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1

Anlass und Erfordernis der Planung

Im Zuge der Planung des Hochwasserdeiches wurde in 2005 auf der Grundlage der Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes die endgiltige wohnbauliche Siedlungsausdehnung der
GieBener Weststadt festgelegt. Am 16.06.2005 erfolgte der Einleitungsbeschluss fir ein Be-
bauungsplanaufstellungsverfahren durch die Stadiverordnetenversammlung. Demnach sollte in
Abstimmung mit dem erforderlichen Planfeststellungsverfahren fir den Deich und zur vorgese-
henen baulichen Umsetzung nach dessen Errichtung ein Wohngebiet ausgewiesen werden.
Das Deichbauwerk wurde bis Mitte 2009 fertig gestellt.

Mit dem o.g. Einleitungsbeschluss wurden folgende Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
verfolgt:

Umsetzung der Vorgaben des Regionalplanes Mittelhessen (2001) sowie des Gie3ener
Flachennutzungsplanes (2000) zur innenstadinahen Siedlungserweiterung,

Festlegung der endgiltigen Siedlungsausdehnung im hochwassergeschitzten Bereich,
Ausweisung eines Wohngebietes fir insbesondere Ein- und Zweifamilienhduser sowie
Doppelhduser als bisher unterreprasentierte Angebotsplanung fir die nordliche West-
stadt,

Ausgestaltung der endgiltigen Ortsrandbebauung mit harmonischem Hhenibergang
und Eingriinung zur freien Landschaft/Lahnaue hin,

verkehrliche ErschlieBung ausschlieBlich Gber die Carlo-Mierendorff-Straf3e; Erhaltung
der Linienfihrung und Verbesserung des Fahrkomforts (durch StraBenausbau) fir die
Buslinie 800/801/802 Gieflen — Wettenberg.

Der rdumliche Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst weitgehend Fléchen, die
bisher im Auflenbereich liegen. Daher ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich,

um

2

die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die ErschlieBung, Ausweisung und Umset-
zung von Baugebieten zu schaffen,

eine stadtebaulich-stadtgestalterisch vertragliche Steuerung der Bebauung im Plange-
biet sicher zustellen,

die naturschutzrechtliche Bewertung und Kompensation der erwarteten Eingriffe in Na-
tur und Landschaft im Rahmen eines Umweltberichtes durchzufishren,

bei Bedarf eine Konfliktbewdltigung unterschiedlicher privater und ffentlicher Belange
durch eine sachgerechte Abwégung zu erreichen und

die Grundlage fir eine erforderliche Bodenordnung sowie Refinanzierung des Erschlie-
Bungsaufwandes Uber Beitragsrecht zu schaffen.

Lage und réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Teilflache des Gewanns ,Am Krofdorfer Weg” und hat eine
Grof3e von rd. 1,85 ha.
Es wird begrenzt:

im Westen durch die Wilhelm-Leuschner-Straf3e und den Alten Krofdorfer Weg,

im Osten durch den Hochwasserdeich,

im Stden durch den nérdlichen Wirtschaftsweg entlang des Weststadt-Griinzuges und
im Norden durch das Flurstick Flur 30 Nr. 106 auf Héhe der verlangerten Paul-
Schneider-Straf3e.
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Der raumliche Plangeltungsbereich umfasst mehrere Flursticke der Gemarkung Gief3en in den
Fluren 29, 30 und 32. Da derzeit (?/2012) das Kataster im Zuge der Einmessung des fertig
gestellten Deichbauwerkes (mit eignere Parzelle) neu geordnet wird, jedoch noch nicht rechts-
wirksam geworden ist, entfallt die Auflistung der Flursticke.

3 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

3.1 Planerische Rahmenbedingungen

3.1.1  Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Regionalplan Mittelhessen von 2010 wurde zwar die Flache fir den Siedlungsbereich-
Zuwachs auch im vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungsplans gegeniber der Darstel-
lung im - dem Einleitungsbeschluss zu Grunde liegenden - Regionalplan von 2001 zurick ge-
nommen. Aufgrund der fachplanerischen und genehmigungsrechtlichen Abstimmung der
Deichplanung mit verschiedenen Behdrden des Regierungsprasidiums sowie der Darstellung
des entlang des Deiches verlaufenden Uberschwemmungsgebietes Lahn kann von einem raum-
ordnerischen Einvernehmen hinsichtlich der geringfigigen Siedlungserweiterung im hochwas-
sergeschitzten und bereits teilweise erschlossenen Siedlungsrandbereich ausgegangen wer-
den. Zudem sind Planungsvorhaben unter 5 ha FlachengréBBe ohne besondere Anforderungen
grundsatzlich nicht raumordnungsrelevant.

Die im Bebauungsplan verfolgten Ziele und Zwecke widersprechen nicht den Vorgaben der
Landesplanung. Damit liegt die gem. § 1 (4) Baugesetzbuch (BauGB) erforderliche Anpassung
an die Ziele der Raumordnung vor.

3.1.2  Vorbereitende Bauleitplanung
Im Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2000 wird fir den Plangeltungsbereich eine geplante
Wohnbauflache dargestellt. Somit entwickelt sich der Bebauungsplan gemaB3 § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan.

Eine Bedarfsabschatzung und ausreichende Prifung von Standortalternativen fir das Neubau-
gebiet wurde bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes sowie im Rahmen der Vorab-
stimmung der Deichtrasse vorgenommen. Auf der Ebene der Bebauungsplanung besteht daher
diesbeziglich kein Handlungs- und Erlauterungsbedarf mehr.

3.1.3  Verbindliche Bauleitplanung
Das Gebiet liegt nicht im raumlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplans und ist daher
bisher unbeplanter AuBenbereich.

3.1.4 Landschaftsplan

Die ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind
auf der Grundlage der Landschaftsplanung als Bestandteil des Flachennutzungsplanes im Be-
nehmen mit den Naturschutzbehdrden flachendeckend darzustellen (§ 11 HNatG).

Der Fachplan fir Natur und Landschaft (Landschaftsplan) aus dem Jahr 2004 wurde in GieBen
bislang noch nicht in den Flachennutzungsplan integriert. Daher sind im Rahmen des anste-
henden Bauleitplanverfahrens die Belange dieses Fachplanes abwdgend zu bericksichtigen.
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Der Plan bezeichnet die gesamte Weststadterweiterung, zu der das Bebauungsplangebiet ge-
hort, als eine bedenkliche Siedlungsplanung, da diese im Uberschwemmungsgebiet der Lahn
liegt (was sich mit dem Deichbau allerdings gedndert hat) und die Lahnaue ein wichtiger, bis
in die Innenstadt reichender Griinzug sei. Ein ausreichender Abstand zur Lahn sei dringend
notwendig. Die vorhandenen Feldgehdlze seien zu erhalten. Weitere MaBnahmenvorschlage
fir die Lahnaue in diesem Bereich sind:

« Umwandlung der Ackerflachen in Extensivgrinland

+ Extensivierung der Grinlandnutzung (ein- oder zweimalige Mahd jahrlich, Dingerverzicht)
» Belassung von Sadumen

s+ Schaffung eines naturnahen Ufergehdlzsaums

3.1.5 Sonstige Planungen

In der ersten Fortschreibung des GieBener Nahverkehrsplanes (2005) wurde die bisherige
LinienfGhrung der Buslinie 800/801/802 Gieflen — Wettenberg iber die Wilhelm-Leuschner-
StraBBe festgeschrieben. Nachdem die Wilhelm-leuschner-Straf3e im Zuge des Deichbaus als
BaustraBe genutzt wurde, ist eine grundhafte Sanierung und ein den Erschlieungsanforderun-
gen der Baugebietsplanung entsprechender Ausbau notwendig geworden, der auch zu einer
erheblichen Verbesserung des Fahrkomforts fir den Linienbusbetrieb fihren wird.

Sonstige Planungen liegen im Bereich des Bebauungsplanes nicht vor.

3.2 Stadtebaulicher Bestand

3.2.1 Plangebiet
Im zum Vorentwurf vorgesehenen raumlichen Plangeltungsbereich befindet sich bisher keinerlei

Bebauung.

Im Zuge des Deichbaus wurde in 2007 eine ca. 1.400 m? grof3e Teilflache im ndrdlichen Plan-
gebiet aufgeschittet und von der Stadt zu Lager- und KFZ-Abstellzwecken an einen Schau-
stellerbetrieb verauBBert.

3.2.2 Nahere Umgebung

Westlich des Plangebiets besteht im Bereich Ecke Carlo-Mierendorff-Strafle/Alter Krofdorfer
Weg bis zu viergeschossiger Wohnungsbau, dessen Stellplatzflachen rickwartig Gber die Pa-
ter-Delp-StraBe bzw. Karl-Sack-StraBe erschlossen werden. Das Geldnde ist gegeniber dem
Alten Krofdorfer Weg ca. 80 cm erhoht, zudem ragen die Kellergeschosse bis zu einem Meter
aus dem Boden.

Der nérdliche Abschnitt westlich der Wilhelm-Leuschner-Straf3e ist mit Ausnahme eines Einfami-
lienhauses unbebaut, wird jedoch an der Ecke Carlo-Mierendorff-Strafle zu Parkzwecken fir
das benachbarte Gebietsrechenzentrum genutzt.

Nordlich des Plangebiets befindet sich in ca. 300 m Entfernung ein ehem. Betonteilewerk, des-
sen heutige gewerbliche Nutzung (Paletten verarbeitender Betrieb) einer Ausdehnung des
Wohngebiets nach Norden Grenzen setzt.

Nach Osten schlieft die offene, landwirtschaftlich genutzte Lahnaue an. In einiger Entfernung
am Launsbacher Weg befinden sich jedoch planlos entstandene Gartenhitten und auch

Wohnhduser.
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Suddstlich befinden sich an einem landwirtschaftlichen Weg ebenfalls mehrere planlos ent-
standene Wohnhduser. In ca. 200 m Entfernung befindet sich zudem eine Versuchsgartnerei
der Universitat GieBen.

Nordwestlich des Plangebiets befindet sich eine Mischnutzung, in dem sich das kommunale
Gebietsrechenzentrum befindet, sowie die Grundschule Gieflen West.

Zwei Lebensmittelmarkte befinden sich in ca. 500 m Entfernung an der Krofdorfer Strafe,
200 m weiter eine Apotheke, ein Getrankemarkt und eine Bankfiliale. Eine Grundschule und
ein Kindergarten befinden sich in direkter Nahe, weiterfihrende Schulen im Stadtteil.

3.3 Naturrdumlicher Bestand

Das Plangebiet liegt in der Lahnaue und ist weitgehend eben. Der geologische Untergrund
besteht aus Hochflut-Ablagerungen der Lahn, gréBtenteils sandiger Lehm, hier am Talrand al-
lerdings mit hohen Schluff- und Tongehalten. Aus diesen Ablagerungen hat sich eine Vega
(Brauner Auenboden) entwickelt, die im Siden in eine Gley-Vega ibergeht. Der Deichkérper
ist aus Auenmaterial aus der Nahe aufgebaut. An Nutzungsstrukturen waren ehedem landwirt-
schaftliche Nutzflachen (Acker und Wiesen) vorhanden. Nach dem Deichbau liegen die zu-
kinftigen Bauflachen brach. Im Norden existiert noch ein Rest eines vor Deichbau groBeren
Feldgehdlz. Eine detaillierte Beschreibung der Naturraumausstattung enthalt der Umweltbericht
(vgl. Kap.8).

4 Erlauterungen zur Stadtebaulichen Konzeption

4.1 Nutzungs- und Baukonzeption

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans ,Wilhelm-Leuschner-Straf3e” ergdnzt beste-
henden Wohnungsbaustrukturen durch eine niedrige Bebauung zum Ortsrand hin und arron-
diert somit dauerhaft den Siedlungskérper.

Aufgrund der exponierten Lage und guten Einsehbarkeit vom mittlerweile vom FuB- und Rad-
verkehr stark frequentierten Deichkronenweg aus soll besonderer Wert auf eine harmonische
Ausgestaltung der Neubausiedlung gelegt werden.

4.1.1  Nutzungsstrukturen

Im Plangebiet sollen allgemeine Wohngebiete ausgewiesen werden, um das sidlich der Carlo-
Mierendorff-Strafle vorhandene Wohnquartier bedarfsgerecht zu ergénzen. Mit der Schaffung
von Bauland fir kostengiinstige Einfamilienhduser soll insbesondere den im Wohnbestand be-
findlichen sogenannten Schwellenhaushalten (mit fir derartige Wohnformen ausreichendem
Kapital) die Méglichkeit zur Bildung von Wohneigentum im Quartier geboten werden, damit
sich auch eine stabilisierende Wirkung auf die Sozialstruktur entfalten kann.

In den westlich angrenzenden Gebieten herrscht ebenfalls Wohnnutzung vor. Im der Im Fl&-
chenutzungsplan als  Mischbauflache gekennzeichneten Teilflache nérdlich der Carlo-
Mierendorff-Straf3e existiert keine das Wohnen stérende Nutzung.

Als gewerblicher Standort erscheint das Plangebiet auf Grund der Nachbarschaft, der stadt-
raumlichen Lage und der zu groflen Entfernung von einer Hauptverkehrstrafle nicht geeignet.
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Auch der im rgumlichen Geltungsbereich vorhandene Lagerplatz soll in das Wohngebiet integ-
riert werden, damit neben der planungsrechtlichen Absicherung der ggf. kinftig auch inner-
halb einer Lagerhalle untergebrachten Lagernutzung fir das Schaustellergewerbe auch der
Neubau eines Wohngebdudes (z.B. des Betreibers) erfolgen kénnen.

4.1.2  Baustrukturen

Die im Plangebiet vorgesehenen Baustrukturen bericksichtigen das oben formulierte Planungs-
ziel einer stadtebaulich vertraglichen Ausgestaltung des Siedlungsiberganges zur freien Land-
schaft und somit dauerhaften Festlegung des Ortsrandes in exponierter Lage. Daher soll das
Neubaugebiet mit einer maximal zweigeschossigen und in den absoluten Gebdudehdhen be-
schrankten, kleinteiligen Baustruktur aus Ein-/Zweifamilien, Doppel- sowie Reihenhdusern be-
siedelt werden.

Die ausgewiesenen Wohngebiete gliedern sich nach konzeptioneller Vorabstimmung mit der
das zentrale Baugrundstick besitzenden Wohnungsbaugesellschaft in zwei Teilbereiche, die
sich im Maf3 der Nutzung und der Bauweise unterscheiden.

Im stdlichen Abschnitt dstlich der derzeitigen viergeschossigen Ortsrandbebauung an der Ecke
Carlo-Mierendorff-Straf3e/Alter Krofdorfer Weg sieht der Bebauungsplanentwurf auf dem Bau-
grundstick der Wohnungsbaugesellschaft eine Blockstruktur mit drei Gberbaubaren Grund-
sticksflachen sowie auf den sidlich angrenzenden stadtischen Flachen eine Zeilenstruktur for
eine bis zu zweigeschossige Reihen- oder Doppelhausbebauung vor.

Nordlich des Wirtschaftsweges in Verlangerung der Carlo-Mierendorff-Strae wird im Plan-
entwurf auf stadtischen Grundstiicksflachen eine etwas geringere Dichte mit ein- oder zweige-
schossiger Bebauung als freistehende Ein- oder Zweifamilienhduser oder Doppelhdusern vor-
gesehen.

Zur Sicherung der baugestalterischen Harmonie wird vorgeschrieben, dass innerhalb einer
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache jeweils nur eine der oben genannten Bauwei-
sen bzw. Haustypen realisiert werden darf. Ferner wird iber die Einbindung der Wohnungs-
baugesellschaft sowie ggf. weiterer geeigneter Bautrager fir die restlichen Doppel- oder Rei-
henhauskonzepte dem Planungsziel Rechnung getragen.

Die Stellung und Ausrichtung der Gebdude bericksichtigt eine ausreichende Besonnung und
differenzierte Freiflachen mit zur Straf3e hin orientierten halbdffentlichen Aufenthaltsbereichen
sowie mehr abgeschirmten Privatgarten.

Im in der Anlage 1 beigefiigten Bebauungsvorschlag als Grundlage fir die entsprechenden
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes wird die Kombination der verschiedenen Hausty-
pen bzw. Bauweisen dargestellt. Auch eine weitere Auflockerung der Baustruktur im Bereich
der nordlichen stadtischen Baugrundsticke als ausschlieBlich freistehende Ein-/Zwei-
familienh&user, aber auch eine Verdichtung der sidlichen stadtischen Baugrundsticke fir eine
Reihenhausbebauung ist méglich.

Insgesamt werden bis zu 35 Wohneinheiten realisiert werden kénnen.

4.1.3  Grinordnung
Die Lahnaue ist fir die Weststadtbewohner als Naherholungsflache von groBem Wert. Ziel der

Grinordnung muss es daher sein, die Erreichbarkeit dieser Flachen fir die Bewohner weiterhin
sicherzustellen (Wegefihrung vgl. Kapitel 4.3.2).

Offentliche Griinflachen sind wegen der geringen Gréfe des Plangebiets und des direkt an-
grenzenden AuBenbereichs nur in den unbebaubaren Bereichen sowie zum Schutz des Feld-
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gehdlzrelikts geplant. Auf der nordlichen Flache wird neben der Erhaltung der vorhandenen
Geholze eine zusatzliche Bepflanzung mit Gehdlzen vorgeschlagen, um zur Eingriinung des
Siedlungsrandes beizutragen. Die sidliche Flache kann — neben einer Pflanzung von Einzel-
bdumen - als Wiesenflache in das Mahdregime des Deiches mit aufgenommen werden. Bei
der Baumpflanzung muss auf die Schutzzone zum Deich Ricksicht genommen werden.

In 60 bis 250 m Entfernung befinden sich drei Kinderspielpldtze.

Eine Durchgrinung des Gebiets erfolgt mit im sidlichen Abschnitt mit StraBenbdumen im &ffent-
lichen Raum. Nérdlich der Carlo-Mierendorff-StraBe ist dies aus Grinden der unterirdischen
Leitungstrassen und der vorhandenen StraBenbreite leider nicht méglich. Dort muss ein ausrei-
chende Durchgriinung durch Baumfestsetzungen auf den privaten Bauflachen erreicht werden.
Um den StraBenraum attraktiv zu gestalten, ist in den Bereichen, die nicht fir Stellplatzzufahr-
ten notwendig sind, Heckenpflanzungen zum &ffentlichen StraBenraum festgesetzt.

4.2 Immissionsschutz

In unmittelbarer Nachbarschaft des geplanten Wohngebietes befinden sich keine stark emittie-
renden Betriebe.

Die Abstande zur nachsten HauptverkehrsstraBe (Krofdorfer Strafle: 400 m), zum GieBener
Ring (500 m) und zur Main-Weser-Bahn (700 m) sind ausreichend, um Beeintrachtigungen
durch Verkehrslarm nahezu auszuschlieBen. Es kann ohne weitere gutachterliche Betrachtung
davon ausgegangen werden, dass die gemaf3 DIN 18005 anzulegenden Orientierungswerte
fir allgemeine Wohngebiete in jedem Fall eingehalten werden.

Auch die Auswirkung der vom Wohnungsbauvorhaben ausgehenden kinftigen Immissionen
auf die benachbarte Wohn- und Schulnutzung wird als vertraglich eingestuft.

4.3  Verkehrliche ErschlieBung

4.3.1  StraBenfihrung

Die verkehrliche ErschlieBung des Neubaugebietes soll fir den KFZ-Verkehr ausschlief3lich von
der Carlo-Mierendorff-StraBe aus erfolgen. Zur Realisierung einer Flachen sparenden Erschlie-
Bung sollen eine bisher bereits fir Verkehrszwecke genutzte Teilflache des Privatgrundstiickes
an der Ecke Carlo-Mierendorff-StraBe/Alter Krofdorfer Weg erworben und die Fahrbahnquer-
schnitte verkehrsgerecht minimiert werden.

Die GesamterschlieBung Alter Krofdorfer Weg/ Wilhelm-Leuschner-Stra3e muss im Zuge der
Bebauung erneuert und verkehrsgerecht ausgebaut werden. Aus Entwdsserungsgrinden sowie
auch aufgrund stadtebaulicher Vorteile (Vermeidung der Entstehung eines Hohlweges) wird
gemaf der Vorplanung zur ErschlieBung eine Erhdhung des derzeitigen Straf3enniveaus um bis
zu 1,00 m vorgenommen. Die in Anlage 2 zur Planbegrindung enthaltene Vorplanung des
Dipl.-Ing. Tropp (2011) zur GebietserschlieBung sieht zwei verschiedene StraBenquerschnitte
und Gestaltungslésungen im Plangebiet vor. Im nérdlichen Abschnitt wird u.a. wegen der re-
gelmaBigen Befahrung durch Linienbusse ein Trennprinzip mit einer 6,00 m breiten Fahrbahn,
einem westlich liegenden, die Neubaugrundsticke erschlieBenden Gehweg sowie einem 6stli-
chen Streifen mit dffentlichen Parkplétzen, Pflanzbeeten und einem Schrammbord auf einer
Gesamtbreite von 11,50 m Verkehrsflache vorgesehen.
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Im stdlichen Abschnitt ist die Ausfihrung eines verkehrsberuhigt gestalteten Mischprinzips mit
einer 8,00 m breiten niveaugleichen Verkehrsflache, die durch eine Muldenrinne in einen Fahr-
und einen (westlich angeordneten) Gehbereich getrennt wird, geplant.

Nach Siden wird dagegen der Alte Krofdorfer Weg mit einer Ausbaubreite von 5,00 m ab
dem geplanten Wendeplatz zukinftig nur Radfahrern und FuBgéngern sowie der Stadtreini-
gung und Millabfuhr vorbehalten bleiben.

4.3.2 FuB- und Radwege

Der Alte Krofdorfer Weg hatte bis zur Realisierung des Deichbauwerkes fir den Fu3- und Rad-
verkehr eine bedeutsame Verbindungsfunktion Uber die SchitzenstraBe nach Alt-
Sachsenhausen und weiter Uber die Lahn zur Innenstadt (ca. 2 km) inne. Durch den Deichbau
entstand auf dessen Krone ein neuer, stark frequentierter FuB3- und Radweg entlang der Lahn-
ave in Nord-Sid-Richtung.

Im oder am Plangebiet sind bereits zwei Zuwege zum Deichkronenweg in Verldangerung der
Carlo-Mierendorff-StraBe sowie am sudlichen Rand vorhanden. Im Norden des Baugebietes
wird in Verlangerung des Weges von der Paul-Schneider StraBe sidlich des bestehenden
Waldchens ein Fuf3- und Radweg mit einer Rampe bis zur Deichkrone angelegt, um insbeson-
dere der Schul-Zielverkehr kinftig abseits der Straflen zu fihren. Ab dem sidlich geplanten
Wendeplatz wird der Alte Krofdorfer Weg (wie im Bestand) als Fuf3-/Radweg an das vorhan-
dene Wegenetz angebunden.

Die fuBlaufige Anbindung und die Ubergdnge von der Carlo-Mierendorf-Strae an die Er-
schlieBungsstraBBen im Plangebiet werden verkehrsgerecht hergestellt.

In der frihzeitigen Birgerbeteiligung hat der Verkehrsclub Deutschland/VCD GieBen Anre-
gungen insbesondere zur Ausgestaltung des FuB3- und Radverkehres im Plangebiet vorgetragen.
Daraufhin wurde u.a. die Breite der nérdlichen Verkehrsflaiche um 0,50 m erhoht, um dort
einen mindestens 2,50 m breiten Gehweg auf der Neubaugebietsseite anlegen zu kénnen.
Auch die Verkehrsflache der Carlo-Mierendorff-StraBe im Einmindungsbereich wurde diesbe-
ziglich geandert. Die angeregte Anlage von bis zu 3,00 m breiten, beidseitigen Gehwegen
entlang der Wilhelm-Leuschner-StraBe kann jedoch aufgrund des Gebots des sparsamen Um-
ganges mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) nicht begrindet werden, zumal mit dem
seit 2009 vorhandenen parallel verlaufenden Deichkronenweg fir den FuB- und Radverkehr
eine attraktive Alternative verfugbar ist.

Durch die Festlegung auf eine Bebauungsvariante mit Realisierung von vorrangig Einzel- und
Doppelhdusern auf den stadtischen Baugrundsticken wird der Anregung des VCD zur Verrin-
gerung der Breite der Gehwegiberfahrten zu den notwendigen Stellplétzen entsprochen. Die
weiteren Anregungen z.B. zur Bordsteinabsenkung, Materialwahl von Pflasterbelagen, Aus-
weisung von Radrouten oder zum Nachweis von Fahrradabstellplétzen betreffen die Umset-
zungsphase des Bebauungsplanes.

4.3.3  Offentlicher Nahverkehr

In Richtung Wettenberg wird die Wilhelm-Leuschner-StraBe auch nach dem Ausbau weiterhin
fir Linienbusse der Linie 800/801/802 Gieflen - Wettenberg auf dieser Route im 15/30 min-
Takt befahrbar sein, so dass zudem fir diesen Zweck und den Anliegerverkehr eine Anbin-
dung nach Norden erhalten bleibt.

Die nachst gelegene Haltestelle ,Westschule” liegt unmittelbar am Baugebiet im Einmindungs-
bereich der Carlo-Mierendorff-Strafle. Im Rahmen der Umsetzung der Bebauungsplanung wird
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die Einrichtung einer weiteren Haltestelle auf Hohe der verlangerten Paul-Schneider-Straf3e
insbesondere fir den Schulverkehr geprift.

Zum Bahnhaltepunkt ,Oswaldsgarten” (Nahverkehr) betragt die Entfernung rd. 1,5 km, zum
GieBener Bahnhof rd. 2,5 km.

4.3.4 Ruhender Verkehr
Die fir die geplante (Wohn)Bebauung gemaf stadtischer Stellplatzsatzung erforderlichen
Stellplatze und (Fahrrad-)Abstellplétze missen und kdnnen vollstandig auf den jeweiligen Pri-
vatgrundstiicken untergebracht werden. Fir freistehende Einfamilienhduser werden jeweils
zwei Stellplatze notwendig.

Bei beispielsweise Uber Bautrager errichteten Doppelhausanlagen oder Hausgruppen kann bei
gemeinsamer Stellplatzanordnung der Stellplatzschlissel auf 1,5 pro Wohneinheit reduziert
werden.

Im StraBBenbereich werden im Nordabschnitt innerhalb eines Parkstreifens und im Stdabschnitt
an geeigneten, gesondert markierten Stellen &ffentliche Stellplatze beispielsweise fur Besucher-
parken angeboten.

4.3.5 Stadtreinigung, Feuerwehrzufahrten 0.4.

Fir die Stadtreinigung und Millabfuhr, Rettungsfahrzeuge oder beispielsweise Umzugs-LKW
wird eine Ausfahrtméglichkeit aus dem Baugebiet nach Siden tber den dortigen Rad- und
FuBweg (verschlieBbare oder klappbare Poller) zum Stdabschnitt des Alten Krofdorfer Weges
eingerichtet.

4.4  Ver- und Entsorgung

4.4.1 Wdrmeversorgung

Im réumlichen Plangeltungsbereich liegt innerhalb des Alten Krofdorfer Weges bereits eine
Fernwarmetrasse, die nach Auskunft der Stadtwerke Gief3en als Betreiberin durch eine gering-
figige Erweiterung nach Siden (Ringschluss) und nach Norden in die Wilhelm-Leuschner-
StraBBe (Stich) eine ausreichende Warmeversorgung sicher stellen wird.

Aus Grinden des Wohls der Allgemeinheit zur rationellen Verwendung von Energie soll das
Gebiet mit Fernwdrme versorgt werden. Die Festsetzungsgrundlage dieser Heizungsart gemaf3
Hessischer Bauordnung ist jedoch seit 2010 entfallen. Daher wird dieses stadtische Planungs-
ziel im Rahmen des Abschlusses von Kaufvertragen beziglich der stadtischen Baugrundsticke
Sowie bei den weiteren Verhandlungen zur Bebauung des Grundstickes der Wohnungsbau-
gesellschaft bericksichtigt.

4.4.2 Gas, Wasser und sonstige Versorgungsmedien

Auf eine zusatzliche Gasversorgung des relativ kleinen Neubaugebietes wird seitens der Stadt-
werke zu Gunsten der Fernwdrmeversorgung verzichtet. In der Carlo-Mierendorff- und Wil-
helm-Leuschner-Straf3e verlauft in Richtung Wettenberg eine Ferngasleitung der Ruhrgas AG.

Die Wasserversorgung sowie die Entwdsserung werden durch die Mittelhessischen Wasserbe-
triecbe/MWB gesichert. Die Vorplanung zur ErschlieBung hat aufgrund der vorhandenen An-
schlusshéhen zur Gebietsentwasserung ergeben, dass eine flachenhafte Aufschittung der Bau-
gebiets- und Verkehrsflachen bis zu 1,50 bzw. 1,00 m Hohe erforderlich wird, um die not-
wendigen Uberdeckungen der Freispiegelleitungen zu erreichen.

11/39



Begriindung zum Entwurf: Bebauungsplan Gl 05/14 ,Wilhelm-Leuschner-Straf3e”

Im Zuge des StraBBenausbaus werden die Ver- und Entsorgungsleitungen neu verlegt werden
missen. Dabei kann an nahe liegende Leitungen in der Wilhelm-Leuschner-StraBe und in der
Carlo-Mierendorff-Straf3e angeschlossen werden. Der neben dem Alten Krofdorfer Weg/ Wil-
helm-Leuschner-Straf3e verlaufende Entwdsserungsgraben wird hier nicht mehr benétigt und
verfullt.

Die Vorflut fir die dstlich des Plangebiets verbleibenden landwirtschaftlichen Flachen wurde im
Rahmen der Deichplanung neu geregelt. Fir ein Entwasserungsrohr der Deichanlage wird ein
Leitungsrecht zu Gunsten der MWB festgesetzt und mit Einschrénkungen bei der Flachennut-
zung versehen.

Die Versorgung des Neubaugebietes mit Strom wird durch die Stadtwerke Gief3en sicher ge-
stellt. Dabei wird auch die entlang der Wilhelm-Leuschner-Strafe verlaufende Freileitung inner-
halb des Plangebietes erdverlegt. Standorte fir Transformatoren sollen nicht innerhalb der vor-
gesehenen Baugebietsflachen ausgewiesen werden.

Ferner wird die Gebietsversorgung mit Telekommunikations- und Breitbandeinrichtungen eben-
falls durch erdverlegte Leitungstrassen sicher gestellt.

4.4.3 Ldschwasser

Die Léschwasserversorgung wird durch die Sffentliche Trinkwasserversorgung sicher gestellt.
Fur das Plangebiet ist nach DVGW Merkblatt eine Loschwassermenge von 48 m3/h fir zwei
Stunden bereitzustellen.

Hydranten sollen maximal 160 m auseinander liegen.

5 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

5.1  Artund MaB der baulichen Nutzung

5.1.1  Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden gemdaf3 § 4 Baunutzungsverordnung/BauNVO zwei allgemeine Wohn-
gebiete festgesetzt, da dies der angrenzenden Bebauung und der ruhigen Ortrandlage ent-
spricht.

Als im Wohngebiet unzulassig werden auf der Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO alle
im § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefihrten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen und Anlagen,
also

Betriebe des Beherbergungswesens,
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und

Tankstellen.

Ferner werden gemafB3 § 1 Abs. 9 BauNVO die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein
zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke als
unzulassig festgesetzt.
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Diese Nutzungs- und Anlagenausschlisse begrinden sich aus dem stadtebaulichen Zusam-
menhang, da ihre Lage- und Grundstiicksanforderungen sowie ihr Storgrad beziglich der vor-
handenen und vorrangig geplanten Wohnbebauung als unvertréglich und mit den Planungs-
zielen unvereinbar eingestuft werden.

Es verbleiben als im Wohngebiet zuldssige Nutzungen neben Wohngebduden und den ge-
maB § 13 BauNVO in einzelnen Raumen zulassigen freien Berufen auch die gebietsbezoge-
nen Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

5.1.2 MafB der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzungen der Grund-
flachenzahl, der Geschossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und der Hohe der bauli-
chen Anlagen bestimmt.

In den Wohngebieten wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von héchstens 0,40 festgesetzt. Die
jeweils zulassigen Grundflachen dirfen gema3 § 19 Abs. 4 BauNVO i.V.m. der planungs-
rechtlichen Festsetzung A Il. 2 durch Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten im Wohngebiet bis zu einer Gesamt-GRZ2 von 0,55 iberschritten werden, um dem
Gebot des schonenden und sparsamen Umganges mit Grund und Boden gerecht zu werden.

Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 0,60 (Teilgebiet Nord) bzw. 0,70 (Sid)
festgesetzt und schopft damit die Obergrenzen fir ein allgemeines Wohngebiet nicht ganz
aus, ergibt aber eine der Randlage angemessene Dichte. Sie ist differenziert nach den unter-
schiedlichen Standorten, wie im stadtebaulichen Konzept (Kap 4.1) beschrieben.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in beiden Wohngebieten auf maximal zwei Vollgeschosse
festgesetzt, um das in Kapitel 4.1 beschriebene stadtebauliche Konzept umzusetzen.

Fir die Gebaude werden Hohenbegrenzungen in Form von maximal zulassiger Gebaudehdhe
(Firsthohe) und Trauthohe festgelegt, da allein Uber die Zahl der Vollgeschosse die Hohenent-
wicklung der Gebdude nicht ausreichend gesteuert werden kann. Die Gebaudehdhen ermégli-
chen Dachgeschosse mit Aufenthaltsrdumen zusatzlich zu den Vollgeschossen.

Bei der im Plan ,Firsthdhe” (FH) genannten maximal zulassige Gebdudehdhe handelt es sich
um den hochsten Punkt der Dachhaut. Mit , Traufthdhe” (TH) ist die maximal zulassige AuBen-
wandhdhe am Schnittpunkt zwischen Wand- und Dachhaut oder, z.B. bei Dachaufkantungen
oder Bristungen von Dachterrassen, der obere Abschluss der Wand gemeint. First- und Trauf-
héhenbegrenzung sind differenziert nach den einzelnen Lagen festgelegt. Es wird Rucksicht auf
die Nachbarbebauung genommen und auf die in der stadtebaulichen Konzeption gewdhlten
Haustypen. Die Firsthdhen des benachbarten Geschosswohnungsbaus werden iberall deutlich
unterschritten, da die stadtebauliche Konzeption eine Abstufung zum Ortsrand vorsieht. Als
unterer Bezugspunkt wird die das jeweilige Grundstick erschlieBende Strafe festgelegt, wobei
die Hohenunterschiede im StraBBenverlauf nicht wesentlich abweichen.

5.2 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen

Im Plangebiet wird die Bauweise gemaB3 § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, indem die Flache
des ndrdlichen Wohngebietes fir Einzel- oder Doppelhduser und die des stdlichen Wohnge-
bietes fir Doppelhduser oder Hausgruppen vorgesehen werden.

Die festgesetzten UGberbaubaren Grundsticksflachen erméglichen das in Kapitel 4.1.2 erlauter-
te stadtebauliche Konzept fir die Baustrukturen. Sie bieten mit einer regelmaBigen Tiefe von
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12,50 m genug Spielraum fir die mit der festgesetzten Bauweise angestrebten und in Anlage
1 dargestellten verschiedenen Haustypen.

Die mit Festsetzung der Hauptfirstrichtung vorgegebene Stellung der Gebdude, aufBer fir un-
tergeordnete Gebdudeteile, erméglicht eine ausreichende Belichtung und Besonnung sowie
einen relativ groBen Abstand zwischen den Gebduden, so dass eine hohe Wohnqualitat im
Neubaugebiet erreicht wird.

Die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete Gebdudeteile, Neben-
anlagen und/oder Garagen ist im stadtebaulich vertretbarem Umfang von bis zu 2,00 m Tiefe
und 3,00 m Breite zuldssig.

5.3  Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

5.3.1 Garagen und berdachte Stellplatze (§ 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO)
AuBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen oder der fir diese Anlagen festgesetzten
Flachen dirfen keine Garagen oder iberdachte Stellplatze (Carports) errichtet werden, um die
Gartenzone nicht zu beeintréchtigen. Stellplétze ohne Uberdachung sind auf der gesamten
Grundsticksflache moglich, wobei pro Baugrundstick nur ein Stellplatz auBerhalb der o.g.
festgesetzten Flachen zulassig ist.

5.3.2  Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1, 2 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen wie z.B. Gartenhitten sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
oder der hierfir festgesetzten Flachen in ihrer Grof3e beschrénkt, damit sie die Gartenflachen
nicht in ihrer stadtebaulichen Wirkung beeintrachtigen und der Grinanteil nicht GbermaBig
vermindert wird. Zwei aneinander gebaute Gartenhitten oder Gerdteschuppen werden auch
auf einem gemeinsamen Grundstick wie zwei einzelne Nebengebdude behandelt, wenn es
sich um zwei Eigentimer in einer Reihenhausanlage auf einem gemeinsamen Grundstick han-

delt.

Ausgenommen von der GréfBenbeschrankung auf 25,00 m? Brutto-Rauminhalt sind Fahrradab-
stellanlagen.

5.4  Fléchen fir Aufschiittungen

Die Festsetzung von Flachen fir Aufschittungen gemafB3 § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB in beiden
Wohngebieten dient dazu, eine Gebietsentwdsserung mit ordnungsgeméfer Uberdeckung zu
ermdglichen und den Deich besser an den Siedlungsrand anzubinden. Er soll keine optische
Barriere zwischen Baugebiet und Landschaft bilden. Zudem soll vermieden werden, dass die
Garten und Freisitze tiefer liegen, als der dffentliche Weg auf dem Deich und sich die Bewoh-
ner durch bauliche MaBnahmen oder Abpflanzungen vor Einblicken schitzen missten.

Zudem wird durch die Aufschittung auch eine erhebliche Ausdehnung der Baugebiete nach
Osten erreicht. Nach Vorabstimmung mit den zustdndigen Behérden und Stellen kann der
nach Wasserrecht erforderliche 5,00 m breite unbebaubare und im Eigentum der Stadt als
Deichtrager verbleibende Schutzstreifen am derzeitigen Deichfull durch die Aufschittung bis
an den Rand der Berme (siehe auch Erlduterung auf der Planzeichnung) auf diese verlegt wer-
den, so dass die 6stliche Grenze des Baugebietes um durchschnittlich ca. 6,00 m verschoben
werden kann. Somit werden ca. 2.000 m? zusétzliches Wohnbauland geschaffen.
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Zum Deich hin muss gemaf3 § 49 Abs. 1 Hessisches Wassergesetz die Bepflanzung mit Bau-
men Strduchern beschrankt werden, da der unter der Aufschittung zu liegen kommende Deich-
fu vor Durchwurzelung geschitzt werden muss.

5.5  Natur und Landschaft, Ausgleich, Bepflanzung

5.5.1  Grundsticksfreiflachen (§ 2 Abs. 1 Nr. 20 in Verb. mit § 8 HBO)

Zum Schutz und zur Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen und zur Gewdhrleistung
einer attraktiven Wohnumfelds wird der gdrtnerisch zu gestaltende Grundsticksmindestanteil
festgesetzt.

5.5.2  Beschrénkung der Oberflachenversiegelung bei Stellpldtzen (§ 9 Abs. 1 Nr.20)

Der Boden ist die Lebensgrundlage und der Lebensraum fir Menschen, Tiere und Pflanzen. Er
Ubernimmt als Bestandteil des Naturraumes wichtige 6kologische Funktionen (z.B. Speicher-
raum fir Niederschlagswasser, wirkungsvolles Filter- und Puffersystem, u.s.w.). Grof3e Flachen-
anteile des Baugebiets mussen fur Stellplatze zur Verfigung gestellt werden. Um die Boden-
funktionen auf diesen Flachen zumindest zum Teil zu erhalten, sollen diese wasserdurchlassig
befestigt werden.

5.5.3 Pflege der Grinflache (§ 2 Abs. 1 Nr.20)
Zur teilweisen Erhaltung des Lebensraums des Wiesengrashipfers ist die Grinflachen am
Wendehammer mit einer artenreichen Wiesenmischung einzusden und extensiv zu pflegen.

5.5.4  Zuordnung der externen Ausgleichsflachen (§ 9 Abs. 1q)

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wird auf das Okokonto der Stadt GieBen
zuriickgegriffen (vgl. Kap. 8.6.2). In der Tabelle in der Anlage 5 sind die Eingriffe gemaf3
Kompensationsverordnung so bilanziert, dass das Kompensationsdefizit fir jedes Baugrund-
stick und fir die ErschlieBungsanlagen einzeln ablesbar ist. Die Zuordnung der im Natur-
schutzgebiet Uderborn/Aschborn liegenden Ausgleichsflachen erfolgt entsprechend der Er-
gebnisse dieser Tabelle fir die Baugrundsticke getrennt, um eine korrekte Abrechnung der
Okokonto-Kosten sicherzustellen.

Die Eingriffe durch die Grinflachen sind minimal und werden vernachléssigt.

5.5.5 Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Bdumen, Strduchern und anderen Be-
pflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a/b, )

Aufgrund der StraBBenbreite und vorhandener Leitungstrassen ist nur im sidlichen Teil der Wil-

helm-Leuschner-Straf3e eine Baumreihe auf der westlichen StraBenseite im Straflenraum mdg-

lich, wo durch den StraBenausbau inklusive Anschittung ein dichter Geholzbestand auf der

vorhandenen Bdschung entfdllt. Der Bebauungsplan setzt dort 10 Baumstandorte fest. Die ge-

nauve Verortung erfolgt im Rahmen der StraBenausbauplanung.

Die Durchgrinung im nérdlichen Teil des Gebiets Gbernehmen einige festgesetzte Baumstand-
orte auf den Baugrundsticken sowie ein Gehdlzstreifen zwischen dem Baugebiet 1 und 2a.
Zur Erleichterung der Detailplanung kénnen die Baumstandorte um bis zu 5 m verschoben
werden.

Eine weitere Durchgrinung des Baugebiets (Hecken zum &ffentlichen Raum, Stellplatzbegri-
nung) erfolgt durch bauordnungsrechtliche Festsetzungen (siehe Kap. 6.3 und 6.4)
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6 Begrindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (Gestal-
tungssatzung)

6.1 Gestaltungsgrundsatze

Ein wesentliches Planungsziel der Bebauungsplanung ist die Erreichung einer gréBtméglichen
Harmonie der Neubausiedlung an dem exponierten Standort am Ortsrand der GieBener West-
stadt und neben dem vom Fuf3- und Radverkehr stark frequentierten Deichkronenweg.

Dafir werden gemaf3 § 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO Gestaltungsgrundsditze formuliert, die hinsicht-
lich einer angestrebten gleichartigen Bebauung der festgesetzten Gberbaubaren Grundsticks-
flachen bzw. ihrer mit unterschiedlichen Firstrichtungen versehenen Teilflachen mit jeweils dem
gleichen Haustyp sowie die gestalterische Angleichung der Nebenanlagen und Sammelstell-
platze jeweils beziglich einer gemeinsamen Hausgruppe erreichen sollen.

6.2  Dachgestaltung und -aufbauten (§ 81 Abs.1 Nr. 1 HBO)

Durch die eingrenzende Festsetzung von Dachform, Dachneigung, Firstrichtung sowie Dachde-
ckungsmaterial soll ein mdglichst einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild erreicht wer-
den. Es werden als zulassige Dachform Sattel- und Pultdacher mit einer Dachneigung von 30° -
45° (alte Teilung, entspricht 33 — 50 gon) festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich an der
benachbarten Bebauung, bietet jedoch genug Raum fir unterschiedliche architektonische L&-
sungen. Dachaufbauten werden in ihrer Breite und Héhe beschrankt.

Die Festsetzungen fir die Art der Dachdeckung in Farbténen Anthrazit und Rot (Zinnoberrot bis
Rotbraun) orientieren sich am Bestand in der Umgebung. Gladnzende Materialien in auf ge-
neigten Dachern kénnen zur Blendung von Nachbarn fihren.

Solaranlagen kénnen in den meisten Baufenstern optimal nach Sidwesten ausgerichtet wer-
den, eine Notwendigkeit sie auflerhalb der oder aufgestandert auf den Dachflachen anzubrin-
gen, besteht daher nicht und ist aus optischen Griinden nicht erwinscht.

6.3  Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 81 Abs.1 Nr. 3 HBO)

Der begrinte Sichtschutz dient der Abschirmung und somit auch der Férderung eines attrakti-
ven Ortsbildes.

6.4 Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen im gesamten Baugebiet werden in der Hohe begrenzt und im Wohngebiet auch
auf nur offene Ausgestaltungsldsungen beschrankt, da sie sonst nicht mit der gewinschten stad-
tebaulichen Konzeption vereinbar waren. Trotz der Abgrenzung durch Einfriedungen soll die
Uberschaubarkeit der Grundstiicke gewdhrleistet bleiben und damit die Sicherheit und die
sozialen Kontakte geférdert werden (Gesprach Uber den Gartenzaun). Zu den &ffentlichen
Verkehrsflachen im Westen hin sind als Einfriedungen Hecken vorzusehen, um den durch die
zahlreichen Stellplatzanlagen optisch beeintréchtigten StraBenraum aufzuwerten. Eine Pflan-
zung von Hecken nach Osten hin ist wegen des 5,00 m - Schutzstreifens am Deichfu3 nicht
méglich.
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6.5  Begriinung von Stellplatzen und Grundsticksfreiflachen

Stellplatze sind mit Baumen zu Uberstellen. Dies dient der Durchgrinung des Baugebiets, wo-
mit die groBen unattraktiven Stellplatzflachen teilweise kaschiert werden.

Die leicht Uber die stadtische Stellplatzsatzung herausgehende Pflanzfestsetzung (1 Baum je 6
statt je 8 Stellplatze) dient der besseren Einbindung des Baugebiets in die Landschaft. Eine
Abpflanzung der sensiblen Ortsrandlage ist wegen der Schutzbedirfnisse des DeichfuBBes nicht
moglich. Die Eingrinung muss daher im Gebiet selbst erfolgen. Da erfahrungsgemaf3 auf klei-
nen Reihenhaus- und Doppelhausgrundsticken keine hdheren Baume gepflanzt werden. erfolgt
die Anpflanzung des Gro3griins daher Gber diesen Weg.

Bei der Bepflanzung der Freiflachen ist darauf zu achten, dass bis zu einem Abstand von 5,00
m zum Deichfu3 keine Gehdlze und bis zu einem Abstand von 10,00 m keine Baume ge-
pflanzt werden dirfen, um die Deichsicherheit nicht zu gefdhrden. Als Deichfu3 wird hierbei
die durch die Aufschittung entstehende neue Schnittkante mit dem Deichkdrper angesehen.

7 Begrindung der sonstigen Satzungen, Erléuterung der Kennzeich-
nungen und Hinweisen

7.1 Wasserrechtliche Satzung

Die nach § 37 Abs. 4 Satz 2 Hessisches Wassergesetz/HWG (2010) i.V.m. Wasserhaus-
haltsgesetz und § 9 Abs. 4 aufgenommene wasserrechtliche Satzung zur Sammlung von auf
den Dachflachen anfallendem Niederschlagswasser entspricht ebenfalls den in 2010 novellier-
ten Rechtsgrundlagen.

Aufgrund des konkurrierenden Rechtsverhdlinisses zwischen dem  (Bundes)Wasserhaus-
haltsgesetz/WHG und dem HWG wurde der ergdnzende wasserwirtschaftliche Hinweis auf
§ 55 Abs. 2 WHG aufgenommen, wonach das nicht zur Verwertung vorgesehene Nieder-
schlagswasser versickert, verrieselt oder iGber einen separaten Kanal in ein Gewasser eingelei-
tet werden soll.

Zur Schonung des Landschaftswasserhaushaltes und allgemeinen Trinkwasserverbrauches wird
im Plangebiet angestrebt, dass das Niederschlagswasser neben der Verwendung fir die Gar-
tenbewdsserung auch zur Toilettenspilung und ggf. zum Waschewaschen genutzt wird.

7.2 Kennzeichnung und Hinweise

7.2.1  Kampfmittelbelastung

Aufgrund der Kennzeichnung eines Flachen deckenden ,vermutlich kampfmittelbelasteten”
Bereiches in der gesamten GieBener Weststadt in der Kampfmittelbelastungskarte (1995) des
zustandigen Kampfmittelrdumdienstes beim Regierungsprasidium Darmstadt wird eine entspre-
chende Kennzeichnung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im Zuge der BaulanderschlieBung wird demzufolge eine fachgerechte Sondierung und Ab-
stimmung der ggf. erforderlichen MaBnahmen mit dem RP Darmstadt erforderlich.
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7.2.2  Gelandeaufschittung

Die im Bebauungsplan innerhalb der Baugebiete gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB festgesetz-
te und auch in weiten Bereichen der festgesetzten ErschlieBungsflachen erforderliche Geldande-
aufschittung erfolgt, um eine ordnungsgemdfBe Gelandeiberdeckung fir die notwendige Ge-
bietsentwdsserung zu erhalten sowie im Zusammenhang mit der bereits erlauterten Abgren-
zung des Baugebietes gegeniber dem Deich.

Die Anforderungen an eine ordnungsgeméfe Verdichtung der Aufschittung (Proctordichte 95 -
98 %) wurden mit dem Bodengutachter fir die Deichplanung abgestimmt.

7.2.3  Woasserwirtschaft

Hausdrainagen, die Grund- oder Quellwasser dem Abwassersystem zuleiten, sind nach § 11
Abs. 5 der GieBener Abwassersatzung unzulassig. Eine druckwasserdichte Bauwerksabdich-
tung ist jedoch auch schon gegen die Gefahr hoher Grundwassersténde notwendig, so dass
Drainagen nicht erforderlich sind.

Der am &stlichen Rand des Geltungsbereichs vorhandene Deich schitzt die Weststadt gegen
ein statistisches 100jdhriges-Hochwasser, dessen Pegelhdhe im Rahmen der Deichplanung in
Hohe des Plangebietes mit 159,61 m iber Normal Null angegeben wurde. Nach erfolgter
Fertigstellung liegt das Plangebiet im Hochwasserrisikogebiet (§ 31c Wasserhaushaltsgesetz)
der Lahn. Dieses kann beim Versagen des Deichs Gberschwemmt werden kann, so dass insbe-
sondere vermieden werden muss, dass wassergefdhrdenden Stoffe bei Uberschwemmungen
eingetragen werden (§ 13 (3) HWG). Die Hinweise zur Mindesthohe fir diesbezigliche haus-
technische Anlagen und zur baulichen Ausfihrung der Gebéude insbesondere von Kellerrau-
men und Anschlissen an den Kanal dienen der Schadensvermeidung bzw. -reduzierung nicht
nur wegen Versagensrisikos des Deichs, sondern auch wegen méglicher hoher Grundwasser-
stinde bei Hochwasser.

Durch schwankende Grundwasserstdnde kann es zu ungleichmafigen Setzungen kommen, die
zu Setzrissen fihren, die durch entsprechende Grindung (Platten- oder Pfahlgrindung) vermin-
dert werden kénnen. Empfohlen wird schon bei der Planung und bei der Bauausfihrung Uber-
schwemmungsgefahr und hohe schwankende Grundwassersténde zu bericksichtigen, um den
moglichen Schaden gering zu halten.

Der Retentionsraumverlust durch den Deichbau wurde im Rahmen des Planfeststellungsverfah-
rens bewertet und ausgeglichen. Bauliche MafBnahmen und die teilweise notwendige Aufschit-
tung des Plangebiets fihren daher nicht zu einem weiteren Retentionsraumverlust.

7.2.4 Begrinung der Grundstiicksfreifléchen/Artenempfehlungen
Die Auflistung der Pflanzenarten hat empfehlenden Charakter.

Lediglich die Auflistung der aufgefihrten Pflanzenarten fir die 10m-Zone vom neuen Deichfuf3
entfaltet in Verbindung mit der textlichen Festsetzung A VI. 2 aus wasserrechtlichen Griinden
verbindliche Wirkung, damit eine Beeintrachtigung des Deichkérpers durch tief wurzelnde
Pflanzen vermieden wird.
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8 Umweltbericht gem. § 2a BauGB und Eingriffsregelung

8.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan rundet den Siedlungsbereich der Gieflener Weststadt entlang der vorhan-
denen ErschlieBung Wilhelm-Leuschner-StraBe/Alter Krofdorfer Weg mit einem allgemeinen
Wohngebiet ab. In dieser ca. 2,7 ha groBBen Siedlungserweiterung sollen vorwiegend Doppel-
und/oder Reihenhduser entstehen.
Mit dem Bebauungsplan werden folgende Ziele und Zwecke verfolgt:
+  Umsetzung der Vorgaben des Regionalplanes Mittelhessen (2001) sowie des Gief3ener
Flachennutzungsplanes (2000) zur innenstadinahen Siedlungserweiterung,
» Festlegung der endgiltigen Siedlungsausdehnung im hochwassergeschitzten Bereich,
+ Ausweisung von Wohnformen, die in der nérdlichen Weststadt bisher unterreprasen-
tiert sind,
» Ausgestaltung der endgiltigen Ortsrandbebauung mit harmonischem Héhenibergang
zur freien Landschaft/Lahnaue hin,
+ verkehrliche ErschlieBung ausschlieBlich Gber die Carlo-Mierendorff-Straf3e; Erhaltung
der Linienfihrung und Verbesserung des Fahrkomforts (durch StraBBenausbau) fir die
Buslinie 800/801/802 Gieflen — Wettenberg.

8.2 Ziele des Umweltschutzes

Die allgemeinen Ziele des Umwelt- und Naturschutzes, wie sie in den Fachgesetzen
(BNatSchG, WHG/HWG, BBodSchG) in den jeweils ersten Paragraphen festgelegt sind, wer-
den durch den Landschaftsplan der Stadt Gief3en (2004) konkretisiert. Der Plan bezeichnet die
gesamte Weststadterweiterung, zu der das Bebauungsplangebiet gehort, als eine bedenkliche
Siedlungsplanung, da diese im Uberschwemmungsgebiet der Lahn liege (was sich durch den
Deichbau gedndert hat) und die Lahnaue ein wichtiger, bis in die Innenstadt reichender Grin-
zug sei. Ein ausreichender Abstand zur Lahn sei dringend notwendig. Die vorhandenen Feld-
gehdlze seien zu erhalten. Weitere MaBnahmenvorschlage fir die Lahnaue in diesem Bereich
sind:

«  Umwandlung der Ackerflachen in Extensivgrinland

 Extensivierung der Grinlandnutzung (ein- oder zweimalige Mahd jahrlich, Dingerverzicht)
+ Belassung von Sdumen

» Schaffung eines naturnahen Ufergehdlzsaums

Der geforderte ausreichende Abstand zur Lahn wird durch die Planung eingehalten. Ein Feld-
gehdlz kann erhalten werden.

8.3 Bestandsaufnahme des Umweltzustands

8.3.1  Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Im Jahr 2005 wurde das Gebiet vom Biro fir Landschaftsanalyse floristisch und avifaunistisch
begutachtet: Neben einer intensiv genutzten Ackerflache fanden sich ruderalisierte und relativ
artenarme Grinlandflachen, in denen wenige Exemplare von Wiesensilge und Wiesenknopf
das Potential als wechselfeuchte Stromtalwiese zeigten. Daneben gab es schmale SGume und
Grdben sowie kleinere Gebische und im Norden ein gréfleres Feldgehdlz. Das weitgehende
Fehlen von Magerkeitszeigern war ein Hinweis auf den hohen Nahrstoffgehalt. Dass das Grin-
land schon vor Deichbau eine starke Ruderalisierungstendenz zeigte, lief sich an der Herden-
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bildung einzelner Arten und an zahlreichen Ruderalisierungs- und Ackerarten im Grinlandge-
fige erkennen.

Wahrend des Deichbaus sind die Flachen teilweise in den Baubetrieb mit einbezogen worden.
Diese wurden, wie auch die Deichbdschungen, mit einer naturnahen Landschaftsrasenmi-
schung eingesat. Die Restflachen sind nach dem Deichbau brach gefallen. Auf der Ackerflg-
che hat sich eine Ackerbrache entwickelt, die im Jahr 2011 noch schitter bewachsen war,
2012 aber eine entsprechend geschlossenere Vegetationsdecke aufweist. Die o.g. Wiesen
haben sich nicht verandert. Ein Grabenstick wurde zugeschittet, der ehemalige Verlauf ist im
Geldnde durch Ampfervorkommen noch gut ablesbar. Von dem gréfieren Feldgehdlz im Nor-
den ist nur noch der Walnussbaum und einige wenige Straucher tbriggeblieben. Ein Weiden-
gehdlz im Osten ist ebenfalls fast vollstandig unter dem Deich verschwunden.

Die Biotoptypen mit Bewertung im einzelnen:

Biotop- und Nutzungstyp | Kennzeichen, Vorkommen Bedeutung
als Lebens-
raum

Feldgeholz-Rest Nordrand des Plangebiets, Walnuss als landschaftspragender Grof3- | mittel

baum, vereinzelte Gebische

Pflaumen-Gebiisch mittleres Plangebiet, Feldgehdlz aus Pflaumen-Jungwuchs mittel

naturnahes  Siedlungsge- | mit naturnaher Strauchpflanzung begriinte Béschung am Westrand der | mittel

holz Wilhelm-Leuschner-Straf3e

Ackerbrache sidliches Plangebiet mittel

naturnahe  Wiesenein- | 3 Jahre alt, auf der Deichbéschung und BéschungsfuBB, Wegerandzonen | gering

saat

Glatthaferwiese, frisch relativ artenarm, haufig mit Stéranzeigern, zerstreut im mittleren und | mittel

ndrdlichen Plangebiet

Glatthaferwiese,  wech- | mit einzelnen Silgen- und Wiesenknopfpflanzen, zerstreut im mittleren | hoch

selfeucht und nérdlichen Plangebiet

Glatthaferwiese,  wech- | zerstreut im im mittleren und nérdlichen Plangebiet mittel

selfeucht, artenarm

Wiesensaum glatthaferreich, entlang der Wilhelm-Leuschner-Straf3e hoch

frische bis feuchte Hoch- | an der Sohle des Grabens an der Wilhelm-Leuschner-StraBe hoch

staudenflur

neue Grabenbdschung | Steinschittung mit lickigem Bewuchs gering

StraBe/Weg, versiegelt | Asphaltstrafien bzw. —feldwege, Deichkronenweg sehr gering

Im Gebiet kamen 98 Pflanzenarten vor, die hauptsachlich als ,Allerweltsarten” (ubiquitdre
Arten) anzusprechen sind. Die typischen Stromtalwiesenpflanzen Wiesensilge und Wiesen-
knopf kommen nur vereinzelt vor. Mit der Gelben Schwertlilie (Iris pseudacorus) trat im Stra-
Benbegleitgraben eine nach BArtSchVO besonders geschitzte Art auf, die aber nicht geféhr-
det ist. Der Standort konnte 2011 nicht wiedergefunden werden, er ist wahrscheinlich im Rah-
men des Deichbaus und der damit einhergehenden Grabenneuanlage entfallen.

Vor dem Deichbau wurden 54 Brutvogelpaare aus 30 Arten festgestellt. Der einzige Bodenbri-
ter war das Rebhuhn (Rote Liste Gefahrdungsstufe 3) im Heckenbereich am Nordrand. Die
Feldlerche (RL 4) kam auBBerhalb des Plangebiets vor. Die anderen Vogelarten des Plangebiets
briteten in den Gehdlzen. Die haufigste Art war die Amsel, gefolgt vom Haussperling. Alle
anderen Arten kamen nur in wenigen Revieren vor. Unter den Gehdlzbritern ist der Birkenzei-
sig auf der Roten Liste (RL Hessen 4). Weder auf den Wiesen noch auf dem Acker wurden
Brutvorkommen nachgewiesen. Die Offenlandflachen werden aber zum Nahrungserwerb von
Végeln aus dem Plangebiet wie auch aus den umgebenden Flachen (Siedlung, Gérten, Lahn)
genutzt.
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Durch den Deichbau wurde das Plangebiet von der offenen Landschaft optisch abgeschnitten,
so dass davon auszugehen ist, dass sich dort keinerlei Rebhihner mehr aufhalten. Der Lebens-
raum fir die Gebuschbriter hat sich deutlich verringert. Die Biotopqualitat fir Végel hat sich
durch den Deichbau verschlechtert, wozu auch der gestiegene Erholungsdruck mit entspre-
chend hoher Stérintensitat (Spazierganger, Hunde) beitragt.

Im Gebiet wurde 2005 eine Zauneidechse aufgefunden, die auf der Roten Liste als gefahrdet
(RL 3) eingestuft wird und streng geschitzt ist. 2011 wurde eine Erganzungskartierung vorge-
nommen. Dabei wurden drei adulte Zauneidechsenexemplare auf dem Hochwasserdamm ge-
funden; die Wiesen sind als Lebensraum nicht geeignet. Der Gutachter weist darauf hin, dass
der Untersuchungsraum fir eine Population mit gutem Erhaltungszustand nicht geeignet ist, da
er zu wenig geeignete Strukturen und einen hohen Pradatorendruck durch Hauskatzen auf-
weist.

Ebenfalls 2011 wurde eine Heuschre- )

. Im Plangebiet vorkommende Heuschreckenarten :
ckenkcrherung vorgenommen. Von den Gemeinder Grashipfer (Chorthippus parallelus)
vorkommenden Arten wurden jeweils nur | Roesels BeiBschrecke (Metrioptera roeseli)
wenige Exemplare vorgefunden. Die | Bunter Grashiipfer (Omocestus viridulus)

Arten sind gréBtenteils h('juﬁg. Eine Be- | Wiesen-Grashipfer (Chorthippus dorsgtus, RL 3)
sonderheit bildet der gefihrdete Wiesen- GrofBe Goldschrecke (Chrysochraon dispar, noch RL 3))

. . Nachtigall-Grashipfer (Chorthippus biguttulus)
Grashipfer. Die ebenfalls noch als ge- | prayner Grashiipfer (Chorthippus brunneus)

fahrdet eingestufte Grofle Goldschrecke | Gewshnliche Strauchschrecke (Pholidoptera griseoaptera)
hat sich zwischenzeitlich weit verbreitet | Gemeine Eichenschrecke (Meconema thalassinum)

und dirfte nicht mehr gefdhrdet sein.
Weitere fir Auenstandorte typische Heuschreckenarten fehlen. Daher ist die Heuschreckenge-
meinschaft insgesamt als verarmt zu bezeichnen; das Gebiet hat nur eine mittlere bis geringe
Bedeutung fir die Heuschreckenfauna.

Die Habitatausstattung mit Acker, Grinland, Sdumen und Gehdlzen liefs damals eigentlich
eine wesentlich hohere Artenausstattung sowohl bei den Pflanzen als auch bei den Végeln
erwarten. Grinde fur das schlechte Ergebnis wurden in der ehemals intensiven landwirtschaft-
lichen Nutzung und in der Freizeitnutzung durch die Anwohner der angrenzenden Weststadt
gesehen. Wahrend die landwirtschaftliche Nutzung weitgehend entfallen ist, hat die Freizeit-
nutzung durch die hohe Frequentierung des Deichkronenwegs noch zugenommen.

8.3.2  Schutzgut Boden

Das Plangebiet gehdrt zur naturrdumlichen Einheit ,Gieflener Becken” in der Haupteinheit
,GieBen-Marburger Lahntal”. Es liegt in der Lahnaue auf 157-158 m iber NN und ist weitge-
hend eben. Der geologische Untergrund besteht aus Hochflut-Ablagerungen der Lahn aus der
jingsten geologischen Epoche, dem Holozéan. Es handelt sich um sandigen Lehm, hier am Tal-
rand allerdings mit hohen Schluff- und Tongehalten. Aus diesen Ablagerungen hat sich eine
Vega (Brauner Auenboden) entwickelt, die im Siden in eine Gley-Vega ibergeht, einem Au-
enboden mit daverhafter Grundwasserbeeinflussung, der den Ubergang zu den Béden aufer-
halb der Aue bildet. Vegen sind wegen der unterschiedlichen Sedimentation Bdden mit sehr
kleinrdumigem Eigenschaftswechsel, meist aber mit mittlerer natirlicher Nahrstoffversorgung
und mittlerer nutzbarer Feldkapazitdt, zeitweise besteht Grundwasseranschluss. Sie sind fir
Grinland sehr gut geeignet und nach Drainage auch gute Ackerstandorte. Vegen gehdren
nicht zu den seltenen Bodenarten, liegen aber nur noch selten in unbeeinflusster Form vor.
Auch im Plangebiet ist der Boden durch Entwasserung und Bodenbearbeitung mafig (Grin-
land), stark (Acker) oder komplett (Deich) verdndert worden. Aufgrund ihrer Entstehungsge-
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schichte gelten Auenbdden als besonderer Bodentyp mit hohem wissenschaftlichen Wert (Ar-
chivfunktion).
Altlasten sind nicht bekannt.

8.3.3  Schutzgut Wasser

Auenstandorte weisen von Natur aus stark wechselnde Grundwasserstande auf. Die Infiltrati-
onsrate ist durch die im Auenrandbereich hoheren Ton-/Schluffgehalte eher maBig, so dass
auch die Grundwasserneubildungsrate und das Wasserrickhaltevermdgen mafig ist.

Das Plangebiet liegt im natirlichen Uberschwemmungsgebiet der Lahn, wird aber durch den
Hochwasserdeich vor 100-jghrigem Hochwasser geschitzt. Der gem. HWG notwendige Re-
tentionsausgleich wurde im Rahmen der Deichplanung erbracht.

8.3.4  Schutzgut Luft/Klima

GemaB Klimagutachten der Stadt GieBen gehdrt die Lahnaue zu den wichtigsten lokalklima-
tisch wirksamen Flachen in der Stadt. Die Acker und Wiesen, aber auch die Kleingdrten
zeichnen sich insbesondere wahrend Warmeperioden durch niedrigere Lufttemperaturen, ho-
here Luftfeuchte und eine starkere nachtliche Abkihlung aus. Sie fungiert damit als sogenannte
Kaltluftentstehungsflachen. Die abgekuhlte Luft flieBt das Lahntal entlang und trégt zur Beliftung
des Stadtgebietes bei. Die stark gegliederte Bepflanzung mit Gehdlzen in den Kleingérten
sorgt auBBerdem durch die Filterung von Luftschadstoffen fir eine verbesserte Luftqualitat.

Es gibt keine stérenden Emissionsquellen in der direkten Umgebung.

8.3.5  Schutzgut Landschaft
Das Plangebiet gehort zum Landschaftstyp der Flussniederung des Flachlandes. Die ehedem
flachendeckenden Auwalder haben einer ebenen, landwirtschaftlich genutzten Flache mit wei-
ten Blickbeziehungen Platz gemacht. Die Landschaft wird beeintréachtigt durch
illegale Kleingarten mit Lagerflachen,
Ausgerdumtheit der Flache (wenig Gehdlze) — dies wird sich mit dem Gréflenwachstum der
neven Gehdlze (AusgleichsmaBBnahmen aus der Deichplanung) @ndern,
abrupter Ubergang der hohen, dazu noch auf einer Aufschittung stehenden Bebauung zur
Landschaft, vor der der Deich aus Richtung der Lahnaue gesehen kaum auffallt,
der Deich auf Strecken ohne rickliegende Bebauung, — dies wird sich aber ebenfalls im
Laufe der Zeit durch die neuen Gehdlze dndern,
Hochspannungsleitungen und Umspannwerk nérdlich an die Weststadt angrenzend.

8.3.6  Schutzgebiete
Natura-2000-Gebiete und andere Schutzgebiete sind nicht betroffen.

8.3.7  Schutzgut Mensch

Der Deichkronenweg und die nach Osten in die Lahnaue fihrenden Feldwege sind wichtige
Spazierrouten fir die ansassige Bevolkerung (Kinderwagen, Hunde, Jogging, Inliner etc.). Die-
se ehedem auch auf der autofreien Wilhelm-Leuschner-Straf3e vorliegende Nutzung ist fast voll-
standig auf den Deichkronenweg Ubertragen worden. Die freie Landschaft wird trotz der vor-
liegenden Beeintrachtigungen (Lagergut, Strukturarmut, schlecht eingegrinter Siedlungsrand,
Hochspannungsanlagen) als ,Natur” empfunden. Die Flachen sind nicht verlarmt.

Die Lahnaue ist ein wichtiger, bis in den Innenstadtbereich reichender Griinzug. Der z.T. auch
Uberregionale Erholungsverkehr liegt dabei aber weitgehend auf dem Uferweg, so dass das
Plangebiet davon nicht betroffen ist.
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8.3.8  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter
Kultur- und nennenswerte Sachgiter sind von der Planung nicht betroffen.

8.3.9  Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit relevant, schon in den o.g.

Kapiteln abgehandelt, z.B.

+ im Kapitel ,8.3.2 Schutzgut Boden” der Boden als Lebensraum (Boden « Pflanze, Bo-
den - Tier) und als landwirtschaftlicher Produktionsstandort (Boden « Sachgut)

+ im Kapitel ,8.3.3 Schutzgut Wasser” die Abhangigkeit Grundwasserneubildung und Was-
serrickhalt von der Bodenart (Boden — Wasser)

« im Kapitel ,8.4.5 Schutzgut Landschaft” die wichtigsten Komponenten des Landschaftsbil-
des: Vegetation und Nutzung (Pflanzen « Landschaft, Mensch « Landschaft, Sach-
gut— Landschaft)

+ im Kapitel ,8.4.7 Schutzgut Mensch” der Zusammenhang von Landschaftsbild und Erho-
lungseignung (Landschaft — Mensch)

8.4  Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der
Planung

8.4.1  Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt
Folgende Biotoptypen werden durch die Bebauung zerstort oder beeintréchtigt:

Biotoptyp, Flache Wert fir Natur|  GréBe im  |Verlustlache pro Wertstufe (ha)
und Landschaft| Bestand (m?2)

Glatthaferwiese, wechselfeucht 4.2 10| hohe

Wiesensaum hoch 1.5 30| Wertstufe

Hochstaudenflur 80]insges. 5.820

PHlaumen-Gebusch 300

naturnahes Siedlungsgehdlz mittel 430| mittlere

Glatthaferwiese frisch 4.2 10| Wertstufe

Glatthaferwiese, wechselfeucht, artenarm 1.180]insges.

Ackerbrache 1.240 7.360

naturnahe Wieseneinsaat gering 4.770|geringe Wert-

neue Grabenbéschung 30]stufe insges. 4.800

Weg/StraBBe, versiegelt sehr gering 3.540]s.g.W.insges. 3.540

Der vom Deichbau verschonte Feldgehdlz-Rest am Nordrand des Plangebiets wird erhalten.
Der Wuchsort der geschitzten Gelben Schwertlilie wurde schon durch den Deichbau zerstort.
Da alle Eingriffe durch den Deichbau im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens abgearbeitet
wurden, muss dieser Verlust hier nicht bilanziert werden.

Es geht Lebensraum fir den geféhrdeten Wiesen-Grashipfer verloren.

8.4.2  Schutzgut Boden

Bei einer geplanten GRZ von 0,4 ist eine Uberbauung, Versiegelung und Befestigung von 60
% der Flache erlaubt(entspricht ca. 8.920 m?). Hier entfallen alle Bodenfunktionen (Lebens-
raum, Filter/Puffer im Wasser- und Stoffhaushalt, Produktionsstandort, natiirlicher Bodenauf-
bau, Archivfunktion) bzw. werden gestért. Minimierend wirken die Festsetzungen zur Reduzie-
rung der Versiegelung bei Stellplatzen.

Auf den spateren Freiflachen behdlt der Boden zwar seine Funktion als Lebensraum und als
Filter/Puffer, aber auch hier wird durch die geplante Aufschittung der natirliche Bodenaufbau
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auf der Flache verdndert, die nicht schon durch den Deichbau iberschittet worden ist. Eine
Regeneration des Bodens kann nur auf der relativ kleinen Grinflachen am Wendehammer
beginnen.

Bodenverlust kann nicht ausgeglichen werden. Da es sich — im Vergleich zu den schon bebau-
ten Flachen und zu den unbebaut bleibenden Flachen im Lahntal - um eine relativ kleine Bau-
flache handelt, wird die Beeintréchtigung als nicht erheblich eingeschatzt.

8.4.3  Schutzgut Wasser

Die Uberbaute und versiegelte Flache (ca. 7.610 m?) wird der Grundwasserneubildung entzo-
gen. Wegen des geringen Flachenumfangs, der nur mafigen natirlichen Funktionen des
Standorts und der vorgesehenen Regenwassernutzung wird die Beeintrachtigung als nicht er-
heblich eingeschatzt.

Der Verlust von Retentionsraum fir die Lahn wurde durch Mafnahmen im Rahmen des Deich-
baus ausgeglichen.

8.4.4  Schutzgut Luft/Klima

Der Verlust an Kaltluftentstehungsflache ist gemaB Klimagutachten des Deutschen Wetterdienst
nur gering, da ein GroBteil des klimatisch wirksamen Lahntals von der Bebauung ausgenom-
men wird. Das Lahntal bleibt auch als Kaltluftventilationsbahn erhalten, da es sich nur um eine
einzeilige Bebauung handelt. Relevante zusdtzliche Beeintréchtigungen der Luftqualitét sind
nicht zu befirchten. Die Beeintrachtigung wird als nicht erheblich eingeschétzt.

8.4.5  Schutzgut Landschaft
Durch das Vorhaben rickt die Bebauung weiter in die freie Landschaft vor. Der derzeitige
Ortsrand ist allerdings nur mangelhaft in die Landschaft eingebunden. Durch die Beschrénkung

der Bauhdhe und die festgesetzte Eingrinung verbleibt keine erhebliche Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes.

8.4.6  Schutzgebiete
Natura-2000-Gebiete und andere Schutzgebiete sind nicht betroffen.

8.4.7  Schutzgut Mensch

Einer von drei Feldwegen in die Lahnaue wird durch die Planung unterbrochen; und auf der
Wilhelm-Leuschner-Straf3e wird Autoverkehr zugelassen. Da noch zwei parallel laufende Feld-
wege erhalten bleiben und - auch zur Verbesserung des Schulwegs - ein weiterer Weg von
der Deichkrone Richtung Grundschule Gief3en-West angelegt wird, wird die Erholungsfunktion
des Gebiets nicht erheblich beeintrachtigt.

Larm ist Uber die Bauphase hinaus nicht zu befirchten.

8.4.8  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter
Kultur- und nennenswerte Sachgiter sind nicht betroffen.

8.4.9  Wechselwirkungen
Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit relevant, schon in den o.g.
Kapiteln abgehandelt (vgl. Kap. 8.3.9)
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8.5  Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden die Flachen weiterhin brach fallen, da eine land-
wirtschaftliche Nutzung durch die Kleinflachigkeit nicht mehr sinnvoll durchzufihren ist. Da-
durch wiirde relativ kurzfristig auch der derzeitige Heuschreckenlebensraum verloren gehen,
da sich die derzeitige Vegetation zur Hochstaudenflur verdichten wird.

8.6  MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

8.6.1  Ermittlung des Eingriffs

Durch das Baugebiet werden folgende Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet:

s Zerstérung von ca. 5.820 m? Biotoptypen hoher Wertigkeit, ca. 7.360 m? mittlerer Wer-
tigkeit und 4.800 m? geringer Wertigkeit,

s Versiegelung von ca. 7.610 m? Avenboden, wasserdurchlassige Befestigung auf
1.310 m?,

«  Uberschittung von zusétzlich ca. 4.190 m2 Auenboden

« Verdnderung des Landschaftsbildes durch Verschiebung des Ortsrandes in die ebene
Lahnaue

Da die vorhandene Schaustellerflache ohne entsprechenden Ausgleich genehmigt wurde, wird

der Ausgleich dafir im Rahmen der Bauleitplanung ermittelt. Die Flache wird entsprechend des

urspringlichen Wiesenbestands bilanziert.

8.6.2 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Ausgleich

Um die Bodenversiegelung zu minimieren bzw. auszugleichen, wird fir Stellplatze eine was-
serdurchl@ssige Bauweise und ein zu begrinender Grundsticksanteil festgesetzt. Die Gestal-
tung der Griinflache am Wendehammer soll den Heuschrecken einen Lebensraum bieten — ein
Geholzpflanzung ist hier aufgrund der Deichnéhe auch nicht maglich.

Nach der Kalkulation gem&B Kompensationsverordnung (vgl. Anlage 5) verbleibt ein Gesamt-
defizit von ca. 290.000 Punkten. Der Ausgleich dieses Defizits erfolgt Gber die Anrechnung
von durch die Stadt GieBen bereits durchgefihrten AusgleichsmaBnahmen im Naturschutzge-
biet ,Uderborn/Aschborn” in der Gemarkung des Stadtteils Rédgen. Das Gebiet wurde 1997
unter Schutz gestellt und umfasst ein Mosaik verschiedener feuchtegepragter Biotoptypen wie
quellige Nassweiden, Seggenrieder, Kalk-Flachmoore, Magerrasen, Feldge-hdlze sowie
Eschen-Auwald. Ehemals wurde der naturschutzfachliche Wert des Gebietes durch intensivere
Nutzungen wie Fischteiche, Ackerflachen und Freizeitgarten beeintréchtigt. Die Stadt GieBen
hat dort seit der Ausweisung als NSG Flachen angekauft und auf diesen MaBnahmen zur Ent-
wicklung artenreicher Feucht- und Glatthaferwiesen sowie extensiv genutzter Ackerflachen
durchgefihrt. Unter anderem wurden ehemalige Gartenflachen (erstmalig) als landwirtschaftli-
che Nutzflachen hergerichtet, Grin-land- und Ackernutzung extensiviert sowie Ackerflachen in
Grinland umgewandelt. Dariber hinaus wurde die Nutzung der Fischteiche aufgegeben, und
es fanden verschiedene Pflegemaf3nahmen wie z. B. Rickbau baulicher Anlagen, Entbuschung
und Mahd statt. Alle MafBnahmen wurden ausdricklich als vorlaufende Ersatzmaf3nahmen
durchgefihrt, weshalb nun ein Teil dieser Flachen fir die Eingriffe des Bebauungsplans ange-
rechnet werden soll. Der festgesetzte Umfang orientiert sich an den Kosten fir den Grunder-
werb in Verbindung mit den in der Kompensationsverordnung vorgesehenen Kosten von 0,35
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€ pro Punkt. Die Flachen verbleiben im Besitz der Stadt Gieflen, die auch die zukinftige Pflege

ibernimmt.

Eingriffsgrundstick | Defizit | zugeordnete Flursticke im NSG Uder- | derzeit dort erwirt-
born/Aschborn, Gemarkung Rédgen, | schafteter Ausgleich
Flur 5

105/1 44.450 | 148, 149, 150 44.024

105/3 64.000 | 143, 144 62.398

85/1 41.490 | 130, 131 40.390

87/1 86.080 | 129, 146, 147 86.304

Verkehrsflachen 54250 | 174,176 55776

8.7  Anderweitige Planungsméglichkeiten

Aufgrund der Lage in der Lahnaue bieten sich im Bereich der Weststadt keinerlei Siedlungs-
erweiterungsméglichkeiten, die nicht in das natirliche Uberschwemmungsgebiet der Lahn ein-
greifen. Gesamtstadtische Standortalternativen fir Wohnbebauung wurden auf der Ebene der
Flachennutzungsplanung diskutiert, wobei neben infrastrukturellen und siedlungssoziologischen
auch Umweltgesichtspunkte eingestellt wurden. Demnach bleibt die Erweiterung Weststadt, zu
der das Plangebiet gehort, neben den Bauflachen Allendorf-Nord die letzte grofiere Sied-
lungserweiterungsflache fir die Stadt Giefen.

Die ebenfalls als zur Erweiterung Weststadt gehdrenden Flachen nérdlich der Westschule ste-
hen aufgrund des vorhandenen Industriebetriebs derzeit nicht zur Verfigung.

8.8  Methodik und Probleme bei der Datenerfassung und Planerstellung

Bei der Kartierung der Vegetation konnte aufgrund der fortgeschrittenen Vegetationsperiode
(Juni 2005) die Frihjahrsarten nicht mehr erfasst werden. Auch bei den Végel verhalten sich
einige Arten zum Kartierungszeitpunkt (ab 22.5.) schon sehr heimlich und fihren bereits Junge
(insbesondere Rebhuhn und Wachtel). Der Reviergesang der kleinen Singvégel kam aber noch
ausreichend vor. Aufgrund der damals einfachen Struktur des Plangebiets ist nicht von erhebli-
chen Verschiebungen in der Bewertung durch diese methodischen Probleme zu rechnen.

Die Nachkartierung der Zauneidechse ist fachgerecht erfolgt.

Die Nachkartierung der Heuschrecken erfolgte wiederum spat, dass das Larvenstadium fehlte.
Aufgrund der Ubersichtlichen Artausstattung im Untersuchungsgebiet ist aber nicht damit zu
rechnen, dass es dadurch zu einem methodischen Fehler gekommen ist.

Beziglich der Prognose der Umweltauswirkungen erschwert die Komplexitat der Umwelt gene-
rell die Genavigkeit. Relativ prézise kdnnen nur die zukinftigen Bau- und Versiegelungsraten
vorhergesagt werden. Aber z.B. schon die Gartengestaltung lasst Spielrdume zu. Basierend
auf Erfahrungen aus anderen Gieflener Neubaugebieten und auf den Kenntnissen der doch
eher Ubersichtlich strukturieren Schutzgiter im Plangebiet war es dennoch méglich, die Ent-
wicklung des Baugebiets und die daraus resultierenden Auswirkungen auf die einzelnen
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Schutzgiter in ausreichendem Umfang zu beschreiben, zu bewerten und somit der Abwéagung
zugdnglich zu machen.

8.9  MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Durchfihrung der Pflanz- und Begrinungsauflagen wird durch die Bauaufsicht kontrolliert.
Weitere Monitoring-MaBnahmen sind nicht notwendig.

8.10  Aligemein verstdndliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Das Plangebiet ist ca. 2,7 ha groB und liegt am Rand der Weststadt GieBens in der Lahnave.
Im Bebauungsplan werden Bauflédchen fir Wohnhduser (Einzel-, Doppel- oder Reihenhduser)
festgesetzt. Ehemals wurden die Flachen landwirtschaftlich genutzt (Acker und intensiv genutzte
Wiesen), nach Beendigung des Deichbaus vor 2 Jahren liegen die Flachen brach. Das Gebiet
war vor Deichbau relativ artenarm, dies hat sich seit dem Bau durch die hohe Frequentierung
des Deiches als Naherholungstrasse vermutlich nicht gedndert. Als Bodenart kommt der Braune
Auenboden (Vega), z.T. mit daverhaftem Grundwassereinfluss (Gley-Vega) vor.

Die Darstellung des Eingriffs in die einzelnen Schutzgiter und der vorgesehenen Ausgleichs-
maBnahmen erfolgt in Tabellenform :
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Schutzgut | Eingriff AusgleichsmaBBnahmen Erheblich-
keit
Pflanzen, |+ Vernichtung von 5.820 ha Lebens-|+ AusgleichsmaBBnahmen wurden vorgezogen | voraussicht-
Tiere, bio- rdumen hoher Bedeutung im NSG Uderborn/Aschborn durchgefihrt, | lich nicht
logische * Vernichtung von 7.360 ha Lebens- dort auch Verbesserung der Lebensbedin- | erheblich
Vielfalt réumen mittlerer Bedeutung gungen fir Heuschrecken
» Vernichtung von 4.800 ha Lebens-|+ auf der sidlichen Grinfléche keine Gehdl-
rdumen geringer Bedeutung ze, sondern Wiesennutzung (fir Grashipfer)
» Verlust eines tempordren Lebens-
raums fir Wiesen-Grashipfer
Boden * daverhafter Verlust von 8.920 m2 |+ Minimierung durch vorgeschriebenen Griin- | nicht erheb-
Boden flachenanteil, versickerungsféhige Befesti- | lich
» Beeintréchtigung von  weiteren gung der Stellplétze
4.190 m2 Boden durch Uberschit-
tung und Gartenpflege
Woasser * nach Deichbau keine Oberfla-|+ Verpflichtung zur Regenwassernutzung nicht erheb-
chengewdsser vorhanden « versickerungsfahige Oberfléchenbelége bei | lich
» maBige Bedeutung des Plangebiets Stellplatzen
fir die Grundwasserneubildung
» aber: Verringerung des Wasser-
rickhalts durch Versiegelung und
Uberbauung auf 7.610 m?
Luft/Klima |+ hohe Bedeutung der nérdlichen |+ Straflenbdume nicht erheb-
Lahnaue, Plangebiet nur ein gerin-|+  Abpflanzungen und Gehélzinseln lich
ger Teil davon  vorgeschriebener Begrinungsanteil
Landschaft |+ durch Ortsrand, Hochspannungslei- |« Hohenbegrenzung der Gebéude nicht erheb-
tungen, ungeordnete Nutzungen |+ Stellplatzbegrinungspflicht lich
efc. vorbelastete Landschaftssituati- |« Straflenbdume
on
+ Bildung eines neven Ortsrand
Mensch  vorhandene Wege mit hoher Be-|+ eine weitere FuBwegequerung vom Deich | keine Beein-
deutung fir die wohnungsnahe Er- auf Hhe der Westschule trachtigung
holung der Weststadtbewohner
Kultur- und |+ nicht betroffen * nicht betroffen nicht betrof-
Sachgiter fen

Die Tabelle zeigt, dass durch den Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Beeintréch-
tigungen der Umwelt zu erwarten sind.

9 Alternativen und Auswirkungen des Bebauungsplanes
9.1 Prifung der Alternativen des Bebauungsplanes

Gemaf3 § 3 Abs. 1 BauGB soll der Bebauungsplan insbesondere im Rahmen der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung iber sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fir die Neuge-
staltung eines Gebiets in Betracht kommen, unterrichten.
Beziglich der Prifung von Bedarf (Gebietsgréfie, Bedarf an Wohnungsbauflachen) und Stan-
dortalternativen sowie die anderweitigen Planungsméglichkeiten wird auf die Ausfihrungen in
den Kapiteln 3.1.2 und 8.9 verwiesen.

Daher werden an dieser Stelle lediglich die sich bei der Ausarbeitung des Bebauungsplanvor-
entwurfes ergebenden stadtebaulichen Lésungsalternativen hinsichtlich der Art der baulichen
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Nutzung, der Baustruktur und Bauweise sowie der ErschlieBung aufgefihrt und die Wahl der
Vorzugsvariante kurz begrindet.

Beziglich der Nutzungsart kam unter Beriicksichtigung der genannten Planungsziele und —vor-
gaben, der Quartiersvertraglichkeit sowie der Planungsabsicht der einzigen privaten Eigenti-
merin nur die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes mit weiter gehenden Nutzungs-
einschrankungen in Betracht. Lediglich beim planungsrechtlichen Regelungsrahmen fir die
festgesetzten Nutzungseinschrankungen bestanden die Alternativen, entweder die allgemeinen
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung uneingeschrankt zu belassen oder im nérdlichen
Teilbereich ein Mischgebiet festzusetzen, um auch weitere gewerbliche Nutzungen anzusie-
deln. Wegen der exponierten Ortsrandlage und der fir gewerbliche Nutzungen unginstigen
Standortbedingungen wurde aber der einschrénkende Nutzungsrahmen gewdhlt, um eine
moglichst harmonische Wohnsiedlung und Baustruktur zu erreichen.

Hinsichtlich der Baustruktur und Bauweise wurden im Planvorentwurf die moglichen Varianten
,Reihenhaus” und ,Doppelhaus” fir den schwerpunkimaBig anzusiedelnden Haustyp disku-
tiert. Da im rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung beim Liegenschaftsamt bereits Interes-
senten fir eine vorrangige Einfamilienhaus-Bebauung registriert wurde, wird zum Entwurf die
Bebauungsvariante mit vorwiegend Einzel- und Doppelhdusern zu Grunde gelegt. Diese sieht
eine Kombination aus Ein- oder Zweifamilienhdusern innerhalb der West - Ost ausgerichteten
Baufenster und Doppelhduser in den restlichen Baufenstern im nérdlichen Wohngebiet vor.
Durch entsprechende Festsetzungen sowie die Baurealisierung Uber geeignete Bautrager bzw.
erganzende kaufvertragliche Regelungen fir die stadtischen Baugrundstiicke wird die harmoni-
sche Siedlungsentwicklung sicher gestellt.

Beziglich der ErschlieBung gibt es keine grundlegende Alternative zum gewdhlten, Fléchen
sparenden ErschlieBungskonzept alleine iber die Carlo-Mierendorff-Stra3e. Es wurden in der
Vorabstimmung mit den ErschlieBungsbehérden lediglich Varianten der Detailausgestaltung der
Verkehrsflachen (Trenn- oder Mischprinizip, T 30 oder verkehrberuhigter Bereich) erortert.

Die gewdhlte stadtebauliche Vorzugslésung erméglicht flexible Baustrukturen bzw. Bauweisen,
um auf die Vermarktungssituation reagieren zu kdnnen. Sie sichert gleichzeitig eine vom Nut-
zungskonzept und der baulichen Ausgestaltung her vertragliche Gebietsentwicklung bei Mini-
mierung des ErschlieBungsaufwandes.

9.2  Beschreibung der Auswirkungen des Bebauungsplanes

Gemaf3 § 3 Abs. 1 BauGB soll der Bebauungsplan zudem Uber die voraussichtlichen Auswir-
kungen der Planung unterrichten.

Mit der Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplanes wird zur Schaffung von Wohnbau-
land, speziell fir Wohneigentum in Form von Einfamilienhdusern, beigetragen und somit der
mittelfristig weiter anhaltenden Nachfrage nach derartigen Bauformen an einem attraktiven
Wohnstandort Rechnung getragen. Gleichzeitig werden mit der Baulandausweisung und Rea-
lisierung der Bauvorhaben die regionale Wertschépfung sowie die Bildung von Wohneigen-
tum insbesondere fir die derzeitigen Bewohner/-innen (Mieter/-innen) der nérdlichen West-
stadt gefordert.

Der Bebauungsplan verbessert die Ausgestaltung des Ortsrandes der nérdlichen Weststadt und
des Uberganges in die freie Landschaft der Lahnave.
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Ferner sichert der Bebauungsplan den Lager-Standort eines Schaustellerbetriebes und ermég-
licht ihm die Errichtung einer festen Lager- und/oder Werkstatthalle sowie eines Wohngebau-

des.

Weiterhin werden mit der Bebauungsplanung die wasserrechtlichen und erschlieBungstechni-
schen Anforderungen im Plangebiet geklart sowie der Fahrkomfort im Linienbusbetrieb verbes-
sert.

Uber die naturschutzfachlichen und —rechtlichen Auswirkungen enthdlt der Umweltbericht in
Kapitel 8 Ausfihrungen.

Die stadtebaulichen Kosten des Planungsvorhabens werden in Kapitel 13.3 aufgefihrt.

10  Verfahrensablauf

Nach dem in 2005 erfolgten Einleitungsbeschluss zur Aufstelling eines Bebauungsplanes
musste zunachst die Planung und Realisierung des Deichbauwerkes abgewartet werden. Nach
dessen Einmessung und der in 2009 erfolgten Vorabstimmung der deichseitigen Baugebiets-
grenze im Zusammenhang mit einer Flachen deckenden Aufschittung der ErschliefBungs- und
Baugebietsflachen mit der oberen Wasserwirtschaftsbehdrde konnte die Ausarbeitung eines
Bebauungsplanvorentwurfes erfolgen.

Seit 2009 erfolgt eine konzeptionelle Vorabstimmung zwischen dem Stadtplanungsamt und
der Wohnungsbaugesellschaft als einziger weiterer Eigentimer innerhalb der vorgesehenen
Wohngebietsflachen. Die Baugesellschaft plant auf ihrem ca. 4.300 m2 groflen Grundstiick
die Realisierung von bis zu 16 kostenginstigen, zweigeschossigen Reihenhdusern in drei
Hausgruppen und hat hierfir im April 2010 ein Baukonzept vorgelegt. Das anschlieBend fach-
inhaltlich abgestimmte und optimierte Baukonzept wurde Grundlage fir die im Planvorentwurf
vorgesehenen Festsetzungen und Orientierungshilfe fir die Baustruktur in den Ubrigen Bauge-
bietsflachen.

Bis Marz 2011 wurde eine ErschlieBungsplanung als StraBBenentwurf (Anlage 2) erstellt, die
zur Festlegung der Verkehrsflachen in den Bebauungsplan integriert wurde.

Aufgrund durch den Magistrat festgelegter Planungsprioritaten fir ein gleichartiges Woh-
nungsbauvorhaben im Sinne einer geordneten, kontinuierlichen Siedlungsentwicklung der
Weststadt wird das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan ab April 2011 weiter betrie-
ben.

Aufstellungsbeschluss: 16.06.2005
Bekanntmachung 24.08.2011
Frishzeitige Offentlichkeits- und 29.08.-16.09.2011
Tragerbeteiligung zum Planvorentwurf: 19.08. -23.09.2011

Entwurfsbeschluss:

Beteiligung der Trager offentlicher Belange:

Bekanntmachung und Offenlegung:

Satzungsbeschluss:

Ausfertigung, Bekanntmachung, Rechtskraft:

30/39



Begriindung zum Entwurf: Bebauungsplan Gl 05/14 ,Wilhelm-Leuschner-Straf3e”

Die frihzeitige Birgerbeteiligung ergab Anregungen des VCD Gieflen insbesondere zum Fuf3-
und Radverkehr im Plangebiet, auf die im Kapitel 4.3 eingegangen wird.

Die frihzeitige Beteiligung von rd. 50 Tragern offentlicher Belange, Nachbargemeinden und
sonstigen Stellen zum Planvorentwurf ergab 10 Stellungnahmen mit Anregungen, die wie folgt
im Planentwurf beriicksichtigt wurden:
Mit den zusténdigen Wasserbehdrden und den MWB konnte die endgiltige Grenze des
Baugebietes am Deichkérper in Zusammenhang mit der Gelandeaufschittung festgelegt
werden.
Mit den ErschlieBungsbehdrden konnte abgestimmt werden, dass die Stadt die Erschlie-
Bungslast Gbernimmt und Uber ErschlieBungsbeitragsrecht abrechnet. Die Anforderungen
der Leitungstrager sowie des Amtes fir Brandschutz wurden bericksichtigt. Mit dem stadti-
schen Fuhramt konnte eine Flachen sparende Lésung fir den sidlichen Wendehammer
i.V.m. einer Durchfahrung des FuB3-/Radweges fir die Millabfuhr abgestimmt werden.
Mit dem Liegenschaftsamt konnte sich darauf verstandigt werden, dass das nordliche
Wohngebiet fir vorrangig freistehende Einfamilienhausbebauung direkt vermarktet wird
und im sidlichen Wohngebiet die Kooperation mit dem von der Wohnungsbaugesellschaft
auszuwdhlenden Investor gesucht wird.
Die Anforderung des Amtes fir den landlichen Raum, dass fir AusgleichsmaBnahmen kei-
ne weiteren landwirtschaftlichen Nutzflachen beansprucht werden, wurde erfill.
Der Hinweis des Kampfmittelrdumdienstes auf das vorhandene Risikogebiet wurde bereits
im Vorentwurf bericksichtigt.

11 Abwdgung - Konflikibewdaltigung

Die folgenden Anregungen aus dem frihzeitigen Beteiligungsverfahren konnten bei der Ausar-
beitung des Planentwurfes nicht bericksichtigt werden:
Die Anregung des VCD Gieflen nach beidseitiger Einrichtung von 3,00 m breiten Gehwe-
gen auf der auszubauenden Wilhelm-Leuschner-StraBe widerspricht dem erkannten ortli-
chen ErschlieBungsbedarf sowie dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den.

Die Anregung des Amtes fir Umwelt und Natur, bei der Wassersatzung auch die Nutzung

des zu sammelnden Regenwassers vorzugeben, ist nicht durch die Rechtsgrundlage des §
37 Abs. 4 HWG gedeckt.

12  Rechisgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes bericksichtigt:

Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2114), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S. 1509),
Baunutzungsverordnung

(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke — BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
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Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993
(BGBI. Nr. 1, S. 466).

Planzeichenverordnung 1990

(Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes -
PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Geset-
zes vom 06.02.2012 (BGBI. | S. 148),

Umweltvertréglichkeitsprifungsgesetz

(UVPG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 06.10.2011 (BGBI. | S. 1986),

Hessische Bauordnung

(HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
26.04.2011,

Wasserhaushaltsgesetz

(WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (GVBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 12
des Gesetzes vom 11.08.2010 (BGBI. 1 S. 1163),

Hessisches Wassergesetz
(HWG) in der Fassung vom 14.12.2010 (GVBI. | 2010, 548), giltig ab 24.12.2010 und die
Hessische Gemeindeordnung

(HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedéndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBI. I S. 786).

13  Umsetzung des Bebauungsplanes

13.1  Flachenbilanz

Flachen- | Wohngebiets- | Anpflanzfléche (in | Offentliche Offentliche Gesamt
arten Flachen (WA) | Baugebieten) Verkehrsflachen | Grinflachen

m?2 12.230 (215) 5.100 1.130 18.460
% 66,3 (1,2) 27,6 6,1 100

13.2 Bodenordnung

Die derzeitige Umgrenzung des Bebauungsplans bezieht den Hochwasserschutzdeich im
betreffenden ca. 3m breiten Streifen wegen der erforderlichen Aufschittung und damit verbun-
denen Verschiebung des wasserrechtlichen Schutzstreifens in den réumlichen Plangeltungsbe-
reich ein. Somit werden einige der in Kapitel 1 aufgefihrten Flursticke teilweise Bestandteil
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des Geltungsbereiches. Jedoch wurden die gesamten Parzellen der Deichanlage nach deren
vollstandiger Realisierung neu eingemessen und sollen voraussichtlich bis Ende 2012 grund-
sticksrechtlich neu geordnet werden.

Die derzeit in Privateigentum befindliche und zur Einbeziehung in die Verkehrsflache vorgese-
hene Teilflache an der Ecke Carlo-Mierendorff-Straf3e/Alter Krofdorfer Weg soll im Rahmen
des Ankaufes durch die Stadt mit anschlieBender Vereinigung in die StrafBenparzelle neu ge-
ordnet werden.

Das Stadivermessungsamt hat zur Neuordnung der Eigentums- und Grundsticksverhdltnisse
eine Baulandumlegung gemaf3 §§ 80 ff. (vereinfachte Umlegung), ggf. auch §8§ 45 ff. BauGB
(vollumfangliche Baulandumlegung) empfohlen.

13.3  Stadtebauliche Kosten und ErschlieBungsabrechnung

Neben dem auf rd. 750 T€ geschdtzten ErschlieBungsaufwand fir den StraBenausbau, die
FuB-/Radwege sowie die Entwdasserung entstehen weitere stadtebauliche Kosten durch die
erforderliche Fldchen deckende Aufschittung in Hohe von ca. 280 T€ (Schatzung MWB,
9/2011).
Die Planungskosten werden durch die verwaltungsinterne Ausarbeitung des Bebauungsplanes
minimiert.

Es wird das ErschlieBungsbeitragsrecht zur Abrechnung des entstehenden ErschlieBungsauf-
wandes angewandt, was u.a. auch die vorhandene Bebauung westlich der geplanten Sider-
schlieBung (MehrfamilienhGuser am Alten Krofdorfer Weg) einschlief3t.

Anhéange

Anlage 1: Stadtebauliches Konzept, Bebauungsvorschlag

Anlage 2: ErschlieBungsvorplanung

Anlage 3: Deich-Querschnitt, Festlegung der Baugebietsgrenze

Anlage 4: Biotopstruktur

Anlage 5: Kalkulation der naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
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Anlage 1: Stadtebauliches Konzept, Bebauungsvorschlag Einzel-Doppelhduser/Hausgruppen
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Anlage 3:

Deich-Querschnitt, Festlequng der Baugebietsgrenze
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Anlage 4: Biotopstruktur 2011
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Anlage 5: Berechnung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsdefizits

[Eictoptyp

Bestand

Planung

Fléiche in m2

Punkte pro m2
gem. KV

Wert gem. KV

Fléche in m2

Punkte pro m?
gem. KV

Wert gem. KV

Baugrundstick Gemarkung Giefen,
Flur 30, Nr. 105/1

Glatthaferwiese, frisch, relativ
arfenarm mit Stéranzeigern (06.320)

480

27

12.960

naturnahe Wiesenansaat, 2 Jahre alt,
z.T. mit Storzeigern (06.930)

120

21

2.520

Glatthaferwiese, wechselfeucht
(06.320) (4)

770

35

26.950

Glatthaferwiese, wechselfeucht,
artenarm (06.320) (5)

350

31

10.850

Bauflache mit Anpflanzungsgebot
(11.221)

170

20

3.400

Bauflache, Gberbaut oder versiegelt
(10.710)

1.290

3.870

Bauflache, versickerungsféhig
(10.710)

260

1.560

1.720

53.280

1.720

8.830

Defizit

44.450

Baugrundstick Gemarkung Gief3en,
Flur 30, Nr. 105/3

naturnahe Wiesenansaat, 2 Jahre alt,
z.T. mit Storzeigern (06.930)

1.260

21

26.460

Glatthaferwiese, frisch, relatfiv
artenarm mit Stéranzeigern (06.320)

780

27

21.060

Glatthaferwiese, wechselfeucht
(06.320) (4)

340

35

11.900

Glatthaferwiese, wechselfeucht,
artenarm (06.320) (5)

830

31

25.730

Bauflache, gartnerisch gestaltet
(11.221)

960

13.440

Bauflache, Uberbaut oder versiegelt
(10.710)

1.930

5.790

Bauflache, versickerungsfahig
(10.710)

320

1.920

3.210

85.150

3.210

21.150

Defizit

64.000

Baugrundstick Gemarkung Gief3en,
Flur 29, Nr. 85/1

Ackerbrache (11.191) (1)

1.230

20

24.600

naturnahe Wiesenansaat, 2 Jahre alt,
z.T. mit Storzeigern (06.930)

1.450

21

30.450

Wiesensaum, glatthaferreich (09.150)

100

45

4.500

frische bis feuchte Hochstaudenflur
(09.210)

39

390

Bauflache, gartnerisch gestaltet
(11.221)

840

11.760

Baufléche, Gberbaut oder versiegelt
(10.710)

1.670

5.010

Bauflache, versickerungsféhig
(10.710)

280

1.680

2.790

59.940

2.790

18.450

Defizit

41.490
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Baugrundstick Gemarkung Giefen,
Flur 29, Nr. 87/1

Pflaumen-Gebiisch (02.200) (2) 210 30 6.300
naturnahe Wiesenansaat, 2 Jahre alt, 1.520 21 31.920
z.T. mit Storzeigern (06.930)

Glatthaferwiese, frisch, relatfiv 2.680 27 72.360

artenarm mit Stéranzeigern (06.320)

Wiesensaum, glatthaferreich (09.150) 120 45 5.400
Bauflache, gartnerisch gestaltet 1.360 14 19.040
(11.221)
Bauflache, Gberbaut oder versiegelt 2.720 3 8.160
(10.710)
Bauflache, versickerungsféhig 450 6 2.700
(10.710)

4.530 115.980 4.530 29.900
Defizit 86.080
Grinflachen und Deichbdschung
Feldgehdlz-Rest (02.200) (2) 80 31 2.480
naturnahe Wiesenansaat, 2 Jahre alt, 250 21 5.250
z.T. mit Storzeigern (06.930)
Wiesensaum, glatthaferreich (09.150) 480 45 21.600
frische bis feuchte Hochstaudenflur 20 39 780
(09.210)
neue Bdschung, lickiger Bewuchs, 30 14 420
Steinschiittung (10.430)
Sffentliche Grinflache mit Gehdlzen, 860 35 (4) 30.100
extensiv aeeflegt (11.222)

860 30.530 860 30.100

Defizit Griinflachen 430
StraBe und Radwege
naturnches Siedlungsgehdlz (11.222) 430 25 10.750
Pflaumen-Gebiisch (02.200) (2) 90 30 2.700
naturnahe Wiesenansaat, 2 Jahre alt, 170 21 3.570
z.T. mit Storzeigern (06.930)
Ackerbrache (11.191) (1) 10 20 200
Glatthaferwiese, frisch, relativ 270 27 7.290
arfenarm mit Stéranzeigern (06.320)
Wiesensaum, glatthaferreich (09.150) 830 45 37.350
frische bis feuchte Hochstaudenflur 50 39 1.950
(09.210)
10 Einzelbaume (04.110) 30 31 930
Verkehrsgrin (11.221) 280 14 3.920
StraBe/Weg, versiegelt (10.510) 3.540 3 10.620 5.110 3 15.330

5.390 74.430 5.390 20.180
Defizit StraBe und Radwege 54.250
Gesamtsumme 18.500 18.500
Defizit 290.700

(1) Abwertung wg. Vorbelastung (Stérung)

(2) Abwertung wg. geringer Grofle, geringer Reife, Artenarmut und Vorbelastung (Stérungen)

(3) extensiv gepflegter, aber junger und artenarmer Rasen mit hoher Stérungsintensitét

(4)(5) Wertstufen zwischen extensiver und intensiver Nutzung je nach Artenspektrum

(6) Aufwertung wg. schon vorhandener und zukinftig nicht grundsétzlich verénderter Vegetation auf der nérdlichen Fliche
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