlage dieser GroRRe ware eine Beeintrachtigung des Ortsbildes und soll
deshalb nur unter der genannten Bedingung und auch dann nur ausnahmsweise in
Kenntnis des konkreten Vorhabens zugelassen werden.

Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklun g von Natur und Land-
schaft sowie Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Baumen (8 9 (1) Nr.
20 und 25 BauGB)

Die textlichen Festsetzungen zur Grinordnung und zur Behandlung des Oberfla-
chenwassers sowie zu den AusgleichmafRnahmen sind ausfihrlich in der Erlauterung
zum landschaftspflegerischen Planungsbeitrag begrindet. Sie werden nach Abstim-
mung mit den Tragern offentlicher Belange in die Begrindung des Bebauungsplanes
ubernommen.

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Mischgebiet mit der Kennziffer 4 (Ml 4) und im Gewerbegebiet mit der Kennziffer 1
(GE 1) sind bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten aufgrund der Immissionen aus
Verkehrslarm fir Wohnungen und Aufenthaltsraume bauliche Vorkehrungen zur
Larmminderung zu treffen. Nach DIN 4109 ("Schallschutz im Hochbau - Anforderun-
gen und Nachweise", Ausgabe 1989) sind zum Schutz von Aufenthaltsraumen gegen
AulRenlarm die Anforderungen an die Luftschalldammung von Aul3enbauteilen geman
Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 einzuhalten.

Durch die schalltechnische Untersuchung wurde nachgewiesen, dass in Teilen des
Geltungsbereiches erhebliche Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir den
Schallschutz gemaf DIN 18005 auftreten. Dennoch soll die Wohnnutzung durch Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber im Interesse der ansassi-
gen Betriebe und eines Mindestmal3es an Nutzungsmischung nicht ausgeschlossen
werden. Die Festsetzung von passiven Schallschutzmalinahmen an Gebéauden dient
dazu, gesunde Wohnbedingungen zu gewahrleisten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. 881 HB O

In den Bebauungsplan werden bauordnungsrechtliche Festsetzungen aufgenommen,
die als integrierte Satzung gesondert zu beschlieRen sind. Sie sollen dazu beitragen,
ein stadtebaulich harmonisches Miteinander zwischen der vorhandenen und der zu-
kunftigen Bebauung zu gewahrleisten.

Dachform, -neigung und Dachaufbauten
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Nutzungseinschrankungen in den Mischgebieten
Die Mischgebiete werden hinsichtlich der Zulassigkeit der Art der Gebaude- und Frei-
flachennutzung in drei Gebiete gegliedert.

Im Mischgebiet mit der Kennziffer 1 sind alle Nutzungen gemaf 8§ 6 Abs. 2 BauNVO
aulRer Tankstellen und Vergnigungsstatten zulassig.

Tankstellen im rickwartigen Bereich wirden zuséatzliche Verkehrsstrome erzeugen,
was eine weitere Belastung des Plangebietes durch Larm und andere Emissionen
bedeuten wirde, die der angestrebten Nutzungsstruktur entgegen stinde.

Die unmittelbare Nachbarschaft von Wohn-, Misch- und Gewerbenutzung schlief3t e-
benfalls Vergnigungsstéatten aus. Hierdurch wirde eine unzumutbare zusatzliche
Belastung insbesondere auch in den Nachtstunden verursacht, die vor allem das
Wohnen beeintrachtigen wirde.

Im Mischgebiet mit der Kennziffer 2 sind Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebe-
triebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten nicht zulassig.

Vorrangig wird auch aufgrund der vorhandenen Wohnbebauung entlang der Grin-
berger Stral3e fur diesen Bereich die Wohnnutzung angestrebt. Daher werden, um
die erforderliche Ruhe und eine ausreichende Wohnqualitat zu gewabhrleisten, die o.
g. Nutzungen ausgeschlossen. Geschéfts- und Blrogebaude, sowie Anlagen fir
Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sind aufgrund ihrer Nutzungsvertraglichkeit zulassig.

In den Mischgebieten mit den Kennziffern 3 und 4 sind Tankstellen und Vergni-
gungsstatten nicht zulassig. Das Wohnen ist in dem Umfang allgemein zulassig, den
8 8 Abs. 3 Ziffer 1 BauNVO ausnahmsweise fur Gewerbegebiete ertffnet.

Wohnungen werden nur im begrenzten Umfange in diesem Bereich, der an geplante
Gewerbegebiete angrenzt, zugelassen, um der Entstehung einer konflikttrachtigen
Gemengelage vorzubeugen. Ansonsten wird vorrangig eine gewerbliche Nutzung der
Gebéaude angestrebt.

Tankstellen und Vergnlgungsstatten werden aus den gleichen Grinden wie oben
genannt ausgeschlossen.

Nutzungseinschrankungen in den Gewerbegebieten
In den Gewerbegebieten sind Tankstellen und Vergnlgungsstatten nicht zulassig.

Zur Begriindung der Festsetzung siehe oben.

Nutzungseinschrankungen im Ml und GE

In den Mischgebieten und in den Gewerbegebieten sind ausschlie3lich Verkaufsfla-
chen fur die Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden oder weiterverarbei-
tenden Betriebe zulassig. Die Verkaufsflache darf nur einen untergeordneten Teil der
durch die Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnehmen. Ausgenommen von die-
ser Einschrankung ist der Kfz-Handel. Einzelhandelsbetriebe, die nicht im Sinne des
§ 11 (3) Satz 1 Nr. 2 BauNVO grof3flachig sind, sind ausnahmsweise zuléassig, wenn
die verkehrliche Vertraglichkeit nachgewiesen wird (keine Beeintrachtigung der Leis-
tungsfahigkeit der Anbindung an die Griinberger Stral3e).
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traglichere Nutzungsmischung im Sinne eines Mischgebietes vorzusehen. Aufgrund
der geringeren Larmbelastung soll entlang der riickwartigen Gartenzone der Einzel-
hausgrundstiicke an der Griunberger Stra3e auch Wohnen ermdéglicht werden, sud-
lich davon sollen sich vorrangig nicht wesentlich stérendes Gewerbe und Dienstleis-
tung ansiedeln. In der Nordwestecke des Plangebietes sollen in einem kleineren
Mischgebiet vorrangig Flachen fir Dienstleistungen und kleinere Einzelhandelsfla-
chen angeboten werden.

Das Freiflachenkonzept sieht vor, dass Uber die baumbestandene Grinflache am
westlichen Gebietsrand ein Waldverbund zwischen den angrenzenden Waldgebieten
hergestellt wird. DarUber hinaus ist eine Aufwertung der Grunflache im sudéstlichen
Bereich durch Entsiegelung und die Anlage eines Waldsaumes vorgesehen.

Uber die Anlage von offenen Entwasserungsgraben und eine naturnahe Gestaltung
der Regenwasserriickhaltung wird die Herstellung eines Gewdasserverbundes mit den
bestehenden Feuchtbiotopen in den angrenzenden Waldgebieten ermdglicht.

Mal der baulichen Nutzung

Sowohl aus stadtebaulichen Griinden unter Beachtung der umgebenden Bebauung
als auch zur Begrenzung des Verkehrsaufkommens im Plangebiet soll eine Uberma-
RBige bauliche Verdichtung durch die maximale Ausnutzung der zuldssigen Grundfla-
chenzahl (GRZ) gemal BauNVO insbesondere in den geplanten Mischgebieten ver-
mieden werden. Daher wird fir die Mischgebiete (Ml 1, MI 2 u. MI 3) eine maximale
GRZ = 0,4 und eine maximale Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,8 festgesetzt.

Fur die Gewerbegebiete (GE, GE1) wird eine max. GRZ = 0,8 und eine GFZ = 1,2
festgesetzt.

In den Mischgebieten sind maximal 2 Geschosse und in den Gewerbegebieten ma-
ximal 3 Geschosse zuldssig. Somit kann mit einer vergleichsweise geringen Grund-
flache dennoch eine hohe Ausnutzung der Bauflachen erreicht werden.

6.3 Flachenbilanz der baulichen Nutzungen

6.4

Bestand Gebaude- Geschosse Geschoss-

flache / m” flache / m?
Summe 4607 1-2 8442

Planung

Flache / m? GRZ Grundflache
Mischgebiet 1 3591 0,4 1550,4
Mischgebiete 2 bis 4 11165 0,4 4466
Gewerbegebiete 16626 0,8 13300,8
Summe 31382 19317,2

Geschoss-

Flache / m? GFz flache / m’
Mischgebiet 1 3591 0,8 3100,8
Mischgebiete 2 bis 4 11165 0,8 8932
Gewerbegebiet 16626 1,2 19951,2
Summe 31382 31984,0

Der Entwurf erdffnet eine maximale Geschossflache von insgesamt ca. 32.000 m?2
und damit etwa das 3,8-fache des heutigen Baubestandes.

Planungsrechtliche textliche Festsetzungen
Die textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan sollen zur Sicherung einer nachhal-
tigen stadtebaulich geordneten Entwicklung beitragen.
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6.2

Erfordernis des Schallschutzes im Stadtebau gegentber Verkehrslarm in den Ge-
werbegebieten ausreichend Rechnung getragen.

Erganzend wurde die Anlage eines ca. 3,5 m hohen Larmschutzwalles gerechnet.
Durch die Abschirmungswirkung eines Walles lie3e sich insbesondere in dem Ge-
werbegebiet entlang des Giel3ener Ringes eine spirbare Larmminderung um ca. 4
dB(A) erzielen. Im Abschirmungsbereich des Walles wiirden sich die Larmwerte auf
weniger als 65 dB(A) bei Nacht reduzieren. Die Anlage eines Walles ist zwar unter
den angesprochenen Bedingungen (insbesondere Ausschluss einer Wohnnutzung in
den Gewerbegebieten) nicht zwingend erforderlich, sie wirde aber die Umfeldbedin-
gungen im Osten des Plangebietes wesentlich verbessern und wird deshalb durch
Festsetzung eines Streifens fur Verkehrsgrin mit der zeichnerischen Darstellung ei-
nes Larmschutzwalles als Option im Bebauungsplan berucksichtigt.

Fur die kinftige Entwicklung innerhalb des Gebietes sind neben dem Verkehrslarm
maogliche Larmemissionen gewerblicher Nutzungen auf die Nachbarschaft zu beach-
ten. Durch die Nutzungszonierung der Bauflachen innerhalb des Plangebietes gemaf3
§ 1 Abs. 4 BauNVO mit von Stiden nach Norden zunehmend strengeren Festsetzun-
gen bezuglich der zuldssigen Nutzung und der zulassigen Art der Betriebe wird eine
vertragliche Nachbarschaft gewahrleistet.

Bebauung/ Nutzungsarten

Bebauungskonzept

Die bestehende Bauflucht und Baustruktur der Einzelhausbebauung entlang der
Griunberger Strafl3e wird in der Nordwestecke des Plangebietes aufgegriffen und fort-
gefuhrt. Durch die Gruppierung vorhandener und neu geplanter Gebaude lasst sich
ein Hof- bzw. Platzbereich bilden. Im Inneren des ehemaligen Depots orientiert sich
die Bebauung an der orthogonalen Ausrichtung der erhaltenswerten Geb&ude und
der vorhandenen ErschlieBungsstralle, die durch ergdnzende Bebauung als Haupt-
achse des Gebietes gestarkt werden kann.

Das freistehende Einzelgebaude, das am Rand des sidlich der HaupterschlieBungs-
achse gelegenen "Baumparkes" liegt, geniel3t Bestandsschutz. Eine Baurechtsmeh-
rung ist in diesem Bereich aufgrund vorrangiger griinordnerischer Belange nicht vor-
gesehen.

Durch die Anlage eines Wendehammers im ¢stlichen Teil des Plangebietes lasst sich
in Verbindung mit der Anordnung der Gebaude einen Stral3enraum schaffen, der die-
sen Bereich stadtebaulich aufwertet. Im Zusammenhang mit der beidseitigen Gebau-
deflucht entlang der ErschlieBungsachse in Ost-West-Richtung kann sich fur das
Plangebiet insgesamt ein weitgehend geschlossenes und klares Raumgeflige her-
ausbilden.

Das Baufeld auf der Nordseite der inneren ErschlieBungsstral3e ist tief genug, um am
Nordrand eine Mischnutzung aus Wohnen und nicht stérendem Gewerbe (v.a. Blro-
nutzung) und am Sud- und Ostrand eine vorrangig gewerblich gepragte Bebauung zu
ermdglichen.

Die am Ostrand des Plangebietes gelegene gewerbliche Bauflache ist fur die Her-
stellung eines geschlossenen Baukérpers geeignet, der bei Ausbildung einer ent-
sprechenden Gebaudehothe zur Minderung der Larmimmissionen beitragen kann.

Nutzungsarten/ -struktur

Die Nutzungsverteilung orientiert sich weitgehend an der vorhandenen Gebaude- und
Freiflachennutzung sowie an den Erfordernissen des Schallschutzes. Daher liegen
die gewerblichen Bauflachen im siidlichen und 6stlichen Teil des Plangebietes. Im U-
bergang zur Wohnbebauung an der Grinberger Stral3e ist eine nachbarschaftsver-
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Durch eine wasserdurchlassige Befestigung der Stellplatz- und Hofflachen sowie der
Gehwege und Zufahrten kann im Bereich von nicht belasteten Flachen eine Versicke-
rung des Oberflachenwassers erfolgen.

Die Zuganglichkeit der Telekommunikationsanlagen ist ausreichend gewahrleistet.
Altlasten

Bei einer historischen Erkundung und umwelttechnischen Untersuchungen durch das
Institut fir Umwelttechnik GmbH im Auftrag des Staatsbauamtes Darmstadt 1997
wurden im Plangebiet insgesamt 11 potenzielle Kontaminationsstandorte festgestellt
und ndher untersucht. Sanierungsnotwendige Kontaminationen von Boden, Bodenluft
oder Grundwasser konnten dabei nicht festgestellt werden, so dass das Gelande aus
altlastenrechtlicher Sicht grundsatzlich bebaubar ist. Da es sich bei den Untersu-
chungen jedoch um Sondierungen und somit um punktuelle Informationen handelt,
ist nicht auszuschliel3en, dass trotzdem lokale Belastungen vorhanden sein kénnen.

Bei allen BodenaushubmafRnahmen ist daher eine fachgutachterliche Uberwachung
erforderlich. Bei allen baulichen Umgestaltungen gelten die ehemals militarisch ge-
nutzten Anlagen als Verdachtsflachen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes.

Auf Anregung des Amtes fir Umwelt und Natur werden die ehemals militarisch ge-
nutzten Bereiche gemaR § 9 (5) Nr. 3 BauGB als "Flachen, deren Bdden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind," umgrenzt.

Weil sich das Bebauungsplangebiet innerhalb eines Bombenabwurfgebietes aus dem
2. Weltkrieg befindet wurde ein Hinweis in den Plan aufgenommen, dass vor "boden-
eingreifenden Bauarbeiten" Sondierungsmafinahmen erforderlich sind.

Schallschutz

Begleitend zur Planung wurde fir die unter 5 angesprochenen stadtebaulichen Vari-
anten 1 und 2 eine Larmberechnung durchgefihrt. Dabei wurde das Vorhandensein
einer Ring-Auffahrtrampe in der Nordostecke des Plangebietes mit 5000 Kfz/DTV
angenommen, um diese Option im Interesse der Stadt Giel3en berlcksichtigen zu
kénnen. Die Angaben der Larmprognose beziehen sich auf die im Bebauungsplan
weiter verfolgte stadtebauliche Variante 2 (mit kompakter gewerblicher Bebauung
entlang des Giel3ener Ringes) und dort auf Immissionspunkte in 4m Hohe.

Im Osten des ehemaligen Depotgeléndes treten der Prognose zufolge bei Nacht
Larmimmissionen auf, die zum Teil deutlich oberhalb von 65 dB(A) liegen, am Nord-
rand des Areals betragen die prognostizierten Immissionen zwischen 50 und 55
dB(A). Damit wird am Nordostrand des Mischgebietes 4 der angesprochene Abwa-
gungsspielraum fur den Schallschutz - Nachtwert maximal 55 dB(A) - kleinflachig -
berschritten. Auch am Nordrand des Mischgebietes 1 an der Grinberger Stral3e
kommt es innerhalb eines ca. 5 m breiten Streifens zu einer Uberschreitung von 55
dB(A). Ansonsten kann der Nachtwert von 50 dB(A) gemaf DIN 18005 in den Misch-
gebiet-Flachen eingehalten werden. Fur das Mischgebiet 2 wird eine Festsetzung zu
passiven SchallschutzmalRnahmen in den Bebauungsplan aufgenommen, die auf ge-
sunde Bedingungen insbesondere im Fall einer Wohnnutzung ausgerichtet ist.

In dem Gewerbegebiet am Gieldener Ring kommt es nach der Larmprognose zu ei-
ner deutlichen Uberschreitung des aufgezeigten Abwagungsspielraumes von maxi-
mal 65 dB(A) bei Nacht. In den Ubrigen Teilen der Gewerbegebiete mit Ausnahme
der Sudostecke lasst sich der Nachtwert von 55 dB(A) gemaf? DIN 18005 einhalten.
In Verbindung mit einer Festsetzung, die die Wohnnutzung ausschlief3t, wird dem
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der beiden grof3en Lagerhduser aufgrund der vorhandenen Zufahrtsrampen die Stra-
Renfiihrung gegeniber heute um ca. 4,0 m nach Norden verschoben wird.
Nordwestlich der groBen Lagerhauser teilt sich die ErschlieBungsstralle und um-
schlief3t eine schon heute vorhandene Grininsel mit erhaltenswertem Baumbestand.
Der ndrdlich gefuhrte StraRenabschnitt soll als untergeordnete Verkehrsflache ver-
kehrsberuhigt ausgebaut werden, die Hauptlast des Kfz-Verkehrs Ubernimmt der
sudliche StrafRenabschnitt, der mit 5.00 m Fahrbahnbreite auch den Begegnungsfall
zulasst. Der Wendehammer am Ostende der ErschlieBungsstraRe ermdglicht auch
das Wenden von Lastkraftwagen durch Zurlcksetzen. Die rickwartige ErschlieRung
der Grundstiicke erfolgt soweit erforderlich Gber private Verkehrsflachen, Wege und
Kfz-Stellplatze.

Gemal § 9 Abs. 2 BauGB wird gestgsetzt, dass die innere ErschlieBung als offentli-
che Verkehrsflache herzustellen ist, sobald des Grundstick 154/1 geteilt wird. Durch
diese Festsetzung soll das Entstehen ungeregelter Erschlielungsverhaltnisse im
Plangebiet verhindert werden.

Das offentliche FulRwegenetz stellt kurze und direkte Verbindungen zur Bushaltstelle,
zum Waldsportplatz und zur dstlichen Grinberger StralRe auf der Hohe der Briicke
Uber den GielRener Ring her.

Die erforderlichen Stellplatze (insgesamt ca. 240) sind im Gebiet mdglichst im Umfeld
der Gebaude nachzuweisen. Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist im jeweili-
gen bauordnungsrechtlichen Verfahren gemaR Stellplatzsatzung der Stadt Giel3en
nachzuweisen, wobei in Teilbereichen eine Mehrfachnutzung (Tag/Nacht) auf priva-
ten und offentlichen Stellplatzen zugelassen werden kann.

Die Anbindung des Plangebietes an den OPNV ist durch die Bushaltestelle in der
Grinberger Stral3e in unmittelbarer Nahe der bestehenden Zufahrt ausreichend ge-
wahrleistet.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser und Strom ist durch vorhandene
Leitungen sichergestellt. Die Entwasserung kann weitgehend Uber vorhandene Ein-
richtungen erfolgen. Das Schmutzwasser wird dem vorhandenen Mischwasserkanal
zugefihrt. Bei einer Neubebauung ist die Leistungsfahigkeit der Entsorgungsanlagen
(Kanal) zu Uberprufen.

Fur die Sicherung der Loschwasserversorgung wird in Ubereinstimmung mit der Pla-
nungsabsicht des Eigentiimers im Bereich der Gewerbegebietsflache GE1 eine mit
Leitungsrecht zu belastende Grundstiicksflache festgesetzt. Im westlichen Anschluss
daran ist die Loschwasserleitung in der geplanten 6ffentliche Verkehrsflache zu fuh-
ren.

Voraussetzungen und Modalitaten einer kiinftigen Ubernahme von Ver- und Entsor-
gungsanlagen durch die Stadt sind durch einen 6ffentlich rechtlichen Vertrag zu re-
geln.

Anfallendes Niederschlagswasser soll gemaf § 42 Abs. 3 Hess. Wassergesetz ver-
wertet und dartber hinaus in geeigneten Fallen versickert werden. Als konkrete
Malnahme zur Nutzung und Retention von Niederschlagswasser sieht der Bebau-
ungsplan die Erhaltung und Weiterentwicklung des im Gebiet vorhandenen Graben-
systems als Biotopstruktur vor. Die Gréaben sollen insbesondere von befestigten Fla-
chen abflieRendes unbelastetes Oberflachenwasser aufnehmen und in eine Versi-
ckerungs- und Verdunstungsmulde abfiihren. Die Mulde ist mit einem Uberlauf an
den Regenwasserkanal zu versehen.
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6.1

Planinhalt

ErschlieBung (Verkehr, Ver-/ Entsorgung, Schalls  chutz)

Verkehr

Die Grunberger Stral3e als Uberértliche und ortliche Hauptverkehrsstrale kann die
Ziel- und Quellverkehre des Plangebietes aufnehmen. Eine Ausnahmesituation kann
zeitlich begrenzt im Bereich der StralRe "Zum Waldsportplatz" im Zusammenhang mit
hohem Besucheraufkommen bei FulR3ballspielen oder anderen grof3en Veranstaltun-
gen auftreten.

Die angestrebte htéhere stadtebauliche Ausnutzung des Plangebietes wird zuséatzli-
ches Verkehrsaufkommen erzeugen. Fir den zu- und abflieRenden Verkehr ist eine
verkehrsgerechte Losung zu finden, die keine zusatzliche Beeintréchtigung der Ver-
kehrsabwicklung im Bereich der Griinberger StralRe verursacht.

Zur Ermittlung des Verkehrsaufkommens wurde tUber die erforderlichen Stellplatze
gemal Stellplatzsatzung der Stadt Giel3en bei maximaler Ausnutzung der zulassigen
Geschossflachenzahl (GFZ) eine Prognose erstellt. Danach ist im Plangebiet mit ei-
nem Verkehrsaufkommen von ca. 670 Kfz/24h zu rechnen.

Die Verkehrsanbindung erfolgt im Endausbau lber die StraRe "Zum Waldsportplatz"
an die "Grunberger Straf3e". Dadurch kann in Verbindung mit einem Ausbau des
Knotens "Grlnberger Stral3e / Lincolnstral3e / Zum Waldsportplatz" die verkehrliche
Leistungsfahigkeit der Grinberger StralR3e sichergestellt werden. Zu diesem Zweck
wurden in Abstimmung mit dem Tiefbauamt der Stadt Giel3en die Verkehrsflachen im
Kreuzungsbereich der o.g. StraBen in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogen.

In Abhangigkeit vom Fortschritt der baulichen Ausnutzung des Geldndes wird der
Zeitpunkt fur den Ausbau der neuen Verkehrsanbindung (V1) gemafR 8 9 Abs. 2
BauGB festgesetzt. Der Ausbau der neuen Anbindung wird erforderlich, wenn mehr
als 50% der zulassigen Geschossflache realisiert ist oder die zustandige Verkehrs-
behdrde aus Griinden der Verkehrssicherheit die SchlieRung der vorhandenen Zu-
fahrt anordnen muss. Bis dahin kann die vorhandene Zufahrt zum Plangebiet im Be-
reich der Grunberger Stral3e gegentber der Bushaltestelle weiterhin genutzt werden.
Wird eine i.d.R. nur eingeschossige Neubebauung (gesamte Geschossflache: 13.973
m2) realisiert, ergibt sich eine Gesamtausnutzung einschl. der vorh. Bebauung (ma-
ximal mogliche Geschossflache = 32.909 m?) von unter 50% und somit kein U-
merschlielBungsbedarf. Wird jedoch eine hdhere Ausnutzung mit teilweise mehrge-
schossigen Gebauden z.B. bei zweigeschossiger Bauweise = 21.223 m? erzielt, wird
die 50%-Schwelle tGiberschritten und es besteht UmerschlieRungsbedarf.

Die bestehende Zufahrt soll nach Ausbau der Anbindung an die StralRe "Zum
Waldsportplatz" aufgehoben und anschlieBend ausschlie3lich als Zugang fiir Ful3-
ganger, Radfahrer und im Bedarfsfall fiir Rettungsfahrzeuge offen gehalten werden.
Eine zuséatzliche duRere Anbindung des Gebietes an die Griinberger Strafl3e in der
Nordostecke des Bebauungsplan-Geltungsbereiches ist nicht vorgesehen, da sie nur
unter Verzicht auf den Bau einer Anschlussstelle an den Giel3ener Ring realisierbar
ware.

Die innere Erschliel3ung erfolgt durch eine StichstralRe mit Wendehammer und nutzt
weitgehend die bereits vorhandenen befestigten Verkehrsflachen, wobei im Bereich
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saumen am sudlichen Rand des Plangebietes wird die Verbindung zu den benach-
barten Waldflachen hergestellt.

Im weiteren Verlauf der Planungen kam es zu Modifizierungen der praferierten Vari-
ante 2 insbesondere im Hinblick auf die Ausgestaltung des Wendeplatzes am Osten-
de der inneren ErschlieBungsstralle sowie im Hinblick auf die Gestaltung und innere
Gliederung des Mischgebietes im Norden des Gelandes.

Im Vergleich mit der vom Eigentimer des Depotgeléndes vorgelegten Variante eroff-
net die vorliegende Bebauungsplan-Konzeption einen dhnlichen Umfang an baulich
nutzbarer Flache, bendtigt aber wesentlich weniger ErschlieBungsflache. Durch die
Planung der Nordostecke wahrt der vorliegende Entwurf im Unterschied zu der Vari-
ante des Eigentiumers im Interesse der Stadt Giel3en die Option auf einen Ringan-
schluss der Griinberger StraRe. Auch bezlglich der auBeren Anbindung ist die Be-
bauungsplan-Konzeption ginstiger zu bewerten, da sie - fir den Endausbau des
Gewerbegebietes - mit dem Anschluss an die leistungsfahig ausbaubare Einmun-
dung an die StraRe zum Waldsportplatz auskommt und nicht die Nutzung der heuti-
gen Zufahrt sowie die Herstellung einer weiteren Zufahrt in der Nordostecke des Ge-
landes vorsieht. Schliel3lich lasst diese Variante auch - verglichen mit dem vorliegen-
den Bebauungsplan-Vorentwurf - deutlich starkere Eingriffe in Natur und Landschaft
erwarten.
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Variante 2 (im Bebauungsplan weiter verfolgte Variante)
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Als Ergebnis der stadtebaulichen Bewertung und der Vorabstimmung innerhalb Ver-
waltung wurde die sogenannte "Variante 2" weiter verfolgt. Dieses Konzept unter-
scheidet sich von den anderen betrachteten im wesentlichen durch eine besonders
flachensparende und leistungsfahige Verkehrsanbindung und innere Erschliel3ung,
durch umfeldvertragliche Nutzungen und durch eine optimierte Griinplanung.

Die Gebaudeanordnung und die daraus entwickelte Anordnung der Baufelder ist so-
wohl unter stadtgestalterischen Gesichtspunkten als auch im Hinblick auf den Larm-
schutz gegenuber der A 485 glinstig zu bewerten. Durch die Anlage eines Wende-
platzes kann im dstlichen Plangebiet Uber die Stellung der Gebaude ein Stralenraum
geschaffen werden, der diesen Bereich stadtebaulich aufwertet. Im Zusammenhang
mit der beidseitigen Gebaudeflucht entlang der ErschlieBungsachse in Ost-West-
Richtung entsteht fir das Plangebiet insgesamt ein weitgehend geschlossenes und
klares Raumgefiige. Die nicht durch ErschlieBungsflachen unterbrochene dstlich ge-
legene gewerbliche Bauflache ermdglicht die Herstellung einer geschlossenen Ge-
baudefront, die in Verbindung mit einer dreigeschossigen Bebauung bzw. entspre-
chenden Gebaudehdhen (Halle) zur Minderung der Larmimmissionen beitragen
kann.

Die im ndérdlichen Plangebiet angeordneten Gebaude sind nach Siden ausgerichtet,
so dass die Voraussetzungen flr eine qualitativ hochwertige Wohnsituation insbe-
sondere fir die rickwartigen Gebaude gegeben sind.

Die durch Umsetzung der préaferierten Variante 2 in den Bebauungsplan aufgenom-
mene Freiflichengestaltung und Grinordnung tragt - unter Wahrung einer fir die
Standortgunst des Gebietes angemessenen Nutzungsdichte - zu einer besonders
glunstigen Gliederung des Baugebietes und zu einer engen Vernetzung der Grinfla-
chen bei. Auch werden Spielrdume fur Aufwertungsmafnahmen eréffnet. Dadurch
bietet die praferierte Losung besonders gute Moglichkeiten zur Berlicksichtigung der
Belange von Naturschutz und Landschaftspflege einschlieZlich der Eingriffsminimie-
rung und des Ausgleichs von Eingriffen. Durch das Freihalten von Grinstreifen in
Nord-Sud-Richtung wird in dieser Variante im Vergleich zu den anderen eine starkere
Vernetzung der umgebenden Grinflachen und -strukturen erreicht.

AulRerdem kann ein gro3erer Anteil des vorhandenen offenen Grabensystems erhal-
ten und in einen Gewasserverbund einbezogen werden. Uber die Bildung von Wald-

Bauleitplanung der Universitatsstadt Giel3en, Begriindung zum Bebauungsplan "Zum Waldsportplatz"
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5. Variantendiskussion

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden zwei Konzeptvarianten zur
Gebaude-, Nutzungs- und Freiflachenstruktur sowie zur ErschlieBung entwickelt. Die
beiden Konzepte unterscheiden sich insbesondere in den Ldsungsvorschlagen zur
Verkehrsanbindung an die Grinberger Stral3e, zur inneren Erschliel3ung, zur stadte-
baulichen Fassung o6ffentlicher und halboéffentlicher Raume sowie zur Gliederung der
Bau- und Freiflachen.

Zusétzlich zu den beiden genannten Varianten wurde ein weiteres Konzept in die Va-
riantenbetrachtung einbezogen, das vom derzeitigen Eigentimer des Depotgelandes
vorgelegt wurde und bevorzugt wird. Die diskutierten Varianten sind den nachfolgen-
den Abbildungen zu entnehmen.

Konzeption des Eigentiimers (Oktober 2001)
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Nutzungsverteilung und -beschrankung entsteht, insbesondere Wohnnutzung an-
grenzend an die rickwartigen Partien der Grundstiicke an der Griinberger Stral3e.
Die Gebaudehdhe sollte dem Wunsch der damals anwesenden Anwohner zufolge
auf ca. 2 Geschosse begrenzt werden und eine dichte Randeingriinung des ehemali-
gen Depotgelandes nach Norden erfolgen.

Weiterhin wurden bereits ausgewahlte Trager offentlicher Belange (Untere Natur-
schutzbehérde, Forstamt, Amt fur Straen und Verkehrswesen) angehort.

Im Oktober 2002 wurde die friihzeitige Beteiligung der Trager offentllicher Belange
gemal 8 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt. Aufgrund der Auswertung und Bericksichti-
gung der Anregungen sowie einer ausfuhrlichen Abstimmung mit dem derzeitigen
Grundstiickseigentiimer erfolgten verschiedene Anderungen der Festsetzungen des
Vorentwurfes zum Bebauungsplan.

Vom 20. Februar bis 27. Marz 2006 wurde der Entwurf zum Bebauungsplan ein-
schlielich Begrindung mit Umweltbericht offengelegt. Die im Rahmen der einge-
gangenen Stellungnahmen vorgebrachten Anregungen wurden abgewogen, und so-
weit ihnen gefolgt wurde, in den Bebauungsplan und Begriindung eingearbeitet. Eine
Anderung der Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw. der Grundziige der Pla-
nung erfolgte nicht, so dass eine erneute Offenlegung nicht erforderlich ist.

4.7 Folgerungen aus der Bestandsaufnahme und -bewer  tung
Aus der Bestandserfassung und -analyse ergeben sich Folgerungen fir die situati-
onsgerechte Entwicklung einer stadtebaulichen Konzeption, die nachfolgend zusam-
mengefasst werden sollen.
Aufgrund der bisherigen Umnutzung des friheren Depotgelédndes hat sich in der vorhandenen Bebau-
ung eine eher kleinteilige gewerbliche Nutzung etabliert, die grundsatzlich erhaltenswert ist. Demge-
geniber sind die Freiflachen gemessen an ihrer Lagegunst innerhalb des Stadtgebietes deutlich unter
Wert genutzt. Die zumindest in Teilen ungeordnet erscheinende Freiflachennutzung beeintrachtigt das
Gesamtgebiet.
Die als erhaltenswert eingestuften Gebaude sowie die vorhandene west-6stlich durch das Gebiet ver-
laufende ErschlieBungsachse sollen die bauliche Grundstruktur bilden.
Als erhaltenswerte Freiraumstrukturen sind der waldartige Baumbestand in der Siidwestecke, der Be-
reich stidostlich der Lagerhduser und die Baumgruppe im Nordwesten zu nennen.
Entlang der Grinberger Stral3e gibt die vorhandene Einzelhauszeile die anstrebenswerte stadtebauli-
che Grundstruktur vor.
Spielraume fir die bauliche Entwicklung bestehen insbesondere am Ost- und Nordrand des Plange-
bietes sowie in Form einer Nachverdichtung zwischen den Lagerh&usern und an der Grinberger Stra-
Re.
Am Ostrand des Plangebietes sind Nutzungen zu lokalisieren, die gegeniber Larmemissionen des
GieRRener Ringes unempfindlich sind. Hier kommt vorrangig ein Gewerbegebiet in Betracht.
Die Baustruktur mit den groRvolumigen Lagerhdusern legt im Sidteil des Plangebietes vorrangig eine
gewerbliche Nutzung nahe.
Im Norden des Plangebietes ist durch Nutzungszonierung, Lage und Dimension der Bebauung ein
vertraglicher Ubergang zur vorhandenen Wohnbebauung herzustellen. Das Heranriicken eines Ge-
werbegebietes an die nordliche Grenze des Geltungsbereiches scheidet aus.
In der Nordwestecke des Plangebietes erfordert die von der Griinberger Stral3e ausgehende Larmbe-
lastung eine wenig empfindliche Nutzung, ein Wohngebiet kommt hier nicht in Betracht. Unter Bezug-
nahme auf die benachbarten Nutzungen und die verkehrsgtinstige Lage ist hier die Ausweisung eines
Mischgebietes angemessen.
Die Hohe neuer Bebauung sollte sich einerseits an der vorhandenen und umgebenden Baustruktur o-
rientieren, andererseits ist im Ostteil des Plangebietes die Hohenentwicklung neuer Bebauung ein
maogliches Element zur Schallabschirmung gegeniber dem GieRRener Ring.
Die Lagegunst des Plangebietes rechtfertigt eine relativ hohe bauliche Ausnutzung des Plangebietes.
Entlang der Gartenzone an der Grinberger StraRe muss das Nutzungsmal einen nachbarschaftsver-
traglichen Ubergang gewahrleisten.
Mdglichkeiten des naturschutzrechtlichen Ausgleiches bestehen im Rickbau befestigter Flachen, in
der Forderung des Waldflachenverbundes, der Schaffung und Vernetzung von Gewésserlebensréu-
men und der Forderung einer strukturreichen Saumzone vor dem sudlich benachbarten Waldrand.

Bauleitplanung der Universitatsstadt Giel3en, Begriindung zum Bebauungsplan "Zum Waldsportplatz"
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4.6

zur stadtebaulichen Bestandsaufnahme wurde deshalb eine schalltechnische Unter-
suchung veranlasst mit dem Ziel, die Mdglichkeiten einer baulichen Nutzung des
Plangebietes unter Berucksichtigung der einschlagigen Schallschutz-Vorgaben zu
klaren.

Fur die Beurteilung der Immissionssituation sind der Untersuchung zu Folge insbe-
sondere die Nachtwerte relevant. Eine Larmberechnung ergab, dass im Ostteil des
ehemaligen Depots Nachtwerte von mehr als 65 dB(A) auftreten und die gesamte
Ostliche Halfte des Gelandes bei Nacht mit mehr als 55 dB(A) belastet ist. Ebenfalls
Uber 55 dB(A) liegen die nachtlichen Immissionen in einem Streifen entlang der
Griunberger Stral3e.

Malgeblich fir die Bewertung der Immissionen sind die Orientierungswerte gemani
DIN 18005. Diese werden fur die im Plangebiet in Betracht kommenden Nutzungs-
arten wie folgt angegeben:

Orientierungswerte gemaf DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1)
Orientierungswert in dB(A)
bei Tag in der Nacht

Verkehrslarm Industrie-, Gewer-
Gebietsnutzung be- und Freizeitlarm
(BauNVO)
Mischgebiet 60 50 45
Gewerbegebiet 65 55 50

Im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung (8 1 Abs. 6 BauGB) ist es dem
schalltechnischen Gutachter zufolge geiibte Praxis, den Spielraum fir Uberschrei-
tungen der genannten Orientierungswerte auf 5 dB(A) zu begrenzen. Im Ostteil des
Gebietes kommt der Bestandsaufnahme zufolge demnach allenfalls ein Gewerbege-
biet in Frage, die Ausweisung eines Mischgebietes ist im nérdlichen Teil des Gelan-
des mit den Vorgaben des Larmschutzes vereinbar.

SchlieBlich sind im Rahmen der Planaufstellung auch maogliche Sportlarm-
Emissionen zu beachten, die von den sidlich benachbarten Sportanlagen ausgehen.
Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde auf der Grundlage von Nut-
zungsdaten, die das Sportamt zur Verfligung gestellt hat, eine Larmberechnung
durchgefuihrt. Demzufolge lassen sich die Werte zur Larmvorsorge - maR3geblich ist
die 18. BImSchV - innerhalb des Plangebietes sowohl Werktags als auch am Wo-
chenende einhalten.

Bisherige Beteiligungsverfahren

Die stadtebaulichen Potenziale, Probleme und Ziele wurden im Vorfeld mit dem Ei-
gentimer des ehemaligen Depots intensiv erdrtert. Wesentlicher verbliebener Dis-
senspunkt ist der Wunsch des Eigentimers, das gesamte Areal dauerhaft Uber die
vorhandene Anbindung an die Griinberger Stral3e zu erschlieen. Um diesen Aspekt
besser beurteilen zu kénnen, wurde im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens eine
Verkehrsabschatzung fur den Fall einer vollstdndigen Ausnutzung der im Plangebiet
neu entstehenden Baurechte vorgenommen und den weiteren Planungen zu Grunde
gelegt.

Am 26.04.2000 fand eine Informationsversammlung fir die Anwohner aus der Grin-
berger StralRe statt. Die Anwohner zeigten sich grundsatzlich mit einer Bebauungs-
planung fur das ehemalige Depotgelande einverstanden, sofern eine vertragliche
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Es sind somit sowohl im Gebaude- als auch im Freiflachenbestand erkennbare Nut-
zungsreserven vorhanden.

Gewerbenutzungen, die durch Emissionen die Nachbarschaft wesentlich stéren, wur-
den im Rahmen der Bestandsaufnahme nicht erfasst.

4.5 Larm
Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung im Zuge des GielRener Ringes und der Grin-
berger StralRe unterliegt das Plangebiet erheblichen Larmimmissionen. Begleitend

Bauleitplanung der Universitatsstadt Giel3en, Begriindung zum Bebauungsplan "Zum Waldsportplatz"
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4.4

Die Bebauung im westlichen und sudlichen Umfeld des Plangebietes kann als zer-
streut beschrieben werden. Westlich der StralRe zum Waldsportplatz befinden sich
nahe der Grinberger Stral3e zwei Gewerbeanwesen mit Zweckbauten ohne beson-
dere gestalterische Bedeutung, ferner Gebaude auf dem Areal des Waldsportplatzes
(Umkleide, Lagergebaude, Restaurant, Kassenhauschen etc.). Sudlich des ehemali-
gen Depots gibt es das Heim eines Musikvereins sowie ein Gebaude der Telekom
mit Uberwiegender technischer Funktion. Der inhomogene und gestalterisch insge-
samt unbefriedigende Eindruck dieser Splitterbebauung wird durch den dominanten
vorhandenen Baumbestand stark gemildert, der zu den benachbarten Waldflachen
Uberleitet. Die nordlich benachbarte Grinberger StralRe bildet auf Hohe des Plange-
bietes mit den begleitenden Baumreihen eine eindrucksvolle und groRzlgige Stadt-
einfahrt.

Nutzung im Jahr 2006

Das ehemaligen Depot ist von gewerblicher Nutzung gepragt, Wohnen fand seit Ver-
kauf des Gelandes durch die Bundesvermdgensverwaltung im Jahr 1996 nicht statt.
Die Nummerierung der einzelnen Gebdude bezieht sich auf die Lageplan-
Bezeichnung der US-Armee, die entsprechenden Nummern werden z.B. bei der
Stellung von Bauantragen verwendet (vgl. Abbildung).

In den beiden Gebauden Nr. 620 und 621 an der Zufahrt von der Grinberger Stral3e
ist ein Softwarebetrieb untergebracht. Die asphaltierten Flachen vor diesen Gebau-
den werden als Kfz-Stellplatze genutzt.

Im sudostlichen Anschluss daran stehen die Hauser 600 und 601. In Haus 601
(ehemalige Poststelle) sind ein Auto-Felgenhéndler und die Annahmestelle einer
Holzmdbel-Sanierungsfirma untergebracht. Auf dem Parkplatz hinter dem Haus sind
Container einer Aktenvernichtungsfirma und Leihwagen abgestellt.

Haus Nr. 600 wird von einer Kampfkunstschule genutzt.

Im Haus 604 hat sich eine Schreinerei eingemietet.

Im westlichen der beiden groRen Lagerhauser (Haus 606) hat sich im Erdgeschoss
(EG) ein Kfz-Reparaturbetrieb angesiedelt. Aul3erdem werden Raume im EG von ei-
nem Kabelnetzbetreiber genutzt. Im 1. Obergeschoss (OG) ist ein Hard- und Soft-
warebetrieb untergebracht. Das 2. OG nutzt eine Tanzschule, die dort auch eine 6f-
fentlich zugangliche Gaststatte betreibt.

Im Ostlichen grof3en Lagerhaus (Haus 607) wird die EG-Zone von verschiedenen
kleineren Gewerbebetrieben genutzt (Kfz-Reparaturen, Lagerung von Biromdébeln,
Biro eines Rohrreinigungsbetriebes, Lager eines Brandschutzbetriebes).

Das OG wird als Anlage fur sportliche Zwecke (Billard, Snooker, Sportbar) genutzt.
Das Lagerhaus 605 ist im Jahr 2000 abgebrannt und seither nicht wieder aufgebaut
worden. Das Lagerhaus 616 dient einem kleinen Speditionsbetrieb als Lager. Die
grol3e Lagerflache am Ostrand des Areales wurde bis 2005 fast vollstandig von der
Initiative "Baustein" genutzt, kleine eingezaunte Teilflachen haben ein Schrotthandler
und ein Gerlstbaubetrieb belegt.

Ein untergeordneter Teil der Gebaudeflachen und ein erheblicher Teil der Lagerfla-
chen im Freien wird derzeit nicht genutzt oder stehen leer.

| Lageplan mit Geb&dude-Nummerierung

Bauleitplanung der Universitatsstadt Giel3en, Begriindung zum Bebauungsplan "Zum Waldsportplatz"
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4.2

4.3

e |UT, Institut fur Umwelttechnik GmbH / Alzenau 1997: Historische Erkundung des
Class I1l/1V-Depot, Gutachten im Auftrag des Staatsbauamtes Darmstadt;

 FRITZ GmbH / Einhausen 2002: Bebauungsplan "Zum Waldsportplatz", unveroff.
Schalltechnisches Gutachten im Auftrag des Planungsbiros HENKEL+BELLACH.

Lage im Stadtgebiet, Erschliel3ung

Das Plangebiet hat aufgrund der Lage im Stadtgebiet und der guten verkehrlichen
Anbindung Uber die Griinberger StraRe und den GielRener Ring (A 485) eine hohe
Lagegunst. Die Larmemissionen der HauptverkehrsstraRen schranken allerdings die
Nutzungsmoglichkeiten ein (s.u.).

Das gesamte Areal liegt ca. 2,5 km in 6stlicher Richtung vom Stadtzentrum entfernt.
Es ist eine direkte Anbindung an den 6ffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) vor-
handen, eine Stadtbuslinie und mehrere Regionalbusse halten neben der heutigen
Zufahrt an der Bushaltestelle "Waldstadion" in der Grinberger Stral3e. Es besteht ei-
ne kurze Anbindung an den GielRener Ring Uber die Anschlussstellen "Ursulum" und
"Grunberger Stral3e" (Behelfsausfahrt). Zudem liegt das Gebiet mit seiner Zufahrt
unmittelbar an der B 49 (GieRen — Grinberg) und der L 3126 (GieRen — Grol3en-Bu-
seck).

Stadtebauliche Situation

Das ehemals militérisch genutzte Gelande wird von einer groRzlgigen und weitlaufi-
gen Anordnung von Verwaltungs-, Werkstatt- und Lagergebauden gepréagt, die vor-
wiegend in den vierziger Jahren des 20. Jahrhunderts errichtet wurden. Zum Teil sind
die Gebaude charakteristisch fur die damalige militarische Bauweise und aus bau-
historischer, aber auch aus lokalgeschichtlicher Sicht erhaltenswert. Als erhaltens-
werte Bausubstanz in diesem Sinne sind die beiden grof3en Lagerhauser im Siden
des Plangebietes einschlief3lich ihrer Zufahrtsrampen zu nennen, auferdem das
nordlich den Lagerhausern gegeniberliegende Werkstattgebdude und das 2-
geschossige Verwaltungsgebaude an der Grinberger StralRe. Diese Gebaude sollten
in das stadtebauliche Konzept flr das ehemalige Depot integriert werden, die Bau-
struktur sollte sich im Umfeld auf diese Geb&ude beziehen. Bei den anderen Gebau-
den, die Uberwiegend nach dem 2. Weltkrieg errichtet wurden, handelt es sich nicht
um Bausubstanz von besonderer Bedeutung fur die Siedlungsgeschichte oder das
Ortsbild. Ob der Bauzustand die Erhaltung dieser Gebaude begunstigt, ist im Einzel-
fall anhand konkreter Nutzungsabsichten zu prifen.

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt durch ein mit Asphalt befestigtes Stra-
Bennetz. Aufgrund der Verteilung und Nutzung der Freiflachen innerhalb des Gelan-
des entstehen Teilrdume mit deutlich unterschiedlichem Erscheinungsbild. Im Umfeld
der Gebaude, vor allem jedoch im Nordost- und Ostteil des Plangebietes befinden
sich ausgedehnte befestigte Flachen, die in ihrer Entstehung fast durchweg auf die
frihere militarische Nutzung zuriickgehen. In diesen Teilen wirkt das Plangebiet un-
geordnet und einer Gewerbebrache ahnlich. Im Westen und Siden sind groRRere
Baumbesténde vorhanden und vermitteln den Eindruck einer Parklandschaft in Fort-
fuhrung der sudlich benachbarten Waldflachen.

Die bauliche Nutzung des Umfeldes konzentriert sich auf die Grilinberger Stral3e.
Nordlich des Plangebietes steht eine Zeile von Wohnhausern aus den 20er und 30er
Jahren des 20. Jahrhunderts. Diese Hauserzeile weist eine drtlich pragende gestalte-
rische Einheitlichkeit auf und definiert eine gut erkennbare Bauflucht und Geb&aude-
zone entlang der Grinberger Stra3e. Die bauliche Nutzung der Nordwestecke des
Plangebietes sollte zur Grinberger Stral3e hin auf Lage, Struktur und Maf3stablichkeit
der vorhandenen Bebauung Bezug nehmen.

Bauleitplanung der Universitatsstadt Giel3en, Begriindung zum Bebauungsplan "Zum Waldsportplatz"
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3.5

4.1

ren Nahe zum Waldrand und den Hausgarten zuriickzufihren ist. Wertbestimmend
sind insbesondere die mageren, extensiv gepflegten Rasenflachen in Verbindung mit
Baumbesténden, wobei es sich in der Vogelwelt jedoch im wesentlichen um Aller-
weltsarten der umliegenden Wald- und Siedlungsgebiete handelt.

Fur Tagfalter und Widderchen ist lediglich der Stdosten und dort vor allem bllten-
reiche Ruderalfluren von Bedeutung. In diesem Bereich wurde die Lagernutzung in
der jungeren Vergangenheit stark intensiviert.

Amphibien konnten nicht nachgewiesen werden, fir die Libellenfauna hat der Feuer-
I6schteich im Sudosten des Depotgelandes eine gewisse Bedeutung.

Als entwicklungsfahige Potenziale der Biotopausstattung, die in die stadtebauliche

Konzeption eingebunden werden sollen sind zu nennen:

- Sicherung des Bestandes an naturschutzfachlich wertvollen Grinlandgesellschaften
Ostlich des Ldschteiches.

- Verbund der Waldbiotope sudlich der Griinberger StralRe. Die Sudwestecke des
Plangebietes hat hier Trittsteinfunktion, die Baumgruppe in der Nordwest-Ecke ist
eine vorgelagerte Kleinstruktur, die angebunden werden sollte.

- Weiterentwicklung der Waldrandzone im Siden, die in Form von Schlagfluren,
Saumen und Sukzessionsgehdlzen bereits auf das Plangebiet Ubergreift.

- Fordern eines Verbundes von Kleingewassern unter Einschluss vorhandener wech-
selnasser Standorte sowie der Oberflachenentwéasserung auf dem Gelande des e-
hemaligen Depots.

Mdglichst erhalten bleiben soll auRerdem die Durchlassigkeit des Gebietes in Nord-

Sud-Richtung entlang von leitenden Gehdlzstrukturen.

Landschaftsbild und Erholungseignung

Innerhalb des Plangebietes findet ein Ubergang zwischen dem Siedlungsraum und
den sudlich benachbarten Waldflachen statt. Die relativ kleinteilige Bebauung in der
Nordwestecke des ehemaligen Depots fligt sich strukturell in die Gebaudezeile ent-
lang der Grunberger Strafl3e ein.

Zur Mitte des Depotgelandes findet in der Bebauung ein MafRstabssprung zu den
massigen Lagergebauden statt. Topografie und Baumbestand im Stden und Sud-
westen des Gelandes mildern die Wirkung der Lagerhauser (v.a. des westlichen) und
vermitteln optisch zu den angrenzenden Waldbestanden. Im Unterschied dazu wirkt
der von Verkehrs- und Lagerflachen dominierte Ostteil des Depotgeldndes ungeglie-
dert und in der heutigen Lagernutzung fir recycelte Baustoffe ungeordnet, stellen-
weise stark vernachlassigt.

Nach Auflen hin ist das ehemalige Classll/IV-Depot durch die Hausgarten entlang
der Griunberger StralRe und den Gehdélzbestand optisch weitgehend abgeschirmt.

Auf dem ehemaligen Depot findet aktuell keine 6ffentliche oder private Erholungsnut-
zung statt. Das Gebiet befindet sich in Privatbesitz und ist derzeit nur eingeschrankt
offentlich zuganglich. Die Erholungseignung der privaten wie der offentlichen Freifla-
chen in der Umgebung leidet unter dem starken Verkehrslarm und der Barrierewir-
kung des Giel3ener Ringes.

Ein Erholungswegenetz ist im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden. Die Stral3e
"Zum Waldsportplatz" ist wegen der Bahnquerung eine wichtige Fuf3- und Radwege-
verbindung zwischen der Licher und der Griinberger Stralie.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme und -bewertung

Vorhandene Gutachten
Es liegen folgende Gutachten zum Plangebiet vor:
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3.4

Auch der relativ grof3e Anteil vegetationsarmer Flachen auf dem Depotgeléande be-
dingt eine erhdhte Staubkonzentration in der Luft.

Zusammengefasst kann das Plangebiet als Bereich mit eher belastenden klimahy-
gienischen Verhaltnissen eingestuft werden, eine Uber das Gebiet hinaus reichende
Ausgleichsfunktion ist nicht erkennbar. Ortliche klima- und lufthygienische Bedeutung
haben der Baumbestand und die Rasenflachen.

Reale Nutzung, Biotope, Flora und Fauna

Zu Art und Umfang der gewerblichen Nutzung von Gebauden und befestigten Frei-
flachen siehe unten.

Biotopstruktur, Vegetation

Im einzelnen sind folgende Biotoptypen anzutreffen:

- Kurzlebige Ruderalfluren;

- Ruderale Wiesenbestande in verschiedenen Ausbildungen;

- Scherrasen und Extensivrasen, stellenweise mit altem parkartigem Baumbestand;

- Kriechrasen wechselnasser Standorte;

- Magerrasen;

- Ausdauernde Krautfluren;

- Schlagfluren;

- Pioniergehdlze.

Das Gelande im sudlichen und westlichen Anschluss an das Plangebiet wird seit et-
wa den 70er Jahren des 20. Jahrhunderts von Sportanlagen (Universitats-
Sportgelande, Waldsportplatz als zentrales stadtisches Sportstadion) eingenommen.
Fragmentierte Waldstlicke neben und zwischen den Sportplatzen lassen erkennen,
dass die Sportanlagen in den GieRener Stadtwald hinein gebaut wurden.

Die aus Sicht des Naturschutzes wertvollsten Griinstrukturen im Plangebiet sind:

- der Komplex aus Gehdlz- und Offenlandbiotopen in der Studostecke des Depotge-
landes mit Magerrasen, Krautfluren und Rasengesellschaften wechselnasser
Standorte, Schlagfluren und Sukzessionsgehdlzen sowie

- der waldartige Baumbestand in der Sudwestecke mit grof3en alten Eichen und ein-
zelnen anderen Laubb&dumen und Waldkiefern.

Wertvoll sind aufRerdem verschiedene alte Einzelbaume in der Nordwestecke und am

Nordrand des Plangebietes. Von gewisser Bedeutung sind ferner die extensiv ge-

pflegten und ausgehagerten Rasenflaichen am Nordrand des Gebietes, vor allem in

Verbindung mit der ndrdlich angrenzenden ruckwartigen Gartenzone an der Grin-

berger Stral3e.

Die wichtigsten Biotope der nadheren Umgebung sind die Waldinseln sudlich und

westlich des Plangebietes sowie als kleinflachige Sonderstandorte mehrere Tumpel

innerhalb dieser Walder.

Ob Biotope, die dem pauschalen Schutz bestimmter Lebensraume und Landschafts-
bestandteile gemaR § 15d HENatG unterliegen im Plangebiet vorkommen, ist durch
die zustandige Naturschutzbehdrde zu beurteilen. Vegetationsbestande, die sich den
in 8 15d HENatG aufgefuihrten Lebensraumen zuordnen lassen, kommen kleinflachig
vor. Es handelt sich um bodensaure Magerrasen mit Besenheide im Stdosten des e-
hemaligen Depots.

Fauna

Die innerhalb des ehemaligen Depots untersuchten Artengruppen Voégel, Amphibien,
Tagfalter und Widderchen sowie Libellen bilden das Lebensraumspektrum des Ge-
bietes ab. Bei den Végeln sind die typischen Arten der Siedlungsgebiete pragend,
wobei das Vorkommen bzw. die Haufung einiger Arten auf die - im Vergleich zu den
meisten anderen Siedlungsarealen - grof3e Strukturvielfalt der Flachen sowie auf de-
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3. Naturraumlicher Bestand

3.1  Vorhandene Gutachten

Es liegen folgende Gutachten zum Plangebiet vor:
PEUKER, S. / Hofheim 1995: Okologisches Gutachten Flora und Fauna auf der ehemaligen Militarfla-
che Class I, IV-Depot; unverdéffentlichtes Gutachten im Auftrag der Stadt Giel3en;
HENKEL+BELLACH / Wettenberg 1998: Faunistische Erhebungen im Gebiet Classll/IV-Depot; unver-
offentlichtes Gutachten im Auftrag der Gewerbepark Becker GmbH, Giel3en;
HENKEL+BELLACH / Wettenberg 2002/2005: Landschaftspflegerischer Planungsbeitrag zum Bebau-
ungsplan "Zum Waldsportplatz"; unverdffentlichtes Gutachten im Auftrag der Stadt GielRen; Wetten-
berg.

Bezlglich der detaillierten Beschreibung und Bewertung des Bestandes und der Bau-
leitplanung wird insbesondere auf den landschaftspflegerischen Planungsbeitrag zum
Bebauungsplan (HENKEL+BELLACH 2002/2005) verwiesen.

3.2 Lage im Naturraum

Das Plangebiet liegt auf einer Hohenlage von ca. 180 m U.M. innerhalb des Natur-
raumes "Marburg-Giel3ener Lahntal", Untereinheit "GieRener Becken", Teileinheit
"GielRener Lahntal". Es befindet sich am 6stlichen Rand des Giel3ener Siedlungsge-
bietes zwischen der Griinberger Stral3e (B 49), dem Giel3ener Autobahnring (A 485)
und der Bahnstrecke GielRen-Fulda. Neben den genannten StraRenzigen im Norden
und Osten ist fur die rdumliche Lage die Nachbarschaft mit kleinen Waldflachen ty-
pisch, die bei der Anlage von stadtischen und universitaren Sportanlagen ubrig
geblieben sind.

3.3 Naturliche Standortbedingungen
Geologie
Das Umfeld des Plangebietes wird geologisch grof3flachig von Sedimentgesteinen
gepragt. Im Nordteil entlang der Griinberger StralBe stehen Reste einer &lteren
Lahnterrasse an, im Sidteil tonige SiRwassersedimente.
Boden
Innerhalb des ehemaligen Depots sind grof3e Flachen Uberbaut und geschottert, auf
diesen Flachen sind die urspringlichen Béden vollstandig verloren gegangen. Das
urspriingliche Substrat ist wahrscheinlich unter den geschlossenen Vegetationsfla-
chen vorhanden. Dabei handelt es sich um Braunerden und Pseudogleye.
Wasserhaushalt
Das oberste Grundwasserstockwerk weist sehr geringe Grundwasserergiebigkeiten
auf, das Grundwasservorkommen wird durch die Deckschichten relativ gut vor dem
Eindringen und der Ausbreitung von Verschmutzungen geschutzt. Innerhalb des Ge-
bietes gibt es keine dauernd wasserfihrenden FlielRgewdasser. Das im ehemaligen
Depot anfallende Niederschlagswasser wurde durch ein System von Graben in
Richtung Stden abgeleitet und einem Sammler zugefihrt. Die Sohle der Entwasse-
rungsgraben ist mit Beton-Halbschalen befestigt. Einziges Stillgewasser innerhalb
des Plangebietes ist ein betonierter Feuerldschteich im Siddosten des ehemaligen
Depots.
Klima
Die bebauten, versiegelten und geschotterten Standorte sind Aufheizungsflachen mit
ganztagig gegenuber der Umgebung deutlich erhéhten Temperaturen. Die Bereiche
mit waldartigem Gehoélzbestand bilden dagegen einen weitgehend ausgeglichenen
kiuhlen Tagesverlauf der Oberflachentemperaturen aus. Vorhandene Rasen sind
kleinrdumige Kaltluftentstehungsflachen. Im Gebiet herrschen an austauscharmen
Strahlungstagen Winde aus ndrdlichen und nordéstlichen Richtungen vor.
Lufthygienisch wirkt sich im Plangebiet die Nahe der stark befahrenen Stral3en A 485
und B 49 in Form von gas- und staubférmigen Schadstoffemissionen ungtinstig aus.
Bauleitplanung der Universitatsstadt Giel3en, Begriindung zum Bebauungsplan "Zum Waldsportplatz"




henkel + bellach Seite 3

Stadt- und Landschaftsplanung

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Ubergeordnete Planungsziele und Rahmenbedingunge  n

Regionaler Raumordnungsplan

Das Plangebiet wird im Regionalplan Mittelhessen von 2001 als Bestandteil des
Siedlungsgebietes von Giel3en, als "Siedlungsflache Bestand" dargestellt, die vorge-
sehene bauliche Entwicklung stimmt mit den Zielen von Raumordnung und Landes-
planung tberein.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gief3en 2000/2002 stellt das Plangebiet als "Ge-
mischte Bauflache" und den angrenzenden Teilabschnitt der Griinberger StralRe als
"Sonstige Uberortliche und ortliche Hauptverkehrsstral3e" dar. Die nordlich benach-
barte Bebauung entlang der Griinberger Stral3e ist als "Wohnbauflache" dargestellt.

Mit der Festsetzung von Mischgebieten und Gewerbegebieten mit Nutzungsein-
schrankungen sowie der StralRenverkehrsflachen sind die Festsetzungen zu Art der
Nutzung und zu den Verkehrsflachen aus den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes entwickelt. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher nicht erfor-
derlich.

Forstrecht

Durch Abstimmung mit dem zustandigen Forstamt Gief3en wurde geklart, dass die
Baum- und Gehoélzbestande innerhalb des Geltungsbereiches nicht als Wald im Sin-
ne des Hessischen Forstgesetzes einzustufen sind. Die Ausweisung von Schutzwald,
Bannwald oder Erholungswald ist innerhalb des Plangebietes nicht vorgesehen.

Planungen und Belange im Umfeld des ehemaligen Depotgelandes
Teilanschlussstelle "Grinberger Stral3e”

Norddstlich angrenzend an das Depotgelande stellt die Universitatsstadt Gielzen im
Flachennutzungsplan den Ausbau einer Teilanschlussstelle "Griinberger Stral3e" dar,
wobei dem aktuellen Planungsstand zufolge in Form einer "Hollandischen Rampe"
eine Ringauffahrt von der Grinberger StralRe in Richtung Siden angelegt werden
soll. Die hierfur erforderlichen Flachen sollen freigehalten werden. Das Baurecht fir
die zuklnftige Auffahrt soll in einem eigenstandigen Verfahren geschaffen werden.
Unabhéangig davon besteht innerhalb des Plangebietes die Mdglichkeit, La&rmschutz-
maflinahmen durchzufiihren, z.B. in Form eines zur Rampe parallel verlaufenden
Larmschutzwalles.

Lage im Verkehrsnetz, Verkehrsanbindung

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der "Grinberger Straf3e" (B 49/L3126), die als U-
berortliche HauptverkehrsstralRe eine durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge von
16.000 Kfz/24h (Verkehrsentwicklungsplan Giel3en - Analyse 1997) aufweist. Nord-
ostlich des Plangebietes gabelt sich der Hauptstraf3enzug. Die in Richtung Nordosten
weiter fuhrende "RdOdgener Stral3e" (L3126) hat eine Verkehrsbelastung von ca.
8.500 Kfz/ 24h, auf der in Richtung Osten verlaufenden Grunberger Stral3e fahren ca.
15.000 Kfz/24h. Der Giel3ener Ring (A 485) tangiert den 0Ostlichen Gebietsrand, er ist
mit einem Verkehrsaufkommen von ca. 47.500 Kfz/24h (Europazahlung 2000) be-
lastet.

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt vorlaufig Gber eine Zufahrt an der Griinber-
ger StralRe soll aber bei Eintreten bestimmter Voraussetzungen ausschlief3lich tber
die StralRe "Zum Waldsportplatz" an die "Grinberger StrafRe" hergestellt werden.
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men, die zur Durchfihrung von naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen, aber
auch zur Anlage von Larmschutzeinrichtungen geeignet erscheinen. Darlber hinaus
wurden Teilflachen der Griinberger Stral3e und der Stral3e "Zum Waldsportplatz" zur
Sicherung einer ausreichenden Erschlielung in den Geltungsbereich aufgenommen.
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1.2

13

Erfordernis und Zielsetzung der Planung, Abgrenzu ng des Plangebietes

Aufstellungsverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt Giel3en hat in ihrer Sitzung
am 27.09.2001 die Aufstellung des Bebauungsplanes Gl 3/06 "Zum Waldsportplatz"
(ehem. Class. Il/IV-Depot) in der Gemarkung Giel3en beschlossen.

Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Das Class IlI/IV-Depot wurde von der US-Army bis 1995 zur Lagerung ungefahrlicher
Guter sowie fur Birozwecke und Dienstleistungen genutzt. Die vorhandenen Geb&u-
de wurden zum Uberwiegenden Teil bereits in den vierziger Jahren errichtet. Am
22.02.1995 erfolgte die Ubergabe des Gelandes an das Bundesvermdgensamt
(BVA). 1996 wurde das gesamte Depotgel&dnde zum Verkauf ausgeschrieben. Auf-
grund der planerischen Zielvorstellungen der Stadt Giel3en zu Gunsten einer stadte-
baulichen Neuordnung des Gebietes wurde schon damals auf die erforderliche Auf-
stellung eines Bebauungsplanes hingewiesen.

Mit dem jetzigen Eigentiimer, der auf dem Depotgel&nde einen Gewerbepark betreibt
und weiter entwickeln will, wurde seit 1998 tiber die Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages verhan-
delt. Die vorlaufige Genehmigung der Umnutzung des Geb&audebestandes und der
Freiflachen zu gewerblichen Zwecken erfolgte auf der Grundlage eines zwischen
dem Eigentimer und der Universitatsstadt Gief3en 1999 abgeschlossenen Ver-
gleichsvertrages.

Um die zugige Durchfiihrung des Planungsverfahrens sicherzustellen hat die Stadt
Giel3en inzwischen beschlossen, anstelle des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gemanR § 12 BauGB einen Bebauungsplan gemal? 8§ 8ff BauGB aufzustellen.

Ziel und Zweck der Planung ist es, die fur alle Beteiligten erforderliche Rechts- und

Planungssicherheit zu erlangen. Dies betrifft insbesondere die zukinftige gewerbli-

che Nutzung von grof3en Teilen Gebietes unter Beriicksichtigung der Belange der

benachbarten Nutzungen und die Entwicklung einer Bebauungskonzeption, die eine

geordnete Erschlielung, ausreichenden Immissionsschutz (Larm) und eine Abstim-

mung mit den Belangen des Landschafts- und Naturschutzes gewahrleistet.

Planungsziele sind im einzelnen:

- die Erhaltung und Ansiedlung nicht wesentlich stérender Gewerbebetriebe,

- die Entwicklung der nicht bebauten oder zur Nachverdichtung und Umstrukturie-
rung geeigneten Flachen,

- die Mischung von Wohnen und Arbeiten in von Immissionen abgeschirmten Berei-
chen,

- der Ausschluss von nicht vertraglichen Nutzungen und Anlagen, die das Wohnen
erheblich beeintrachtigen,

- die Erhaltung und Entwicklung wertvoller Griinbestdnde und Biotopstrukturen,

- die verkehrsgerechte Anbindung an das vorhandene Hauptverkehrsstraf3ennetz.

Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses fir den Bebauungsplan
umfasst eine Flache von rd. 6,1 ha. Enthalten ist das ehemalige Class Il/IV-Depot mit
Ausnahme einer Teilflache von ca. 400 m2 im Nordosten, die langfristig fir eine mdg-
liche Ringauffahrt von der Griinberger Stralle vorgehalten werden soll. Auf3erdem
wurden im 6stlichen und sitdostlichen Anschluss an das ehemalige Depotgelande
zwei Flurstiicke im stadtischen Besitz teilweise in den Geltungsbereich aufgenom-
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