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1 Anlass, Ziele, Zwecke und Erforderlichkeit der Planung

Im Rahmen der Landesgartenschau 2014 ist der Rickbau der am Rand der Wieseckaue vorhan-
denen Jugendverkehrsschule erforderlich, um in diesem Bereich Planungsziele des Gartenschau-
Konzeptes zu verwirklichen. Der Magistrat hat entschieden, an einem geeigneten Standort eine
gleichwertige Ersatzanlage zu errichten. Nach Prifung mehrerer Standortvarianten wurde der
Bereich im Weststadt-Griinzug entlang der B 429 nérdlich des Gleiberger Weges ausgewdhlt.
Zur Errichtung des Verkehrsibungsplatzes innerhalb eines derzeit im AufBenbereich liegenden
Grinzuges ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Im Rahmen der Prifung der konkreten Standortbedingungen sowie Festlegung des Plangeltungs-
bereiches wurde auch ein planungsrechtlicher Sicherungs- und Steuerungsbedarf fir die benach-
bart vorhandene Vereinssportanlage (ASV-Rasenplatz), fir zwei Gartenparzellen sowie fir eine
vom Betreiber einer Hundeschule angekindigte Erweiterung seines Betriebes erkannt.

Die Bebauungsplanung Gl 05/20 ,Gleiberger Weg” soll insgesamt eine geordnete Entwicklung
der Weststadt-Griinrandzone unter Bericksichtigung der Ubergeordneten und immissionsschutz-
rechtlichen Vorgaben sicherstellen und mit den Schutzanforderungen der &stlich angrenzenden
Wohnbebauung entlang der Krofdorfer StraBe in Einklang bringen.

2 Lage und réumlicher Geltungsbereich

Das ca. 7,0 ha grofle Plangebiet wird im Westen von der Bundesstrafle B 429, im Nordosten
von der Krofdorfer StrafBe, im Sidosten vom Flutgraben und im Sidwesten vom Gleiberger Weg
umgrenzt. Es umfasst die Gberwiegend zu Wohnzwecken genutzte Bebauung westlich des Krof-
dorfer Weges, das stadtische Sportplatzgeldnde (ASV Gief3en), eine Hundeschule sowie die fir
die Ersatzanlage des Verkehrsibungsplatzes vorgesehenen Wiesenflachen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gl 05/20 ,Gleiberger Weg” beinhaltet
somit die Flursticke in der Gemarkung Gief3en, Flur 33:

Nrn. 7/5, 8/5,9/5,10/5, 11/7, 11/8, 12/1+2, 13/2+3+5+8-11, 14, 22/3, 24/2+3, 27,
28, 30, 31/2, 53/5, 54 und 63 (Stand: 3/2013).

3 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

3.1 Planerische Rahmenbedingungen

Im Regionalplan Mittelhessen von 2010 wurde die Flache des Plangebietes, auBBer dem Siel-
dungsbestand an der Krofdorfer Straf3e, mit mehreren Funktionen fir Natur und Landschaft belegt.
Neben einem Vorranggebiet fir die Landwirtschaft sowie einem Regionalen Griinzug weist der
RROPM die Flache auch als Vorbehaltsgebiet mit Klimafunktion (Frischluftschneise) aus. Statt einer
herkdmmlichen landwirtschaftlichen Nutzung findet im dafir noch verfigbaren 1,5 ha grof3en
Teilbereich nérdlich der Wirtschaftswege-Parzelle 53/3 derzeit nur eine unregelmaBige Mahd
durch den Betreiber der Hundeschule statt. Die Flache ist weder von ihrer Lage und Graf3e noch
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vom Zuschnitt her fir die landwirtschaftliche Nutzung geeignet. Daher werden durch die Flachen-
inanspruchnahme durch die geplanten Freiraumnutzungen keine nachteiligen Auswirkungen auf
die Landwirtschaft erwartet. Eine Abstimmung dieser Bewertung wird im Rahmen der Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB mit den zustandigen Behérden angestrebt.

Die von der Regional- und Landesplanung innerhalb des ausgewiesenen Regionalen Griinzuges
beabsichtigte Sicherung und Entwicklung der Freiraumfunktionen werden durch die vorhandenen
und geplanten Landschaftsnutzungen nicht beeintrachtigt. Der Bebauungsplanentwurf grenzt den
derzeitigen und dauerhaften Ortsrand vom verbleibenden AuBenbereich ab und begrenzt die
bereits vorhandenen oder noch geplanten Bauvorhaben bzw. Versiegelungen der Grinfléchen
auf ein vertretbares Maf3. Zudem erdffnet der Bebauungsplan Maglichkeiten einer intensiveren
Begrinung und Aufwertung des Freiraumes in Einklang mit der besonderen Klimafunktion als Kalt-
luftabflussbereich.

Insgesamt gesehen wird festgestellt, dass der Bebauungsplan sich gemaB3 § 1 Abs. 4 BauGB den
Zielen der Raumordnung anpasst.

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet Griin- und Freifldchen mit der Zweckbestimmung
Sport sowie Mischbauflache fir den Siedlungsbestand dar. Eine Anderung des Flachennutzungs-
planes wird nicht erforderlich.

Das Gebiet liegt nicht im raumlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplans und ist daher bisher
unbeplanter AuBBenbereich.

Die fir die értliche Ebene konkretisierten Ziele, Erfordernisse und Maf3nahmen des Naturschutzes

und der Landschaftspflege sind im Landschaftsplan dargestellt. Der aus dem Jahr 2004 stammen-

de GiefBener Landschaftsplan wurde bislang noch nicht in den Flachennutzungsplan integriert.

Daher sind im Rahmen des anstehenden Bauleitplanverfahrens die Belange dieses Fachplanes

abwéagend zu bericksichtigen. Die Grinlandflache gehart laut Landschaftsplan zum Biotopkom-

plex ,Lahnave zwischen Hardt und Westtangente”; als EntwicklungsmafBnahme wird die extensi-

ve Nutzung von Grinlandflachen (zweimalige Mahd jahrlich) vorgeschlagen. Fir Baugebiete und

innerstadtische Grinflachen, zu denen der Rest des Plangebiets zu z&hlen ist, schlagt der Land-

schaftsplan folgende MafBnahmen vor:

+ Anlage extensiv gepflegter Pflanzstreifen mit Grof3bdumen im StraBenbereich

+ Entsiegelung von Asphaltflachen

 Extensivierung der Grinflachenpflege

+ Forderung der Anpflanzung von Laubbdumen und —strauchern sowie Fassadenbegrinung auf
privaten Baugrundsticken

 ein- oder zweimalige Mahd von Grinlandflachen

Sonstige Planungen liegen im Bereich des Bebauungsplanes nicht vor.

3.2 Stadtebaulicher Bestand

Im réumlichen Plangeltungsbereich befindet sich die Bebauung auf der Westseite der Krofdorfer
StraBBe, die aus Uberwiegend ein- bis zweigeschossigen Wohngebduden sowie zwei Wohn- und
Geschaftshausern besteht.

Innerhalb des westlich angrenzenden Griinzuges befinden sich eine Vereinssportanlage mit Ra-
sen- und Bolzplatz sowie Vereinsheim (ASV Gief3en) und eine private Hundeschule, die neben
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dem eingezdunten Areal ndrdlich des Gleiberger Weges auch die Ubrigen nérdlich angrenzen-
den Freiflachen fir Trainings- und (selten) Turnierzwecke nutzt.

Weiterhin befinden sich zwei Freizeitgarten im Plangebiet, wobei das ausgebaute Gebdude auf
der Parzelle 27 (Krofdorfer StraBe 107) derzeit noch zu Wohnzwecken genutzt wird.

Ostlich des Plangebiets besteht im Bereich Ecke Carlo-Mierendorff-StraBe/Alter Krofdorfer Weg
bis zu viergeschossiger Wohnungsbau.

Westlich angrenzend verlauft die vierstreifige B 429 (Weststangente des Gieflener Ringes) mit
einem Verkehrsaufkommen laut Verkehrsentwicklungsplan-Prognose von 42.000 KFZ/d.

In der Abb||dung 1 sind auch d|e weiteren umgebenden Nutzungen dargestellt.
| *vpfhanﬁ é /{j‘ .
Wohﬁd icte - \_\ \ €

[ N\

- . \ h RN
J |I |I A \ \— . .l\:\m___
[ = dor ndeﬂes-——A_\l i =
% —uAd Jur Festset-— \ j |
/ ."arZ' Q0 rgesehe‘ T
- ‘-./ = W\ | \ Ul
A —t U

o) ndéndes el
»—und Aur Festset’
- e \ L
% Zung rgesehe— :

-
- »
-

v 1-ﬁé§
Jf:gendverkeh rs-
schule %

enterurfg

///{ Superm arkt A\
/ im Mt

*““Wéstbad
/ Verelnshelme

A8
ca. 60m | =

2,

Abbildung 1:  Nutzungsstruktur im Plangebiet mit Umfeld



3.3 Naturraumlicher 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 allerdings mit
hohen Schluff- und Tongehalten. Aus diesen Ablagerungen hat sich eine Gley-Vega (Brauner Au-
enboden mit dauerhaftem Grundwassereinfluss) entwickelt. Die Biotop- und Nutzungsstrukturen im
Gebiet sind sehr heterogen: eine artenarme, ndhrstoffreiche Wiese auf frischem Standort, ein
Rasen-Sportplatz und ein Asche-Bolzplatz, mehrere Rasenfléchen, die entweder 6ffentliche Grin-
flachen sind oder als Hundesportflachen genutzt werden, zwei Freizeitgdrten mit hohem Gehdlz-
bestand, eine Reihe Einfamilienhduser mit Garten und ein mit Platanen Uberstellter asphaltierter
GroBparkplatz. Es handelt sich aber fast durchgehend um stark vom Menschen beeinflusste Bio-
toptypen mit nur geringer Naturndhe. Eine detaillierte Beschreibung der Naturraumausstattung
enthalt der Umweltbericht (vgl. Kap.8).

Abbildungen 2+3: Fotos aus dem Plangebiet (links: Blick nach Norden, rechts: Blick nach Osten)

4 Erlauterungen zur Stadtebaulichen Konzeption
4.1 Bau- und Freiraumkonzeption

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans ,Gleiberger Weg” bericksichtigt die vorhande-
nen Bau- und Freiraumstrukturen und —nutzungen bei der Anordnung der geplanten Teilflache fur
den Verkehrsibungsplatz.

Die auch Uberértlich wichtigen Freiraumfunktionen als regionaler Grinzug und fir die Frischluft-
entstehung sowie den —abfluss bleiben erhalten, da ein auf Gber 90% geschatzter Grinanteil in
diesem Abschnitt des Weststadt-Griinzuges dauerhaft verbleibt und iber Anpflanzungen aufge-
wertet wird.

Die ErschlieBung des Verkehrsibungsplatzes insbesondere durch Buszubringer von den jeweiligen
Schulstandorten wird auf relativ stérungsfreie Art gesichert. Der zentrale Wirtschaftsweg wird
auch weiterhin als Zufahrt fir die Gartenparzellen und kinftig auch zu Stellplatzen und Nebenan-
lagen der Hundeschule genutzt werden.



4.2 Immissionsschutz

Zur immissionsschutzrechtlichen Konfliktbewdltigung und Absicherung des genauen Standortes
des Verkehrsibungsplatzes sowie der geplanten Erweiterungsflache fir die Hundeschule wurde
eine schalltechnische Untersuchung (Biro Pfeifer/Ehringshausen, 1/2012) erstellt und im Marz
2013 erganzt.

Hierzu wurden die Ausgangsdaten zur PC-gestitzten und richtliniengemafien Immissionsausbrei-
tungsberechnung hinsichtlich der Verkehrsbelastung und —prognose auf dem Gief3ener Ring und
der Krofdorfer StraBe sowie dem Spielbetrieb auf der Vereinssportanlage von stadtischen Amtern
und zum Betrieb bzw. der Erweiterungsperspektive der Hundeschule von deren Betreiber bereit
gestellt. Zudem wurde nach bau- und immissionsschutzrechtlicher Recherche festgelegt, dass fir
die hinsichtlich der verschiedenen Larmquellen zentral gelegenen zwei Gartengrundsticke die
Schutzanforderungen eines Mischgebietes (nur tagsiber) gelten. Das Gutachten kommt nach Pri-
fung mehrerer Varianten zur Einzelbewertung, dass

die vom Verkehrsibungsplatz ausgehenden Larmemissionen keine Konflikte mit den
Schutzanforderungen der benachbarten Wohngeb&ude an der Krofdorfer Strafle sowie
Gartenparzellen ergeben,

die von der Hundeschule, auch unter Bericksichtigung der Erweiterungsplanung nach
Norden, ausgehenden Larmemissionen bei den beiden (eher seltenen) Nutzungsvarianten
,Training am Samstag von 8 — 20 Uhr mit insgesamt 140 Hunden, in 14 Halter-Teams
und mit 280 Parkierungsvorgdngen” und ,Turnier am Sonntag von 6 — 22 Uhr mit insge-
samt 144 Hunden und 288 Parkierungsvorgdngen (bis 22 Uhr)” immissionsschutzrecht-
lich ebenfalls keine Konflikle mit den Schutzanforderungen der benachbarten Wohnge-
baude an der Krofdorfer Strafle sowie Gartenparzellen ergeben,

die von der Vereinssportanlage (FC Sachsenhausen/ASV) nur in der Nutzungsvariante
,FuBball-Ligaspiel in der sonntdglichen Ruhezeit mit 200 Zuschauern” ausgehenden Larm-
emissionen zur geringfiigigen Uberschreitung der Immissionsrichtwerte/IRW nach der 18.
Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz/BImSchV bei dem Wohngebdude Krof-
dorfer StraBBe 109 fihren (statt zulassiger 50 prognostizierte 52 dB(A) im 2. Oberge-
schoss) und daher Einschrankungen des Sportbetrieben ,an Sonntagen mit vielen Zu-
schauern innerhalb der Ruhezeit von 13 — 15 Uhr” begriinden kdnnen und

der von der B 429 (Gieflener Ring, mit Larmschutzwand auf Hohe des Plangebietes) aus-
gehende Straf3enverkehrslarm die anzulegenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
einhalt bzw. ,gerade erreicht”.

In der Gesamtbewertung kommt das Gutachterbiro Pfeifer zum Schluss, dass sich aufgrund der
festgestellten IRW-Uberschreitungen Nutzungseinschrénkungen ausschlieBlich fir den Sportplatz
an Sonntagen wéhrend FuBballspiel mit vielen Zuschauern innerhalb der Ruhezeit von 13 bis 15
Uhr” ergeben kannten.

Das Gutachterbiro hat weiterhin in einem ,worst-case-Szenario” die lautesten Ereignisse zu
maf3geblichen AuBenlarmpegeln zusammen gefasst und darauf hin fir die den Schallquellen zu-
gewandten Gebdudeseiten die erforderlichen bewerteten resultierenden Schallddmmmafie ermit-
telt. Hieraus ergaben sich keine Anforderungen zur Festsetzung von passiven Schallschutzmaf-
nahmen gemaf DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau), da das erforderliche SchalldammmaB (35
dB(A) bereits durch die allgemeinen baurechtlichen Anforderungen an den Wéarmeschutz gedeckt
sind und z.B. durch herkdmmliche Isolierglasfenster der Schallschutzklasse 2 erreicht werden.
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Die Ergebnisse der vorgelegten schalltechnischen Untersuchung entkraften auch die von der Obe-
ren Immissionsschutzbehérde vorgetragenen Bedenken, dass dem Planungsgrundsatz einer ver-
traglichen Flachen- und Nutzungszuordnung zur Vermeidung schdadlicher Umwelteinwirkungen
(§ 50 BImSchG) widersprochen wurde. Weder kann diese Einschdtzung vom vorgetragenen Bei-
spiel der Anordnung WA - Verkehrsibungsplatz — Vereinssportanlage — Krofdorfer Strafle an
Hand der prognostizierten Larmpegel begriindet werden, noch sind IRW-Uberschreitungen von 1 -
2 dB(A) im Zuge nur zeitweise auftretender Nutzungsvarianten als schadliche Umwelteinwirkun-
gen zu bezeichnen.

Fur die von den Eigentimern der Gartenparzellen vorgetragenen Einwande speziell gegen den
von der Hundeschule ausgehenden ,unertraglichen” Larm gilt dies ebenso. Zudem wurde durch
einen Nachtrag der Larmbegutachtung die Anzahl der bei vorher als immissionsschutzrechtlich
kritisch erkannten Veranstaltungen am Wochenende maximal zuléssigen Hunde, Halterteams und
Parkierungsvorgdnge auf ein Maf3 reduziert und mit dem Betreiber der Hundeschule abgestimmt,
Das die Einhaltung der anzulegenden IRW-Vorgaben sicher stellt.

4.3  Verkehrliche ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist gesichert und wird durch die geplanten Vorha-
ben nicht wesentlich verandert.

Die bereits geschottert grofitenteils vorhandene Wendeschleife an der Einmindung des zentralen
Wirtschaftsweges in die Krofdorfer Strafle wird lanfgfristig fir eine regelméfBige Busandienung
des Verkehrsibungsplatzes ausgebaut. Der vorhandene rd. 3,00 m breit asphaltierte FuBweg
zwischen Krofdorfer StraBe und Gleiberger Weg soll aufgrund seiner starken Frequentierung und
der Mitbenutzungsmdglichkeit fir den Radverkehr langfristig auf eine nutzbare Breite von 4,00 m
(3,00 m-Fahrbahn mit beidseitig befahrbarer 0,50 m-Bankette) verbreitert werden.

Kinftig werden iber den zentralen Wirtschaftsweg neben den Gartenparzellen auch die geplan-
ten zusatzlichen Stellplatze der Hundeschule angefahren.

Ein von der StraBenverkehrsbehdrde zur Prifung angeregter Verschwenk des FuB3- und Radweges
am sidlichen Ende im Plangebiet auf den dort vorhandenen Parkplatz der Vereinssportanlage
wird als aus Nutzersicht, Verkehrssicherheits- und Wirtschaftlichkeitsgrinden nicht notwendig be-
wertet.

Zum im Plangebiet in verrohrter Bauweise verlaufendem Weststadter Flutgraben hat die untere
Wasserbehdrde des Landkreises GieBen die Prifung angeregt, ob eine Ausweisung einer &ffentli-
chen Grinflache im Bereich des gema Landeswasserrecht als Gewdasser klassifizierten Flutgra-
ben(rohre)s sowie eine gewdsserdkologische Verbesserung méglich sind. Laut Aussage der zu-
standigen mittelhessischen Wasserbetriebe weist der Flutgraben keinen dauerhaften Wasserpegel
auf, sondern dient alleine der geordneten Abfihrung des Siedlungs-Niederschlagswassers. U.a.
deshalb wurde sich bereits mit der oberen und der unteren Wasserbehdrde grundsétzlich darauf
verstandigt, die verrohrten Abschnitte zu belassen und eine weitere Verrohrung im Siedlungsbe-
reich zu prifen.

Daher ist auch die Festsetzung einer Grinflache Uber dem verrohrten Flutgraben planungsrecht-
lich zulassig und geboten, um eine hinreichende Nutzungsbestimmung der tatséchlich nutzbaren
Flache zu erreichen.
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Durch das Plangebiet verlaufen Fernleitungen des Zweckverbandes Mittelhessischer Wasserwerke
(ZMW) und der Open Grid Europe GmbH/OGE (ehemals Ruhrgas AG), die mit ihren jeweiligen
Schutzstreifen (ZMW: 4,00 m beidseits der Leitungsachse, OGE: 6,50 m westlich und 4,00 m
dstlich der Leitungsachse) durch ein Leitungsrecht gesichert werden. In den nachrichtlichen Uber-
nahmen werden die Schutzanforderungen erlautert.

Die ordnungsgemafle Entwasserung der Baugebiete im Plangeltungsbereich ist sicher gestellt.

Fir das geplante Funktionsgebdude des Verkehrsibungsplatzes sowie ggf. ein neues kleines Ge-
bdude der Hundeschule am zentralen Wirtschaftsweg (im Falle seiner Nutzung mit Aufenthalts-
raum und Toilette) wird die Verlegung von Hausanschlussleitungen an die offentlichen Kandle in
der Krofdorfer StraBe erforderlich.

Der restliche Nutzungsbestand innerhalb der Grinflachen entwdassert das Niederschlagswasser
grundsticksbezogen und bendtigt keinen Anschluss an den Schmutzwasserkanal.

Die sonstige Versorgung der legalen Gebdude und Einrichtungen im Gebiet ist sicher gestellt.

5 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

5.1  Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden fir den Gebaudebestand westlich der Krofdorfer Strafle gemaf3 § 4 Bau-
nutzungsverordnung/BauNVO ein allgemeines Wohngebiet und gemaB3 § 6 BauNVO ein Misch-
gebiet mit jeweiligen Nutzungseinschrankungen festgesetzt, da dies der vorhandenen bzw. an-
grenzenden Bebauung entspricht.

Als im Wohngebiet unzuldssig 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

festgesetzt.

Diese Nutzungs- und Anlagenausschlisse begrinden sich aus dem stadtebaulichen Zusammen-
hang, da ihre Lage- und Grundsticksanforderungen sowie ihr Storgrad beziglich der vorhande-
nen und vorrangig geplanten Wohnbebauung als unvertraglich und mit den Planungszielen un-
vereinbar eingestuft werden.

Es verbleiben als im Wohngebiet zuldssige Nutzungen neben Wohngebduden und den gemaf §
13 BauNVO in einzelnen RGumen zuldssigen freien Berufen auch die gebietsbezogenen Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirch-
liche, kulturelle, soziale gesundheitliche oder sportliche Zwecke. Diese wohnvertraglichen Zusatz-
nutzungen kénnten im Sinne einer Kombination aus Wohnen und Arbeiten sowie fuBlaufiger Er-
reichbarkeiten auf den relativ gro3en Baugrundstiicken realisiert werden.
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Im aufgrund des Nutzungsbestandes und der Entwicklungsperspektive eines noch unbebauten
Grundstickes am Ende der Bauzeile (mit minimalem Abstand zur B 429) festgesetzten Mischge-
biet werden gemdaf3 der o.g. Rechtsgrundlagen jegliche Vergniigungsstatten, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen aus den gleichen stadtebaulichen Grinden ausgeschlossen. Es verbleiben als
zulassige Nutzungen Wohngebdude und beispielsweise Geschafts- und Birogebdude, sonstige
Gewerbebetriebe (u.a. auch Lagerhallen und Werkstatten) sowie Anlagen fir Verwaltungen,
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Abgrenzung zwischen beiden Baugebietsarten erfolgt unter Beriicksichtigung der vorhande-
nen oder noch zu erganzenden Nutzungen, der Immissionssituation hinsichtlich des Abstandes
zum Gief3ener Ring und aufgrund der gekennzeichneten Altlastenverdachtsflache.

Im Bebauungsplan wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzungen der Grundflé-
chenzahl, der Geschossflachenzahl und die der Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von im Wohngebiet héchstens 0,35 und im
Mischgebiet hdchstens 0,50 festgesetzt. Die jeweils zulassigen Grundflachen dirfen gemaf3 § 19
Abs. 4 BauNVO i.V.m. der planungsrechtlichen Festsetzung A 1.2 durch Nebenanlagen sowie
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten im Wohngebiet um maximal 50% tberschritten wer-
den.

Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) wird von 0,70 (WA) bis 0,80 (MI) festgesetzt und
schopft damit die jeweiligen Obergrenzen fir die Baugebiete gemaf3 § 17 BauNVO nicht ganz
aus, ergibt aber eine der Randlage angemessene Dichte. Sie ist differenziert nach den unter-
schiedlichen Gebietsarten.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt, um den Bestand
abzusichern und Spielrdume zur Aufstockung im Einzelfall zu gewahrleisten.

Im Bebauungsplan wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzungen der Grundflé-
chenzahl, der Geschossflachenzahl und die der Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von im Wohngebiet héchstens 0,35 und im
Mischgebiet hdchstens 0,50 festgesetzt. Die jeweils zulassigen Grundflachen dirfen gemaf3 § 19
Abs. 4 BauNVO i.V.m. der planungsrechtlichen Festsetzung A 1.2 durch Nebenanlagen sowie
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten im Wohngebiet um maximal 50% tberschritten wer-
den.

Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) wird analog zur GRZ von 0,70 bis 0,80 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt, um den Bestand
abzusichern und SpielrGume zur Aufstockung im Einzelfall zu gewdahrleisten.

5.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

In den Baugebieten im raumlichen Plangeltungsbereich ist insgesamt eine offene Bauweise vorge-
sehen. Es kdnnen somit gemaf3 § 22 Abs. 2 BauNVO Gebdude als Einzel- oder Doppelhduser
oder Hausgruppen bis 50 m Gesamtlange errichtet werden.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen erméglichen den Bestand abzusichern und
Spielrdume zur baulichen Erweiterung im Einzelfall zu gewahrleisten.
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Die Uberschreitungsmaglichkeiten der Baugrenzen durch untergeordnete Gebdudeteile und Go-
ragen sowie die Groflen- und Lagevorgaben fir Nebenanlagen beriicksichtigen ebenfalls vorran-
gig den Gebdudebestand. Nebenanlagen wie z.B. Gartenhitten sind auBerhalb der Gberbaubo-
ren Grundsticksflachen oder der hierfir festgesetzten Flachen in ihrer GréBe beschrankt, damit
sie die Gartenflachen nicht in ihrer stadtebaulichen Wirkung beeintréchtigen und der Grinanteil
nicht UbermaBig vermindert wird. Zwei aneinander gebaute Gartenhitten oder Gerateschuppen
werden auch auf einem gemeinsamen Grundstick wie zwei einzelne Nebengebdude behandelt,
wenn es sich um zwei Eigentimer in einer Reihenhausanlage auf einem gemeinsamen Grundstiick
handelt.

Garagen dirfen, wie auch untergeordnete Gebdudeteile (z.B. Erker, Wintergarten) die festgesetz-
ten Baugrenzen um bis zu 1,50 m Tiefe und 3,50 m Breite Gberschreiten, was aufgrund der vor-
handenen Baustruktur zu keinen stadtebaulich negativen Auswirkungen fihrt.

5.3 Private und offentliche Grinflachen

Im rdumlichen Plangeltungsbereich befinden sich private und &ffentliche Grinflachen mit unter-
schiedlicher Zweckbestimmung.

Im Teilbereich sidlich des zentralen Wirtschaftsweges werden

die vorhandene Vereinssportanlage des ASV GieBen mit ihrem Rasen- und Bolzplatz, der
Stellplatzanlage am Gleiberger Weg und dem Unterstand (als Nebenanlage) als ffentli-
che Grinflache ,Vereinssportanlage”,

die auf angepachteten stadtischen Flachen vorhandene Hundeschule (,Bellness-Place”) als
private Grinflache ,Hundeschule”,

die zwei vorhandenen privaten Gartenparzellen als private Grinflache ,Freizeitgarten”

und

eine im norddstlichen Teilbereich verbleibende stadtische Grinflache als 6ffentliche Griin-
flache ,Parkanlage” bzw. (im Bereich der geplanten Buswendeschleife) ,Verkehrsgrin®

festgesetzt.
Im Teilbereich nérdlich des Wirtschaftsweges werden

die 9.100 m? grofle stadtische Teilflache fir die Jugendverkehrsschule als &ffentliche
Griinflache , Verkehrsschule” mit einem Teilbereich als iberbaubare Grundsticksfldche am
Wirtschaftsweg fir (Ab)Stellplatze und ein Funktionsgebdude,

die bereits von der Hundeschule angepachtete restliche Teilflache im sidlichen Teil als pri-
vate Grinflache ,Hundeschule” mit einem Teilbereich am Wirtschaftsweg fir Stellplatze
und - als Gberbaubare Grundsticksflache - ein Funktionsgebdude sowie im nérdlichen Teil
als private Grinflache ,Parkanlage”

festgesetzt.

Im Bebauungsplan sind gema3 § @ Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. Nr. 9 der PlanzV die festgesetz-
ten Grinflachen als 6ffentliche oder private Grinflachen besonders zu bezeichnen.

Die festgesetzten Grinflachen beriicksichtigen einerseits den Bestand, da sich die Hundeschule
bereits derzeit zu bestimmten Trainingszwecken auf den gesamten Teilbereich ndrdlich des Wirt-
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schaftsweges erstreckt und somit alle Freiflachen einer siedlungsbezogenen Nutzung unterliegen.
Andererseits werden die Vorgaben des Flachennutzungsplanes sowie des Regionalen Raumord-
nungsplanes wie im Kapitel 3.1 erldutert eingehalten.

Ein daverhafter Aufenthalt in Gebduden oder sonstigen Anlagen innerhalb der festgesetzten
Grinflachen ist planungsrechtlich unzulassig. Die Gréfle, Zweckbestimmung und Héhe der Ge-
baude wird auf ein jeweils stadtebaulich vertragliches Maf3 eingeschrankt.

5.4  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Baumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen

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

Zum Schutz und zur Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen und zur Gewdahrleistung eines
flieBenden Ubergangs zum Griinzug wird der gérinerisch zu gestaltende Grundstiicksmindestan-
teil im WA und MI festgesetzt. Dieser wird im Bestand z.T. deutlich unterschritten. Hier ist — z.B.
im Rahmen von Baugenehmigungen fir An- und Umbauten - auf eine Entsiegelung hinzuwirken.

5.4.2 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 ékologische Funktionen (z.B. Speicherraum
fir Niederschlagswasser, wirkungsvolles Filter- und Puffersystem, u.s.w.). Damit die Bodenfunktio-
nen auf den Stellplatzflachen zumindest zum Teil erhalten bleibt, sollen diese wasserdurchlassig
befestigt werden. Gegebenenfalls ist die zusdtzliche Anlage von Wege begleitenden Muldensys-
temen fur die ortsnahe Versickerung von Oberflachenwasser vorzusehen.

5.4.3 Dachbegriinung
Die Dachflache des Funktionsgebdudes der Verkehrsschule ist mit einer Extensivbegrinung oder
einer einfachen Intensivbegriinung zu versehen.

5.5  Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Verkehrsschule soll an den Réndern mit einer mindestens 3 m breiten Gehdlzpflanzung aus
Uberwiegend heimischen Arten versehen werden. Das dient der Eingrinung und optischen Ab-
schirmung der neuen baulichen Anlagen (u.a. des Zauns) und bietet den Nutzern ein schénes Bild
und im Sommer Schatten. Au3erdem wird den im Plangebiet typischen Tierarten der aufgelocker-
ten Gehdlzbereiche neuer Lebensraum geboten.

In diese Pflanzung sollen 25 B&ume integriert werden. Diese sind bevorzugt an die Nord- und
Westseite der Flache zu setzen, damit die vorhandene Wohnbebauung nicht Gber Gebihr be-
schattet wird.
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6 Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (Gestaltungs-
satzung)

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

Durch die eingrenzende Festsetzung von Dachform, Dachneigung, Firstrichtung sowie Dachde-
ckungsmaterial soll langfristig im Zuge genehmigungspflichtiger baulicher Anderungen des Ge-
baudebestandes ein maglichst einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild erreicht werden. Es
werden als zulassige Dachform Sattel-, Pult- und Walmdécher mit einer Dachneigung von 30° -
45° festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung, bietet jedoch

genug Raum fir unterschiedliche architektonische Losungen. Dachaufbauten werden in ihrer Breite
und Héhe beschrankt.

Die Festsetzungen fir die Art der Dachdeckung in Farbtdnen Anthrazit und Rot (Zinnoberrot bis
Rotbraun) orientieren sich am Bestand in der Umgebung. Glanzende Materialien in auf geneigten
Déachern kdnnen zur Blendung von Nachbarn fihren.

Solaranlagen kénnen in den meisten Baufenstern optimal nach Sudwesten ausgerichtet werden,
eine Notwendigkeit sie auBerhalb oder abstehend von den Dachflachen anzubringen, besteht
daher nicht und ist aus optischen Griinden nicht erwinscht.

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

Der begrinte Sichtschutz dient der Abschirmung und somit auch der Férderung eines attraktiven
Ortsbildes.

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

StraBenseitige Einfriedungen im gesamten Baugebiet werden in der Hdhe begrenzt und im
Wohngebiet auch auf nur offene Ausgestaltungslésungen beschrénkt, da sie sonst zur Beeintréch-
tigung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes fihren wirden.

In den Griinflachen fir den Verkehrsibungsplatz, die Hundeschule, die Vereinssportanlage sowie
die Freizeitgarten sind offene Einfriedungen z.B. als Maschendraht- oder Lattenzaun bis zu einer
Hohe von 1,50 m sowie Hecken zulassig, um die jeweiligen Anlagen abzusichern und Nutzungs-
konflikte zu vermeiden.

7 Begrindung der wasserrechtlichen Hinweise und Erlduterung der
Kennzeichnungen und nachrichtlichen Ubernahmen

7.1 Wasserrechtliche Hinweise

Zur Schonung des Landschaftswasserhaushaltes und allgemeinen Trinkwasserverbrauches wird im
Plangebiet angestrebt, dass das Niederschlagswasser neben der Verwendung fir die Gartenbe-
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wadsserung auch zur Toilettenspilung und ggf. zum Waschewaschen genutzt wird. Daher wird auf
die ab 1.04.2013 wirksame, gednderte stadtische Abwassersatzung hingewiesen, wonach ge-
maf3 § 3 Abs. 5 von Dachflachen > 20 m? abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem jewei-
ligen Ertrag und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln sind. Ausge-
nommen hiervon sind vor dem 1.04.2013 vorhandene Gebdude, deren Entwdsserung nicht we-
sentlich gedndert wird, oder unbeabsichtigte Hartefdlle unter Bericksichtigung 6ffentlicher Belan-
ge. Die Vorgabe einer Nutzung des gesammelten Regenwassers ist nicht von dieser Erméchti-
gungsgrundlage gedeckt. Gleichwohl wird davon ausgegangen, dass gesammeltes Nieder-
schlagswasser auch regelmaBig genutzt wird.

AuBerdem wurde der erganzende wasserwirtschaftliche Hinweis auf § 55 Abs. 2 WHG aufge-
nommen, wonach das nicht zur Verwertung vorgesehene Niederschlagswasser versickert, verrie-
selt oder Uber einen separaten Kanal in ein Gewasser eingeleitet werden soll.

Der wasserwirtschaftliche Hinweis, dass wegen des nach dem Deichbau verbliebenen Status der
Weststadt als Hochwasserrisikogebiet (im Falle eines Deichversagens) die FuBboden-Oberkante
von Aufenthaltsrdumen oder die Anbringung haustechnischer Anlagen ab bzw. oberhalb einer
Hoéhe von 158,98 m G.NN. erfolgen sollte, wurde mit den Mittelhessischen Wasserbetrieben ab-
gestimmt und beriicksichtigt auch stadtebauliche und wirtschaftliche Griinde (Einschrénkung des
Hohenunterschiedes zum natirlichen Geldnde). Die ohne Deich bei einer maximalen Hochwas-
sersituation ermittelte Pegelhdhe liegt bei 159,60 m G.NN.

Hausdrainagen, die Grund- oder Quellwasser dem Abwassersystem zuleiten, sind nach § 11
Abs. 5 der GieBBener Abwassersatzung unzuldssig. Eine druckwasserdichte Bauwerksabdichtung
ist jedoch auch schon gegen die Gefahr hoher Grundwasserstande notwendig, so dass Draina-
gen nicht erforderlich sind.

7.2 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Die fir das engere Stadtgebiet blichen Kennzeichnungen und nachrichtlichen Ubernahmen zu
Bodendenkmalschutz, Altlasten und Kampfmittelbelastung werden in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Zudem werden Empfehlungen zur Grundsticksfreiflachen-Begrinung abgegeben.

Aufgrund der Mitteilung eines Flachen deckenden ,vermutlich kampfmittelbelasteten” Bereiches in
der gesamten Gief3ener Weststadt in der Kampfmittelbelastungskarte (1995) durch den zustandi-
gen Kampfmittelrdumdienst beim Regierungsprasidium Darmstadt wird ein entsprechender Hin-
weis in den Bebauungsplan aufgenommen. Im Zuge der BaulanderschlieBung wird demzufolge
eine fachgerechte Sondierung und Abstimmung der ggf. erforderlichen MafBnahmen mit dem RP
Darmstadt erforderlich.

Aufgrund einer Eintragung in das Altlasten-Informations-System des Landes Hessen erfolgt fir die
Baugrundsticke Krofdorfer Strafle 119-123 sowie das noch unbebaute Grundstiick zwischen den
Baugrundstiicken Krofdorfer Strale 121A und 123 eine altlastenrechtliche Kennzeichnung ge-
maf3 § 9 Abs. 5 BauGB als Flache, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet sind..Es handelt sich um einen Altstandort einer Gartnerei, der bisher noch nicht néher un-
tersucht wurde. Der Anregung der oberen Alilastenbehdrde, eine fachliche Begutachtung mittels
einer historischen Nutzungsrecherche durchzufihren, wird aufgrund der Einschatzung des stadti-
schen Amtes fir Umwelt und Natur, dass aufgrund des Baubestandes und der ausgewiesenen
Baugebietsarten kein weiterer Handlungsbedarf besteht, nicht gefolgt. Ein Warnhinweis zur frih-
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zeitigen Beteiligung der Altlastenbehdrde im Zuge von baulichen Verénderungen oder Aushubar-
beiten wird als ausreichend erachtet.

Nachrichtliche Ubernahmen gemaB § 9 Abs. 6 BauGB sind im rdumlichen Plangeltungsbereich
zu den vorhandenen Fernversorgungsleitungen erforderlich. Die von den Leitungsbetreibern
Zweckverband Mittelhessischer Wasserwerke/ZWM sowie PLEdoc (Open Grid Europe GmbH) im
Rahmen der Beteiligungsverfahren vorgetragenen Anforderungen zum Schutz der Leitungstrassen
vor Einwirkungen, zur Abstimmungspflicht von Verénderungen innerhalb der Schutzstreifen sowie
zur Zugdnglichkeit im Rahmen eines Geh- und Leitungsrechtes wurden bericksichtigt.

Die Auflistung der Pflanzenarten hat empfehlenden Charakter.

8 Umweltbericht gem. § 2a BauGB und Eingriffsregelung

8.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans

Im Rahmen der Landesgartenschau 2014 ist der Rickbau der am Rand der Wieseckaue vorhan-
denen Verkehrsschule erforderlich, um in diesem Bereich Planungsziele des Gartenschau-
Konzeptes zu verwirklichen. Als Ersatzstandort wurde der Bereich im Weststadt-Griinzug entlang
der B 429 nérdlich des Gleiberger Weges ausgewahlt.

Im Rahmen der Prifung der konkreten Standortbedingungen sowie Festlegung des Plangeltungs-
bereiches wurde auch ein planungsrechtlicher Sicherungs- und Steuerungsbedarf fir die benach-
bart vorhandene Vereinssportanlage (ASV-Rasenplatz), fir zwei Gartenparzellen sowie fir eine
vom Betreiber einer Hundeschule angekindigte Erweiterung seines Betriebes erkannt.

Die Bebauungsplanung Gl 05/20 ,Gleiberger Weg” soll insgesamt eine geordnete Entwicklung
der Weststadt-Griinrandzone unter Bericksichtigung der Ubergeordneten und immissionsschutz-
rechtlichen Vorgaben sicherstellen und mit den Schutzanforderungen der &stlich angrenzenden
Wohnbebauung entlang der Krofdorfer Straf3e in Einklang bringen.

8.2 Ziele des Umweltschutzes

Die allgemeinen Ziele des Umwelt- und Naturschutzes, wie sie in den Fachgesetzen (HeNatG,
HWG, BBodSchG) in den jeweils ersten Paragraphen festgelegt sind, werden durch den Land-
schaftsplan der Stadt Gieflen (2004) konkretisiert. Die groe Grinlandflache gehdrt demnach
zum Biotopkomplex ,Lahnauve zwischen Hardt und Westtangente”; als EntwicklungsmaBBnahme
wird die extensive Nutzung von Grinlandflachen (zweimalige Mahd jahrlich) vorgeschlagen. Fir
Baugebiete und innerstadtische Grinflachen, zu denen der Rest des Plangebiets zu zdhlen ist,
schlagt der Landschaftsplan folgende MaBnahmen vor:

 Anlage extensiv gepflegter Pflanzstreifen mit GroBbdumen im StraBBenbereich
 Entsiegelung von Asphaltflachen
 Extensivierung der Grinflachenpflege

+ Foérderung der Anpflanzung von Laubb&umen und —strduchern sowie Fassadenbegrinung auf
privaten Baugrundsticken
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 ein- oder zweimalige Mahd von Grinlandflachen

8.3

8.3.1

Bestandsaufnahme des Umweltzustands

Schutzqut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Im Anhang befindet sich eine Karte der im Plangebiet vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen.
(REGIOPLAN 2012). Demnach sind folgende Biotoptypen im Gebiet vorhanden:

Biotop- und Nutzungstyp

Kennzeichen, Vorkommen

Bedeutung als

Lebensraum
Baumgruppe, Hecke einheimi- | Hecke entlang des Zaunes zwischen Hundeschule, Garten und Griin- | hoch
scher Arten, Saum flache, Baumschicht aus Birken, Bergahorn, Pflaumen und Weiden
Heckenpflanzung, nicht ein-| rickwdartige Anpflanzungen auf den Baugrundstiicken gering
heimisch
StraBenbegleitgehdlze, stand- | Schutzpflanzung auf dem Larmschutzwall entlang der Westtangente | mittel
ortgerecht
Baumgruppe  einheimischer | hdufig aus Weiden bestehende Gehdlzgruppen in den &ffentlichen | mittel
Arten Grinflache
intensiv genutzte Frischwiese | grofBte Flache im Untersuchungsgebiet, relativ artenarm, typische | mittel
Wiesenvegetation durch Unternutzung/Ruderalisierung und Freizeit-
nutzung (Hunde) beeintréchtigt
Wegrand intensiv gepflegt, entlang des FuB-/Radwegs und am Ende des mitt-| gering
leren ErschlieBungsweges
nitrophytische Staudenflur im Randbereich der zentralen Grinlandfléche entlang der Bau-| mittel
grundstiicke, Brennnesseln, Brombeeren und Begleiter
Asphalt StraBBen und Wege sehr gering
Pflaster FuBwege, einige Baugrundsticke, vorhandene Wendeschleife sehr gering
Schotter, wasserdurchldssig Bolzplatz, vorhandene Wendeschleife sehr gering
Gebdude, Dachfléche entlang der Krofdorfer Straf3e sehr gering
Dachflache mit Regenwasser- | Nebengebéude, Gartenhiitten sehr gering
versickerung
Grabgarten ein Grundstick an der Krofdorfer Straf3e gering
strukturarme Grinanlage, | Rasenflachen um die Sportfelder, Verkehrsgrin, die meisten Haus- | gering
Ziergarten garten
strukturreicher Hausgarten ein Grundstick an der Krofdorfer Strafle und ein Grundstick neben | mittel
der Hundeschule
Kleingarten mit Uberwiegen-|ein Grundstick neben der Hundeschule sowie die Hundeschule | mittel
dem Ziergartenanteil selbst
Intensivrasen Sportplatz ASV-Sportanlage gering
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2012 konnten ebenfalls von REGIOPLAN die im Kastchen aufgefihr-
ten 33 Vogelarten im Plangebiet nachgewiesen werden. Bei den
Brutvogeln handelt sich um typische Bewohner von Ortsrandberei-
chen, die menschlichen Stdrungen gegeniber relativ unempfind-
lich sind; die Végel nisten in den vorhandenen Gehélzen oder an
den Hausern. Die Grinlandflache und die Rasenflachen werden
zur Nahrungssuche aufgesucht. Weitere Informationen kénnen
dem beiliegenden Gutachten entnommen werden.

Alle Vogelarten sind durch das Bundesnaturschutzgesetz beson-
ders geschitzt. Von den im Plangebiet vorgefundenen Vogelarten
haben 5 Arten (Girlitz, Haussperling, Bluthanfling, Stieglitz, Wao-
cholderdrossel) einen unzureichenden Erhaltungszustand und ste-
hen auf der Vorwarnstufe der Roten Listen Hessen oder BRD, der
Gartenrotschwanz hat sogar einen schlechten Erhaltungszustand

Brutvogel und Nahrungsgdste
im Plangebiet:

Amsel, Bachstelze, Blaumeise,
Bluthénfling, Buchfink, Bunt
specht,  Eichelhdher,  Elster,
Gartenbaumléufer,  Gartenrot-
schwanz, Gimpel, Girlitz,
Grauschndpper, Grinfink,
Hausrotschwanz, Haussperling,
Heckenbraunelle, Kleiber,
Kohlmeise, Mdanchsgrasmicke,
Nachtigall, Nilgans, Rabenkré-
he, Ringeltaube, Rotkehlchen,
Singdrossel, Sommergoldhdhn-
chen, Star, Stieglitz, Sumpfmei-
se, Turmfalke, Wacholderdros-
sel, Zaunkanig, Zilpzalp

und ist bundes- und auch hessenweit als gefahrdet einzustufen.

8.3.2 Schutzgut Boden

Das Plangebiet gehort zur naturrgumlichen Einheit ,Gief3ener Becken” in der Haupteinheit ,Gie-
Ben-Marburger Lahntal”. Es liegt in der Lahnaue auf 157-158 m Uber NN und ist weitgehend
eben. Der geologische Untergrund besteht aus Hochflut-Ablagerungen der Lahn aus der jingsten
geologischen Epoche, dem Holozan. Es handelt sich um sandigen Lehm, hier am Talrand aller-
dings mit hohen Schluff- und Tongehalten. Aus diesen Ablagerungen hat sich eine Gley-Vega
entwickelt, ein Brauner Auenboden mit dauerhafter Grundwasserbeeinflussung. Vegen sind we-
gen der unterschiedlichen Sedimentation Bdden mit sehr kleinrGumigem Eigenschaftswechsel,
meist aber mit mittlerer natirlicher Nahrstoffversorgung und mittlerer nutzbarer Feldkapazitat, die
Vergleyung zeigt den Grundwasseranschluss. 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 maBig verandert worden. Aufgrund ihrer Entstehungsge-
schichte gelten Auenbdden als besonderer Bodentyp mit hohem wissenschaftlichen Wert (Archiv-
funktion).

Vegen sind fir Grinland sehr gut geeignet und nach Drainage auch gute Ackerstandorte. Die
Intensitdt der landwirtschaftlichen Nutzung scheint allerdings momentan eher gering zu sein; der
derzeitige Pachter benutzt die Flache hauptsachlich fir Ubungen mit Hunden.

Altlasten sind nicht bekannt.

8.3.3 Schutzgut Wasser

Avenstandorte weisen von Natur aus stark wechselnde, aber prinzipiell eher hohe Grundwasser-
stande auf. Daraus folgen Gber weite Teile des Jahres feuchte Bodenverhdltnisse. Die Infiltrations-
rate ist durch die im Auenrandbereich hoheren Ton-/Schluffgehalte eher maBig, so dass auch die
Grundwasserneubildungsrate und das Wasserrickhaltevermégen maBig ist.

Das Plangebiet liegt im natirlichen Uberschwemmungsgebiet der Lahn, wird aber durch den
Hochwasserdeich vor 100-jahrigem Hochwasser geschitzt. Der gem. HWG notwendige Retenti-
onsausgleich wurde im Rahmen der Deichplanung erbracht.
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Durch das Plangebiet verlauft der Weststadter Flutgraben, ein kleines Nebengewdasser der Lahn,
welches die Vorflut fir die gesamte Weststadt bildet. Es leitet das Wasser nach Siden ab, um auf
Héhe Margarethenhitte in die Lahn zu minden. Im Plangebiet ist es verrohrt, nérdlich und sidlich
naturfern ausgebaut.

8.3.4 Schutzgut Luft/Klima

GemaB Klimagutachten der Stadt GieBen gehért die Lahnaue zu den wichtigsten lokalklimatisch
wirksamen Flachen in der Stadt. Durch die Bebauung der Weststadt hat sich das Lokalklima stark
verdandert und ist in den Baugebieten als belastet einzustufen — insbesondere in den nérdlich, &st-
lich und sidlich an das Plangebiet angrenzenden Bereichen mit Supermarkten und Hochhausbau-
ten. Der Weststadt-Grinzug - lokalklimatisch ein kleiner ,Ableger” des Lahntals — hat durch die
Vegetation sowie die eher feuchten Bodenverhéltnisse und die damit einhergehende Verdunstung
eine klimaausgleichende Wirkung fir diese angrenzende Bebauung.

Kontraproduktiv zu dieser klimaausgleichenden Wirkung ist die Belastung durch Staub und Abgo-
se durch den Verkehr an der Westtangente. Die Belastung wird aber durch den bewachsenen
Larmschutzwall minimiert.

8.3.5 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet gehért eigentlich zum Landschaftstyp der Flussniederung des Flachlandes. Die
urspringliche Landschaft ist allerdings durch die bauliche und gartnerische Nutzung komplett
Uberformt. Der vorhandene Larmschutzwall verhindert zudem die in Auenlandschaften Gblichen
weiten Blickbeziehungen. Die 6ffentlichen Grinanlagen sind eher monoton gestaltet. Dafir ist der
GroBparkplatz durch die groflen Platanen gut eingegriint.

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

8.3.7 Schutzgut Mensch

Der durch den Griinzug fihrende Rad- und FuBweg ist eine sehr wichtige Alltagsroute fir die an-
sassige Bevolkerung, u.a. fir Einkaufer der angrenzenden Supermdrkte und als Schulweg fir die
Grundschiler. Auch zum Spiel und zur Naherholung wird der Weg genutzt, allerdings ist die
Attraktivitat durch die monotone Gestaltung der verrohrten Grabenflache eher gering. Der Sport-
platz und die Hundeschule werden durch Vereinsmitglieder intensiv genutzt, der kleine Bolzplatz
ist auch fir die Allgemeinheit zugénglich. Der Parkplatz, tagsiber hauptsachlich von Schilern und
Lehrern der angrenzenden Schulen genutzt, ist abends ein Treffpunkt fir motorisierte Jugendliche.

Das Plangebiet ist durch den Verkehr auf der Westtangente und auf der Krofdorfer Strafle wie
auch durch den Spielbetrieb auf dem Sportplatz verlarmt. Ein entsprechendes Fachgutachten
kommt zu folgenden Ergebnissen (vgl. auch Kap. 4.2):

— Der Verkehrslarm von der Westtangente liegt gerade noch im Rahmen der Grenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BiImSchV).

- Bei der Beurteilung eines Sportplatzbetriebs liegen die Richtwerte niedriger als die Ori-
entierungswerte. Daher werden im vorliegenden Fall bei Spielen mit Zuschauern die Ori-
entierungswerte eingehalten, die Richtwerte der Ruhezeiten (sonntags, Mittagszeit) aber
an zwei Immissionsorten leicht Gberschritten. Der Trainingsbetrieb ist unproblematisch.
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- Die Hundeschule fihrt bei den Gartenparzellen bei stark frequentierten Trainingszeiten
am Wochenende und bei Turnieren zu Larmbelastungen; der Wochentags-Betrieb liegt
unterhalb der Richt- und Orientierungswerte. Fir die Hauser an der Krofdorfer StraBe
stellt die Hundeschule auch im erweiterten Umfang kein Larmproblem dar.

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 Wasser-
rickhalt von der Bodenart (Boden ~ Wasser)

« im Kapitel ,8.4.5 Schutzgut Landschaft” die wichtigsten Komponenten des Landschaftsbildes:
Vegetation und Nutzung (Pflanzen  Landschaft, Mensch  Landschaft, Sachgut - Landschaft)

 im Kapitel ,8.4.7 Schutzgut Mensch” der Zusammenhang von Landschaftsbild und Erholungs-
eignung (Landschaft - Mensch)

8.4  Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der
Planung

8.4.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die Neuplanung wird ein 15.660 m? grof3er Teil der fetten Frischwiese umgestaltet. Auf3er-
dem entfallen 160 m2 Gehdlz, 190 m? artenarmer Wegrand, 10 m?2 Brennnesselflur und 740 m?
Grinanlage mit Vielschnitirasen. 3620 m? davon werden berbaut, versiegelt oder befestigt (We-
geausbau, Fahrspuren, Gebdude, Stellplatze) und gehen damit als Lebensraum verloren. Durch
die geplanten Anpflanzungen von ca. 1000 m2werden fir gehdlzbewohnende Tierarten neue
Lebensraume geschaffen, dabei kdnnen auch fir die schon im Gebiet ansassigen gefdhrdeten
Vogelarten neue Nistmoglichkeiten entstehen. Wie vorher werden sich aber nur unempfindliche
Arten ansiedeln. Da keine typischen Freilandarten im Gebiet vorkommen, werden durch die zu-
satzlichen Strukturen auch keine verdréngt. Zur Nahrungsaufnahmen bleiben weiterhin ausrei-
chend Freiflachen vorhanden (4720 m? begrinter Verkehrsibungsplatz, 7190 m?2 Rasenflache in
der Hundeschule und 230 m2 neues Verkehrsgriin). Die Beeintrachtigung dieses Schutzgut ist da-
her nicht erheblich.

8.4.2 Schutzgut Boden
Zusatzliche Versiegelung bzw. Befestigung entsteht
- durch zwei Gebdude mit je 50 m2 Grundfléche,
- durch 230 m? versiegelte Nebenflachen (Stellplétze und Lagerflachen) bei der Verkehrs-
schule,
- durch eine Stellplatzanlage von insgesamt 340 m2 fir die Hundeschule,
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- durch die Maglichkeit, den zentralen ErschlieBungsweg und den &stlichen Gehweg zu
verbreitern (870 m?

- sowie durch den Ausbau der Wendeschleife (230 m2 zusatzlich zur dort vorhandenen
Befestigung).

Auf den versiegelten Flachen gehen die Funktionen des Bodens im Naturhaushalt (Lebensraum,
Wasserspeicherung und —versickerung, Standort fir landwirtschaftliche Produktion) komplett verlo-
ren. Durch die Vorgabe einer wasserdurchl@ssigen Befestigung fir Stellplétze und einer Dachbe-
grinung fir das Verkehrsschulen-Seminargebdude kénnen die Beeintrachtigungen abgemildert
werden.

Auf den spateren Freiflachen kann nach der Bauphase eine Regeneration des Bodens beginnen.

Bodenverlust kann nicht ausgeglichen werden. Da es sich aber um relativ kleine Flachen handelt,
wird die Beeintréchtigung als nicht erheblich eingeschatzt.

8.4.3 Schutzgut Wasser

Die Uberbaute Flache wird der Grundwasserneubildung nicht entzogen, da das Wasser voraus-
sichtlich seitlich versickert wird. Die weiteren versiegelten Flachen (Wege der Verkehrsschule)
entwassern ebenfalls in die nebenliegenden Grinflachen. Daher wird die Beeintrachtigung als
nicht erheblich eingeschatzt.

Der Weststadt-Flutgraben wird durch die Planung nicht verandert.

8.4.4 Schutzgut Luft/Klima
Durch die Planung wird die lokalklimatische Funktion des Gebiets nicht eingeschrankt, da der
begrinte Charakter der Flachen Gberwiegt.

8.4.5 Schutzgut Landschaft

Durch das Vorhaben wird das Landschaftsbild nicht GberméaBig verandert, da die umgestaltete
Flache derzeit weder fir die Naherholung noch als Blickbeziehung von irgendeiner Relevanz ist.
Durch die festgesetzte Eingrinung verbleibt keine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbil-
des.

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

8.4.7 Schutzgut Mensch
Die geplanten neuen Nutzungen vergréBern die Nutzbarkeit der Flachen fir Freizeitzwecke.

Hinsichtlich des Larms gehen von der Verkehrsschule keine relevanten zusétzlichen Beeintrachti-
gungen aus. Der Sportplatzbetrieb bleibt in der jetzigen Nutzung und somit nur bei seltenen Er-
eignissen (< 10 pro Jahr) oberhalb der Richtwerte. Die Ausdehnung der Hundeschule fihrt zur
Ausbreitung der Larmbelastungen nach Norden, wodurch es an den Wochenenden (gut besuch-
tes Training oder Turnier) zur Uberschreitung von Richtwerten an der Wohnbebauung nur bei
seltenen Ereignissen (< 10 pro Jahr) kommen kann. Lediglich die zwei Freizeitgarten werden stér-
ker beeintrachtigt.

Wegen der vorhandenen starken Vorbelastung wird diese zusatzliche Belastung als insgesamt
nicht erheblich eingeschatzt.
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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)

8.5  Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden die Flachen weiterhin so genutzt werden wie bisher.
Eine Verbrachung der Grinlandflache ist wahrscheinlich, da eine landwirtschaftliche Nutzung
derzeit nicht vorliegt.

8.6  MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Um-
weltauswirkungen

8.6.1 Ermittlung des Eingriffs
Die Ermittlung des Eingriffs erfolgt unter folgenden Pramissen:

+ Die Bebauung der zwei Baulicken an der Krofdorfer Stra3e ware Gber den § 34 BauGB ge-
nehmigungsfahig und ist daher nicht ausgleichspflichtig.

+ Die vorhandenen anderen Nutzung (Hundeschule, Sport- und Bolzplatz, Freizeitgarten) verfi-
gen entweder Uber Einzelgenehmigungen oder sind dlter als die 1973 eingefihrte Eingriffsre-
gelung. Daher werden auch diese Nutzungen nicht bilanziert.

 Als Eingriff wird demnach die Erweiterung der Hundeschulflachen, die Verkehrsschule, der
mdgliche Ausbau des Feldweges und des 8stlichen Gehwegs sowie der Ausbau der Buswen-
deschleife bilanziert.

« Fir die Verkehrsschule wird eine mindestens 3 m breite Hecke entlang der Grenzen festge-
setzt. Die durch Fahrwege versiegelte Flache betragt ca. 1.850 m2. Die Flache innerhalb der
Baugrenze wird als dachbegrintes 50 m2Gebdude und als wasserdurchlassige Befestigung
for Stellplétze und Zugdnge bilanziert.
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GemaB KV ist dann das Defizit gemaf folgender Tabelle fur den Bereich der Verkehrsschule und
der ErschlieBung 130.630 Punkte, fir den Bereich der Hundeschule 51.330 Punkte.

Bestand Planung

Biotoptyp

Fléche Pkte. pro m2 Wert Flache Pkte. pro m2 Wert

in m2 gem. KV gem. KV in m2 gem. KV gem. KV
Eingriff durch Verkehrsiibungsplatz und ErschlieBung
Baumgruppe einheimischer Arten 04.210 160 33 5.280
Intensiv genutzte Frischwiese 06.320 8.080 27 218.160
Wegrand, intensiv gepflegt, artenarm 09.160 190 13 2.470
nitrophytische Staudenflur 09.211 10 34 340
Pflaster 10.520 260 o) 1.560
Schotter 10.530 240 6 1.440
strukturarme Grilnlage mit Vielschnittrasen 11.221 740 14 10.360
Verkehrsiibungsplatz
- randliche Eingriinung, naturnah 02.400 1.000 25 25.000
- Rasenflachen, Staudenflachen, Bodendecker 11.221 4.720 14 66.080
- Asphalt 10.510 1.850 3 5.550
- Pflaster 10.520 230 ) 1.380
- Schulungsgebéude, Dachbegriinung 10.720 50 19 950
Erweiterung der Wege, Wendeplatz Bus 10.510 1.600 3 4.800
neuves Verkehrsgrin 11.221 230 14 3.220
Summe 9.680 239.610 9.680 106.980
Defizit 132.630
Eingriff durch Hundeschule
Intensiv genutzte Frischwiese 06.320 7.580 27 204.660
Stellplatze, versickerungsféhig 10.530 340 6 2.040
Hundeschule-Ubungsplatz, extensiver Rasen 11.225 7.190 21 150.990
Nebengebdude, Versickerung vor Ort 10.715 50 6 300
Summe 7.580 204.660 7.580 153.330
Defizit 51.330

Die Eingriffe fir die Verkehrsschule und die ErschlieBung erfolgen durch die Stadt Gieflen. Der
Ausgleich wird Uber eine Belastung des Okokontos erbracht.

Auch der Eingriff durch die Hundeschule wird durch das Okokonto ausgeglichen. Allerdings er-
folgt dieser Eingriff auf Flachen, die zu 43 % der Stadt GieBen und zu 57 % dem Land Hessen

gehdren. Insofern sollen 29.259 Punkte (2 57 % von 51.330) Uber eine entsprechende Verein-
barung mit dem Land Hessen refinanziert werden.

8.6.2 MafBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Ausgleich

Um die Bodenversiegelung zu minimieren bzw. auszugleichen, wird fir die Stellplétze der Hun-
deschule eine wasserdurchlassige Bauweise, fir das Schulungsgebdude der Verkehrsschule eine
Dachbegriinung und fir die Baugrundsticke an der Krofdorfer Straf3e ein zu begrinender Grund-
sticksanteil festgesetzt.

8.7  Anderweitige Planungsméglichkeiten

Fur die Verkehrsschule wurden mehrere Standortalternativen im Stadtgebiet geprift. Der Umfang
des Eingriffs in Natur und Landschaft ist aber bei allen Standorten Ghnlich.

Fir die Erweiterung der Hundeschule ist keine Alternative vorhanden, da die Hundeschule an
diesem Standort etabliert ist. AuBerdem ware an einem Alternativstandort kaum ein geringer Ein-

griff denkbar.
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8.8  Methodik und Probleme bei der Datenerfassung und Planerstellung

Die Kartierung der Vogelwelt und der Grinlandvegetation ist nach dem derzeitigen Stand der
Technik unter ginstigen Bedingungen (optimaler Kartierzeitraum) durchgefihrt worden. Bessere
Ergebnisse sind daher nicht zu erzielen.

Beziglich der Prognose der Umweltauswirkungen erschwert die Komplexitat der Umwelt generell
die Genauigkeit. Da die zukinftige Gestaltung der Flachen und die daraus resultierenden Auswir-
kungen auf die einzelnen Schutzgiter aber in ausreichendem Umfang beschrieben und bewertet
werden kann, ist eine sachgerechte Abwagung méglich.

8.9  MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Die Durchfihrung bzw. die Uberwachung der festgesetzten MaBnahmen obliegt der Stadt Gie-
fBen. Weitere Monitoring-Maf3nahmen sind nicht notwendig.

8.10 Allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Die allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts erfolgt der Kirze wegen in
Tabellenform:

Schutzgut | Eingriff Minimierungs- und AusgleichsmaBBnahmen Erheblichkeit
Pflanzen, |+ Umgestaltung bzw. Verlust von *  Minimierung durch Begriinungsvorschrif- | nicht erheblich
Tiere, bio- 170 m2 Lebensrdumen hoher Be- ten, Dachbegriinung
logische deutung, 15.660 m? Lebensraum |« Neuanlage von 1000 m? naturnahe
Vielfalt mittlerer Bedeutung und 750 m?2 Gehdlzpflanzung
Lebensraum geringer Bedeutung » Neuanlage von Griinfléchen (Lebensraum
* keine Beeintrachtigung geschitzter geringer Bedeutung) auf 12.140 m?
oder seltener Tier- und Pflanzenar-
ten
Boden * daverhafter Verlust von 3.440 m2 |+ Minimierung durch vorgeschriebene nicht erheblich
Boden durch Uberbauung, Versie- versickerungsfahige Befestigung der
gelung oder Befestigung Stellplétze
» Dachbegriinung auf Schulungsgebdude
Wasser * keine Beeintréchtigung des Was- |+ versickerungsféhige Oberflachenbelége | nicht erheblich
serriickhalts, da keine Ableitung bei Stellplétzen
von Dachwasser in den Kanal
Luft/Klima |+ nur geringe Versiegelungs- und »  Gehdlzpflanzungen nicht erheblich
Uberbauungsraten
Landschaft |« durch Ortsrand, Westtangente und |« Gehdlzpflanzungen nicht erheblich
Ballfangzdune vorbelastete Land-
schaftssituation
Mensch * Ausdehnung des Hundeschullgrms nicht erheblich
nach Norden
« starke Vorbelastung
Kultur- und |+ nicht betroffen * nicht betroffen nicht betroffen
Sachgiter
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9 Alternativen und Auswirkungen des Bebauungsplanes
9.1 Prifung der Alternativen des Bebauungsplanes

Gemdf § 3 Abs. 1 BauGB soll der Bebauungsplan insbesondere im Rahmen der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung Uber sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fir die Neuge-
staltung eines Gebiets in Betracht kommen, unterrichten.

Beziglich der Prifung von Standortalternativen wird auf die Ausfihrungen in der Anlage 1 ver-
wiesen.

Ohne Durchfihrung bzw. Umsetzung der Bebauungsplanung misste die gesetzlich vorgeschrie-
bene Verkehrserziehung von Grundschilern und sonstigen Personengruppen auf suboptimalen
Standorten wie beispielsweise Schulhéfen mit einher gehenden Nutzungseinschrénkungen oder in
anderen Gemeinden mit eingeschrankter Erreichbarkeit durchgefihrt werden.

Eine insbesondere immissionsschutzrechtliche Konfliktbewdaltigung beziglich der bereits im Plan-
gebiet vorhandenen sonstigen Nutzungen (Sportanlage, Hundeschule) kann auch nur Gber die
Bebauungsplanung herbei gefihrt werden.

9.2  Beschreibung der Auswirkungen des Bebauungsplanes

Gemdf § 3 Abs. 1 BauGB soll der Bebauungsplan zudem insbesondere im Rahmen der frihzei-
tigen Offentlichkeitsbeteiligung Uber die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichten.

Mit der Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplanes wird das Baurecht zur Errichtung einer
Jugendverkehrsschule geschaffen. Zudem werden die im Griinzug vorhandene Vereinssportanla-
ge in ihrem Bestand sowie die Hundeschule mit ihren Erweiterungsabsichten planungsrechtlich
gesichert. Das Bebauungsplanverfahren dient mit seinen Beteiligungsverfahren und der Abwa-
gung zum Satzungsbeschluss zur insbesondere immissionsschutzrechtlichen Konfliktbewaltigung
im Verhdltnis der Sport- und Freizeitnutzungen gegeniber der vorhandenen Wohnbebauung.

Das Bebauungsplanverfahren dient auch der Sicherung von im Plangeltungsbereich vorhandenen
Fernleitungen (Gas, Wasser) sowie der Klarung der baurechtlichen Situation und Perspektive be-
ziglich eines zu Wohnzwecken genutzten Freizeitgartens.

Die Larm bezogenen Auswirkungen der Planung wurden in einer Schalltechnischen Untersuchung
dargestellt.

Uber die naturschutzfachlichen und —rechtlichen Auswirkungen enthélt der Umweltbericht in Kapi-
tel 8 Ausfihrungen.

Die stadtebaulichen Kosten des Planungsvorhabens werden in Kapitel 13.3 aufgefihrt.

10  Verfahrensablauf

Nach dem Einleitungsbeschluss in 2011 wurde der Bebauungsplanvorentwurf mit (vorlaufigem)
Umweltbericht und Larmgutachten zur frihzeitigen Birgerbeteiligung und Behdrdenbeteiligung
gemaB 88§ 3/4 Abs. 1 Baugesetzbuch/BauGB erarbeitet, die im Juni/Juli 2012 durchgefihrt
wurde.
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Anschliefend, nach Vervollstandigung des Umweltberichtes durch Bewertung der bis Sommer
2012 durchzufihrenden Artenerfassung im Plangebiet, wurde der Stadtverordnetenversammlung
ein Bebauungsplanentwurf am 6.09.2012 zur Beschlussfassung vorgelegt. Die Offenlegung ge-
mafB § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 17.09. bis einschlieflich 19.10.2012 durchgefihrt.

Aufstellungsbeschluss: 6.10.2011
Bekanntmachung 26.05.2012
Frihzeitige Offentlichkeits- und 4.06 -21.06.2012
Tragerbeteiligung zum Planvorentwurf: 6.06.-12.07.2012
Entwurfsbeschluss: 6.09.2012
Beteiligung der Trager offentlicher Belange: | 13.09. - 19.10.2012
Bekanntmachung und Offenlegung: 8.09.2012
Satzungsbeschluss:

Ausfertigung, Bekanntmachung, Rechtskraft:

11 Abwagung - Konfliktbewaltigung

Aus den frihzeitigen Beteiligungsverfahren haben sich im wesentlichen zwei Konfliktbereiche er-
geben, die Uber eine sach- und formgerechte Abwagung gemaf3 § 1 Abs. 7 BauGB einer Lésung
zugefihrt werden sollen.

Die auf einer Gartenparzelle vorhandene sowie von den Eigentimern der anderen Parzelle als
Ldsungsvariante beziglich des u.g. Larmkonfliktes angeregte Wohnnutzung ist planungsrechtlich
unzuldssig und kann innerhalb der festgesetzten Grinflache sowie aufgrund der fehlenden ord-
nungsgemafen ErschlieBung und folgender planungsrechtlicher Voraussetzungen auch nicht lega-
lisiert werden. Die Festsetzung eines Baugebietes oder Genehmigung eines Wohngebdudes in-
nerhalb eines im Raumordnungsplan ausgewiesenen regionalen Grinzuges widerspricht den
Grundzigen der Gbergeordneten Planung (Landesplanung, Flachennutzungsplan). Zudem werden
die allgemeinen stadtebaulichen Grundsétze zur Vermeidung einer Splittersiedlung und einer Pra-
zendenzsituation fir gleich geartete Falle missachtet.

Hinsichtlich der vorhandenen Wohnnutzung auf der Gartenparzelle Krofdorfer Strafe 107 wurde
im Februar 2013 zwischen Stadt und der Eigentimergemeinschaft ein Vertrag mit einer
verbindlichen Regelung Uber eine Herbeifihrung einer planungsrechtlich legalen Nutzung abge-
schlossen. Hierzu wurde auch der Rickbau des Wohngebdudes auf das fir die Gartennutzung
erforderliche Maf3 vereinbart.

Fir den im Kapitel 4.1 beschriebenen Larmkonflikt insbesondere zwischen den Eigentimern und
Nutzern der Gartenparzellen und drei Wohngebauden an der Krofdorfer Strafle und der Hunde-
schule sowie der Vereinssportanlage wurden durch eine erganzende Begutachtung Lésungsansét-
ze gefunden.

Die Anregungen der Oberen Immissionsschutzbehdrde zum Larm der Hundeschule wurden mit
dem Gutachter geprift. Hierzu und zu den vorgetragenen Anregungen der Unteren Wasserbe-
horde sowie der Abteilung fir den Landlichen Raum siehe oben.
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12  Rechisgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes bericksichtigt:

Baugesetzbuch

(BauGB) i.d.F der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2114), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Baunutzungsverordnung

(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke — BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI. Nr. |, S. 466).

Planzeichenverordnung 1990

(Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes - PlanzV
90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58).

Hessische Bauordnung

(HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.06.2002 (GVBI. | S. 274), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180).

Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz

(HAGBNaiSchG) i.d.F. vom 20.12.2010 (GVBI. 1 2010, 629), gilltig ab 29.12.2010.
Hessisches Wassergesetz

(HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. | 2010, 548), giltig ab 24.12.2010.
Wasserhaushaltsgesetz

(WHG) i.d.F. vom 31.07.2009 (GVBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Geset-
zes vom 11.08.2010 (BGBI. | S. 1163).

Hessische Gemeindeordnung

(HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 7.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBI. | S. 786)

Stidtische Abwassersatzung 2013.
13  Umsetzung des Bebauungsplanes

13.1  Flachenbilanz

Flachen- | Wohngebiets- | Mischgebiets- | Offentliche Offentliche Private Gesamt
arten Flachen (WA) |Flache (MI Verkehrsflachen | Grinflachen | Grinflachen
m? 5.235 4.265 3.251 33.966 22.160 68.877

% 7,6 6,2 4,7 49,3 32,2 100
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13.2 Bodenordnung

Es wird davon ausgegangen, dass zur Realisierung des Verkehrsibungsplatzes sowie fir sonstige
grundstiicksrechtliche Veranderungen im Plangeltungsbereich keine MaBnahmen der Bodenord-
nung gemal3 §8§ 45 ff. BauGB erforderlich werden.

13.3  Stadtebauliche Kosten

Neben dem auf rd. 700 TE geschétzten Investitionsaufwand fir den Verkehrsibungsplatz und
den Ankaufkosten entstehen noch weitere stadtebauliche Kosten durch den erforderlichen Ausbau
der Buswendeschleife. Zudem entstehen mittelbar weitere Kosten zur Redlisierung einer Uber-
gangslésung fir die Verkehrsschule bis zur fir Mitte 2013 geplanten Inbetriebnahme des im
Plangebiet vorgesehenen Standortes.

Die Planungskosten werden durch die verwaltungsinterne Ausarbeitung des Bebauungsplanes
minimiert.

14  Anhange

Anlage 1:  Alternativenprifung Verkehrsibungsplatz
Anlage 2:  Vorplanung Verkehrsibungsplatz (Gartenamt/Biro Hendrikx, 7/2012)
Anlage 3:  Landschaftsplanerische Bestandsaufnahme und -bewertung (Fachbeitrag Biro Re-

gioplan, 7/2012)
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Anlage 1

Alternativstandortsuche fir Jugendverkehrsschule in der Ringallee

hier: Stellungnahme des Stadtplanungsamtes (25.02.2011, Auszug)

Aufgrund des Entwicklungsplanes der Landesgartenschau 2014 fir die Wieseckaue wird ein
dauerhafter Alternativstandort fir den Verkehrsibungsplatz gesucht. Nach einer Voruntersuchung
durch das Biro Landesgartenschau unter Einbindung des Liegenschafts-, Garten- und Schulverwal-
tungsamtes wurden drei Standorte diskutiert. Da es sich empfiehlt bei einer spateren Umsetzung
aufgrund von mdglichen Anwohnerprotesten bzw. Kostenauswirkungen eine Alternativenbetrach-
tung durchgefthrt zu haben, wurde durch das Stadtplanungsamt eine systematische gesamtstadti-
sche Betrachtung durchgefihrt und die drei vorausgewdhlten Standorte detailliert betrachtet. Die
Ergebnisse sind in der Tabelle und den Luftbildern im Anhang dargestellt.

Da uns die bestehenden vertraglichen Bedingungen zwischen der Stadt und dem Land zur Bereit-
stellung und die genauen GréBen und Qualitdten nicht bekannt sind, wird von einer Ubertragung
der derzeitigen Verhdlinisse am Standort in der Ringallee mit ca. 6.000 m? Flachenbedarf und
einem ca. 100 m2 groBBen Gebdude mit Schulungsraum und Fahrradschuppen ausgegangen.

Aufgrund der Waldinanspruchnahme und der Ersatzaufforstungsnotwendigkeit kann das Wald-
stick an der Albert-Schweitzer-Schule nicht empfohlen werden. Mit der Variante am Krofdorfer
Weg besteht eine nach den Kriterien Lage, Planungsrecht, Okologie, ErschlieBung, Naherho-
lungsbeeintréchtigung und Ver- und Entsorgungsmdglichkeiten optimal geeignete Flache. Das Ge-
lédnde gehort allerdings dem Land Hessen. Wenn es keine Mdglichkeit zur vertraglichen Siche-
rung des Grundstiicks in anderer Form geben sollte (Pacht oder Ubernahme anderer Leistungen
fir die Anlage), ist die Flache anzukaufen. Als Alternative ohne Ankaufskosten ist die Flache an
der Hardtallee anndhernd gleich geeignet. Die Einschrankungen durch die Hochspannungsmas-
ten und das Brunnenhduschen missten mit der Freiflachenplanung I8sbar sein.
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Untersuchung der Alternativstandorte der Jugendverkehrsschule an der Ringallee

Suchkriterien: 6.000 m2, eben, hoher stadt. Eigentumsanteil, wenig 6kol. Beeintrachtigungen, gute OPNV-Anbindung, sichere Erreichbarkeit, ErschlieRung fiir Gebaude (100 m?)

Planungs- Nah-
Lage recht Okologie ErschlieRung
erho-
Stadt- Ver- und
raum- B-Plan llungs- E
Alter- Grund- An- liche vorhanden Park- Sichere beein- ntsor -
nativ- stiicks- | Topo- kaufbe- | Inte- + aufzu- Beeintrdc | Verk. Er- | mdg-  Erreichba r-  ung fiir
stand- gréRe | gra- | Eigen- | reich | grati- | FNP-Aus- | Festetzun- | gebende hti- schlie- | lich- keit tréchti-
ort (m2) phie | timer (m2) on weisung gen Nutzung | gungen Rung | keiten | (Kinder) gung baude Bemerkungen
Wald- Waldro-
stick bei exis- G 15 "Kuh- dung,
Albert- tert. | so studen- | St Laub- Ersatzauf- | ausrei- Bushalte-
Schweit- Stadt 700 m?2 kau’m tendorf geléande" holzforst | forst- chend, sind zu stelle usreichend keine Empfehlung,
zer- 7500 | eben | Studen- | 2Y 20 €| sozia- | Gemeinpe- | Walderhalt +| komplexe | ung  not- | Bus- schaf. | Vorhan- erin Abwasserkanal |da Waldersatz und
Schule ’ (ge- Sonderschu- | Brachfla- | wendig, schleife den, gering durchschneidet | Flachen-
. tenwerk .. le darf  Son- fen - . «
(Gem. Gi, schatzt) Kon- | derschulen le chen- ewvtl. vorhan- Radweg IGrundstuick einschrankung
Flur 52, trolle (Anderung struktur | Grund- den fehlt
FIst.Nr. notwendig) stiicksan-
406/1) kauf
exis- | Grinflache ausrei-
Krofdor- mind. tiert, bes. chend, Bushalte-
fer Stra- 6.000 sozia- | Zweck- AuRenbe- vorhan- sind zu stelle und Hausanschluss gut geeignet
Re Land m? le bestim- reich Ansaat- . dene Rad- . U Krofdorfer
Gem. 21.765 | eben | \\occen |zu 8 €| Kon- mung B-Plan erfor- | grasland genng 1 gys- fsec:af- /FuRweg keine Str. ﬁ\g;eéﬂfmehr-
GielRen, (ge- trolle | Sportanla- | derlich schleife vorhan- mind. 60 m)
Flur 33, schétzt) | be- gel/ ist auszu- den
Flst. 11/6 steht | Sportplatz bauen
Frisch- SBtLéflzalte'
exis- wiesen; ausrei- N
. Hoch- .
tiert, Brunnen- chend hau-ser" Stromleitung ut eeignet
gerin- | Parkanla- | AuRRenbe- hauschen Uber . FuBweg beglei- 9 geelg
Hardtal- - . sind zu | vor- unterhalb Hoch-
ge ge, reich, ist an . Hardt- . tend .
lee 20.009 | eben | Stadt - ) 2 gering schaf- | handen keine spannungsleitung,
sozia- | offentl. B-Plan erfor- | SWG allee, Hausanschluss
Gem. o . ; fen (100 bzw. aber ohne Aus-
GieRen le Grunflache | derlich vermietet Bus-_ 200 m) zu Hardtallee wirkungen
! Kon- undmuss schleife ' (mind. 60 m)
Flur 36, - Radweg-
trolle erhalten einrichten ;
Flst. bleiben anbin-
154/11 dung

Alternativstandorte in Uberschwemmungsgebieten, FFH- oder Vogelschutzgebieten wurden nicht weiter ge-

pruft. Ebenfalls ausgeschieden sind die Standorte:

Westlich Hessenhallen: hoherwertigere Nutzungsabsichten

Europaviertel: hbherwertigere Nutzungsabsichten, abseitige Lage

Westlich Marburger StraRe (MI-Gebiet): hdherwertigere Nutzungsabsichten

LahnstraRe/Bachweg: U-Gebiet, abseitige Lage, fehlende soziale Kontrolle, héherwertigere Nutzungsabsichten

US-Depot: fehlende Verfligbarkeit, hoherwertigere Nutzungsabsichten, fehlende soziale Kontrolle, abseitige Lage,
eingeschrankte OPNV-Anbindung

Rodgener Str./Kappellenstr.: Aufgabe Baseballplatz, langfristig hdherwertigere Nutzung vorgesehen, abseitige Lage

Erweiterung Krebsacker: hoherwertigere Nutzungsabsichten, fehlende soziale Kontrolle, abseitige Lage
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Anlage 2:
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Vorplanung Verkehrsibungsplatz 7/2012
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Anlage 3:  Landschaftsplanerische Bestandsaufnahme
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