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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der vorliegende ca. 12,95 ha grof3e Plangeltungsbereich des Bebauungsplanentwur-
fes ist ein Teilbereich des 92 ha umfassenden Bebauungsplans "Technologie- und Ge-
werbepark Leihgesterner Weg", fir den die Aufstellung am 21.07.2005 und ein
Vorentwurf in 2007 beschlossen wurde und der den Verfahrensschritt der frihzeitigen
Beteiligung gemaf3 § 3 Abs. 1 BauGB und Behérdenbeteiligung gemaB3 § 4 Abs. 1
BauGB durchlaufen hat. Fir einen ersten Teilbereich (Bahniberfihrung) wurde der
Bebauungsplan in 2010 bereits zur Rechtskraft gefihrt.

Nach der Offenlegung des urspringlich 38,3 ha grof3en Plangebietes des
urspringlichen Bebauungsplanentwurfes Gl 04/21 ,Technologie- und Gewerbepark
Leihgesterner Weg” |l (Teilgebiet West) wurde das Plangebiet in die Teilbereiche Nord
und Sid geteilt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung des
Fraunhofer Instituts im Nordteil vorgezogen schaffen zu kénnen. Fir den Sidteil wird
ein eigenstandiges Planverfahren im Herbst 2014 fortgefihrt. Die beschleunigte
Offenlegung des nérdlichen Teilgeltungsbereichs ist erforderlich, um das Projekt des
Fraunhofer-Instituts von planerischen Konflikten zu entlasten, die in keinem
Zusammenhang mit dem Vorhaben stehen, und um damit den gemeinsamen Zeitzielen
zur Verwirklichung des Vorhabens des Fraunhofer-Instituts gerecht zu werden.

Das Bebauungsplangebiet umfasst nun eine Flache ausschlieBlich dstlich des
Leihgesterner Weges zwischen der Zeiselwiese im Norden, dem Industriestandort
Poppe, im Osten und dem Atzelbusch und dem Energiestandort mit TREA | und
Heizkraftwerk im Siden..

Konkrete Anlasse fur die vorliegende Bebauungsplanung sind
die geplante Errichtung einer Forschungsstatte des Fraunhofer Instituts fir Mole-
kularbiologie und Angewandte Okologie IME (Insektenbiotechnologie), als Ge-
meinschaftsprojekt mit der Justus-Liebig-Universitat/JLU und der Technischen
Hochschule Mittelhessen, mit
Entwicklung eines raumlich dem Forschungsinstitut sowie dem JLU-Campus Natur-
wissenschaften angegliederten Technologie- und Gewerbeparkes, speziell zur
Ansiedlung von mit dem Forschungsschwerpunkt zusammen hangenden weiteren
Forschungs-, Entwicklungs- und Produktionsbetrieben,

Ein in seinem Bestand sehr heterogenes und in Teilen durch erhebliche stadtebauliche
Funktionsverluste gepragtes Gesamtgebiet (grof3flachige Industrie- und Gewerbebro-
chen, Versorgungsschwerpunkt der Energieerzeugung und -verteilung, aufgelassene
Tonlagerstatten, einige aktive Betriebe, potentielle Bauflachen und wertvolle
Naturraume) soll stufenweise fir zukunftsorientierte Nutzungen nachhaltig umstruk-
turiert und erschlossen werden. Dabei missen folgende aus dem Nutzungsbestand,
den o.g. Bauvorhaben sowie den Ergebnissen der frihzeitigen Beteiligungsphase zum
Gesamtbebauungsplan sowie aus der Offenlage zum Bebauungsplan Teilgebiet West
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abgeleiteten Planungsziele bericksichtigt und in einem ausgewogenen Plankonzept
umgesetzt werden. Im Zuge der Teilung des Bebauungsplangebietes werden nunmehr
folgende Planungsziele fur das vorliegenden Plangebiet verfolgt:
Ansiedlung des Fraunhofer-Institutes und weiterer Forschungs-, Entwicklungs- und
Produktionsbetriebe im geplanten Technologie- und Gewerbepark,
Planungsrechtliche Konflikildsung beziglich der unterschiedlichen Schutzanfor-
derungen im Plangebiet durch gutachterliche Ermittlung und Festlegung von
Larmaspekten und Flachen bezogenen Emissionskontingenten resultierend aus der
Gesamtbetrachtung des ungeteilten Bebauungsplanentwurfes
Entwicklung und Sicherung eines Biotop- und Grinflachenverbunds.

2 Lage und réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 12,95 ha und wird begrenzt

im Osten von der &stlichen Flursticksgrenze Flurstick 98/3, sudlichen Flursticksgrenze
Flurstick 133/2 (Ohlebergsweg), 6stlichen Flursticksgrenze Flurstick 15/2,
verlangerte Linie der dstlichen Flursticksgrenze Flurstick 15/2 auf dem Flurstick
2/4 bis zur nérdlichen Flursticksgrenze Flurstick 32/4,

im Siden  von der nérdlichen Flurstiicksgrenze Flurstiick 32/4 eine nahezu geradlinige
Verbindung vom Leihgesterner Weg in Hohe der Strafle Schwarzacker in
Richtung Osten

im Westen  vom Leihgesterner Weg,

im Norden  durch die Zeiselwiese und die siiddstlich anschlieBende Kleingartenanlage.

Das Gebiet besteht aus den Flursticken in der Gemarkung Gief3en

Flur 11 Nr.: 3/4 tlw., 3/5 tlw., 32/4 tlw. und 37/2 tlw.

Flur 12 Nr.: 2/4 tlw., 15/2,18/1, 19, 20, 35/3, 63, 64, 65/2,98/3, 118/3 tlw., 122/2,
123, 133/2 und 141/8 tlw.



Bebauungsplan Gl 04/21 ,Technologie- und Gewerbepark Leihgesterner Weg II“ (Teilgebiet Nord)
Begriindung Stand: Satzung

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

Der Regionalplan Mittelhessen (RPM) 2010 stellt den Gberwiegenden Teil des Plange-
Industrie- und Gewerbe Planung” dar.

Mit der Festsetzung von Gewerbegebieten sowie der Ausdifferenzierung seiner
Teilflachen als Sondergebiet ,Technologiezentrum” wird die Anpassung an die Ziele
der Landesplanung nachgewiesen.

3.1.2 Flachennutzungsplan

Der seit dem 04.11.2000 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt die im RPM als
Siedlungsflachen dargestellten Flachen entsprechend ihrer Nutzung dar, bzw. berick-
sichtigt die Aussagen des nach dem Bergrecht ehemaligen Rahmenbetriebsplanes
Gail. Dementsprechend sind die Flachen noch als Gewerbliche Bauflachen, unter-
schieden nach Bestand und Planung,

Immissionsschutzgrinanlagen gliedern die Gewerbeflachen Bestand und Planung und
stellen eine Verbindung zwischen den Waldflachen im Siden und den Griinflachen im
Norden her.

Weiterhin sind die Flachen fir Aufschittungen, Altablagerungsflachen und Flachen mit
Altlastenverdacht wiedergegeben.
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I

Die zwischenzeitlich eingetretenen betrieblichen und wirtschaftlichen Entwicklungen
auf diesen Flachen korrespondieren nicht mit den ehemals hier verfolgten Zielen der
Flachennutzungsplanung. Entsprechend den Ergebnissen des in 2013 erstellten
stadtebaulichen Entwurfes zur Optimierung des Vorentwurfskonzeptes der Gesamtbe-
bauungsplanung wurde der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zum Bebau-
ungsplanverfahren gedndert und als 17. Anderung des Flachennutzungsplans am
09.10.2014. von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Zum jetzigen
Zeitpunkt (18.11.2014) liegt die 17. Anderung des FNPs der hsheren
Verwaltungsebene (Regierungsprasidium Gief3en) zur Genehmigung vor. Der
Bebauungsplan kann erst nach Genehmigung und Bekanntmachung der FNP-Anderung
die Rechtskraft erlangen.

3.1.3 Landschaftsplan

Der gesamtstdtische Landschaftsplan (2004) bewertet das Plangebiet aufgrund starker
anthropogener Uberformung insgesamt als ,Verarmten Lebensraum” mit nur geringer
Bedeutung fir den Biotop- und Artenschutz.

Der Geltungsbereich ist Bestandteil eines Biotopverbundes. Entlang des Leihgesterner
Weges erstreckt sich ein Grinbereich, der mehr oder weniger zusammen hangend
vom Staditwald bis zum Aulweg reicht. Neben grofieren Brachflachen, Wiesen und
Kleingarten fungieren hier auch die dkologisch wertvollen Freiflachen auf dem
Geldande der Gail schen Tonwerke als Verbindungsglieder.

Als Entwicklungsziele bzw. Mafnahmenempfehlungen werden genannt:
«  Anpflanzung von Baumreihen, Hecken etc. als lineare Verbindungselemente und
«  Extensive Pflege der dffentlichen Grinflachen.
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3.1.4 Planungsrechtliche Einordnung

Im gesamten raumlichen Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
planes Gl 04/21 ,Technologie- und Gewerbepark Leihgesterner Weg Teilgebiet
West” ist kein anderer Bebauungsplan rechtskraftig.

Es handelt sich somit um einen unbeplanten Innenbereich gemaf3 § 34 BauGB.

Die Voraussetzungen fir einen so genannten AuBBenbereich im Innenbereich sind nicht
gegeben.

Die Uberplanung eines Innenbereiches im Zuge einer Nachverdichtung und Aktivie-
rung von im Flachennutzungsplan dargestellten Baulandreserven hat u.a. naturschutz-
rechtliche Konsequenzen, da gemdéf3 § Ta Abs. 3 Satz 6 BauGB nur diejenigen Ein-
griffe in Natur und Landschaft ausgleichspflichtig sind, die Gber den gemaf3 § 34
BauGB vorhandenen Zulassigkeitsrahmen hinaus gehen.

3.1.5 Angrenzende Bebauungspléne

Gl 04/21 ,Technologie- und Gewerbepark Leihgesterner Weg Teilgebiet 1 — Bahn-
Uberfihrung Ferniestraf3e”

Der Geltungsbereich des seit 2010 rechtskraftigen Bebauungsplanes Gl 04/21 , Tech-
nologie- und Gewerbepark Leihgesterner Weg Teilgebiet 1 — Bahniberfihrung Fernie-
straBe” steht in unmittelbarem stadtebaulichem Zusammenhang mit diesem Bebau-
ungsplan. Planziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den
Bau der Planstrafe ,Verlangerung FerniestraBe” einschlieBlich Anschlussrohr und
Brickenbauwerk im Bereich der Bahniberfihrung an den Erdkauter Weg. Er bildet
damit den Anschlusspunkt fir die Erweiterung der FerniestraBBe als Ost-West-Ver-
bindung zwischen den beiden AusfallstraBen Leihgesterner Weg und Schiffenberger
Weg.

Gl 04/27 ,Bénninger Geldnde”

Ziel des seit 2012 rechtskraftigen und mittlerweile im Rahmen eines Normenkontrollver-
fahrens bestdtigten Bebauungsplanes war es, die altlastenkontaminierte Brachflache
des ehemaligen Produktionsgeldndes der Firma Banninger (Hersteller fur Rohr-
leitungsverbindungen) zu revitalisieren. Neben Gewerbeflachen werden auch Sonder-
gebietsflachen fur groBflachigen Einzelhandel (Bau- und Heimwerkermarkt, Sport-
fachmarkt, Fachmarkt fir Biroartikel) entwickelt.

Gl 04/10 ,Sandkauter Weg”

Mit dem seit 1991 rechtskraftigen Bebauungsplan Gl 04/10 ,Sandkauter Weg” sollte
das Kulturdenkmal der ehemaligen ,Zigarrenfabrik Gail” erhalten und eine adéquate
Folgenutzung planungsrechtlich abgesichert werden. Innerhalb des Plangebietes sind
verschiedene Sondergebiete ausgewiesen worden. Der Teilbereich zum Erdkauter
Weg wurde durch die Verlagerung des Polizeiprasidiums genutzt, wéhrend im
rickwartigen Bereich ein groBflachiger Handelsbetrieb (,Toom-Markt”) realisiert
wurde.
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Gl 04/29 ,Heyligenstaedt”

Im seit 2012 rechtskraftigen Bebauungsplan Gl 04/29 ,Heyligenstaedt” sollten die
ehemalige Werkzeugfabrik Heyligenstaedt sowie die betriebsbezogene Parkplatz-
flache stadtebaulich neugeordnet und umgenutzt werden. Neben der Erhaltung der
vorhandenen gewerblich-industriellen Nutzung konnte mittlerweile auch die Reali-
sierung einer Wohnbebauung mit ca. 130 Wohneinheiten, die Vorbereitung eines
weiteren gemischten Bauvorhabens sowie eines Sondergebietes fir Verwaltungs-
zwecke umgesetzt werden.

G 38 ,Siidviertel I” und 1. Anderung

Der seit 1970 rechtskraftige Bebauungsplan G 38 ,Sudviertel 1 hat u.a. den zigigen
Ausbau der Justus-Liebig-Universitat gesichert, indem ein Sonderbaugebiet Universitat
festgesetzt wurde.

Der seit 2010 in einem Teilgebiet erstmalig rechtskraftig gednderte Bebauungsplan G
38 ,Sudviertel I” hat die bis dahin eingetretene bauliche Entwicklung des Naturwissen-
schaften-Campus planungsrechtlich nachvollzogen und den Neubau des ,Chemikums”
abgesichert. Dariber hinaus wurden im Bereich nérdlich der ausgebauten Strafe
Schwarzacker einzelne Freizeitgdrten bzw. Gartenanlagen in den Geltungsbereich
einbezogen, um eine Wohnbebauung zu erméglichen.

3.1.6 Vertiefungs- und Profilierungsstudie Architekturbiro Heide

Das Architekturbiro Heide hat in Zusammenarbeit mit der Durth Ross Consulting
GmbH fir das Plangebiet im Rahmen eines stadtebaulichen Entwurfes Optimierungs-
vorschlage fur eine bauliche Gliederung des Plangebietes gemaf3 verschiedener
Typologien, die VerkehrserschlieBung sowie ein Freiraumkonzept vorgelegt.

Als stadtebauliches Gegeniber zum Universitdtscampus wird zum Leihgesterner Weg
hin eine Bauflucht und Adresse aufgebaut, die aus unterschiedlichen maximal 4-
geschossigen Baukorpern besteht. Den Eingang des neuen Technologie-Parks bildet ein
markanter freistehender Neubau nérdlich der Einmindung des Ohlebergswegs. Dieser
viergeschossige Baukdrper gehort zu einem Ensemble von 3 Gebauden, die die
Neubauflachen eines Fraunhofer-Instituts mit einer Gesamtflache von 22.000 m?
aufnehmen kannen. Durch die Anordnung der Gebdude entsteht im Sstlichen Teil des
Grundstiicks ein zentraler Platzraum, der eine attraktive Verléngerung der neuen
Grinverbindung darstellt. Die vorhandene Topografie des Grundsticks wird fir eine
terrassierte und gestaffelte Anordnung der Baukdrper genutzt, so dass alle Baukérper
eine attraktive Ausrichtung Uber die Zeiselwiese hinweg in Richtung Stadt haben. Der
Ubergang zwischen Bebauung und Freiraum wird durch eine Anpassung an die
vorhandene Topografie und durch neu gestaltete Grinflachen gepragt.

Sudlich des Ohlebergswegs entwickelt sich ein Gewerbecluster, dessen gesamte Ge-
bietsflache von ca. 31.000 m? in unterschiedlich grofie Parzellen aufgeteilt werden
kann. An der sidlichen Flanke besteht infolge des stark abfallenden Geléndes und der
damit einhergehenden breiten Grinflache keine Anbindeméglichkeit, so dass die
Flache nur von den drei anderen Seiten erschlossen werden kann.
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Ostlich dieser Flache wird auf den ehemaligen Talk-Fléchen ein weiteres Gewerbe-
cluster mit einer Gesamtflache von ca. 30.500 m? zur langfristigen Optimierung der
vorhandenen Baustruktur entwickelt. Dieses wird im Westen und Osten von zwei Griin-
spangen begrenzt, die in Nord-Stdrichtung die Verbindung zwischen der Zeiselwiese
und dem sidlichen Grinraum darstellen. In Nord-Stdrichtung verbindet die neue
verkehrsberuhigte Planstraf3e A die Verlangerung der Ferniestra3e mit dem
Ohlebergsweg.

\ = /.ﬁ %‘a

Abb. 3 \7e_rt_ie_fun_g;-_u_nd Proflllerungsstu}dié (Heide, 2013

Sudlich angrenzend an den geplanten Technologiepark liegen der Versorgungsschwer-
punkt der Stadtwerke Gieflen AG mit dem Heizwerk, der TREA | und Il sowie eine
weitere grofiere Gewerbeflache (Gelande Atzelbusch in SWG-Eigentum).

Die neue Planstraf3e B (Verlangerung der Ferniestraf3e) bindet nach Diskussion meh-
rerer Trassenvarianten, ausgehend vom Vorentwurfskonzept, mit einem Licht
signalisierten Knoten in Gegenlage zum Schwarzacker an den Leihgesterner Weg an.
Diese VerkehrsfGhrung fihrt zu einer Verringerung der StraBenquerschnitte in der
PlanstraBe A und im Bereich der Einmindungen Ohlebergsweg/ Leihgesterner Weg
sowie Ohlebergsweg/Planstrafle A. AuBerdem kann auf eine weitere Lichtsignal-
regelung an der bestehenden Einmindung Ohlebergsweg/Leihgesterner Weg
verzichtet werden.

Weiterhin besteht die Maglichkeit einer Zufahrt auf das sidliche TREA-Gelande.
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In der Anlage 1 werden die Herleitung, Variantenprifung und Inhalte des Stadtebau-
lichen Entwurfes erldutert. Die Inhalte dieser Anlage sollen auch als Grundlage fir die
Entwicklung einer Ansiedlungsstrategie fir geeignete Forschungs-, Entwicklungs- und
Produktionsbetriebe im Gewerbe- und Technologiepark dienen.

3.1.7 Einzelbauvorhaben im Plangebiet

Fraunhofer Institut/Fl

Seit 2012 wurden aufgrund einer Bedarfsanmeldung der Justus-Liebig-Universitat/ JLU
in enger Abstimmung mit der JLU sowie dem FI zwei Standortvarianten im Plangebiet
fir die Ansiedlung eines Fraunhofer Instituts fir Molekularbiologie und Angewandte
Okologie IME (Insektenbiotechnologie)/IME im Plangebiet geprift.

Insekten gelten mit Gber einer Million bekannter Arten als die erfolgreichste
Organismengruppe. Ihre biologische Vielfalt spiegelt sich nicht nur im Artenreichtum
sondern auch auf Molekilebene wider. Deren breites Spektrum sichert den Tieren die
Nahrungsaufnahme, schitzt sie vor Krankheiten und Parasiten — und birgt ein noch
kaum erschlossenes Potenzial fir Wissenschaft und Forschung. Die
Insektenbiotechnologie nutzt Insekten bzw. ihre Organe, Zellen und Molekiile um neue
Wirkstoffe fur therapeutische oder diagnostische Zwecke zu gewinnen.

Um dieses Potenzial zu heben, férdert das Land Hessen bis 2019 ein LOEWE-Zentrum
fir Insektenbiotechnologie in GieBen mit 36 Millionen Euro. Dieses Zentrum bindelt
die Kompetenzen des Fraunhofer-Instituts fir Molekularbiologie und Angewandte
Okologie IME, der Justus-Liebig-Universitat (JLU) und der Technischen Hochschule
Mittelhessen (THM). Zusatzlich stellen das Land Hessen und der Bund insgesamt 30
Millionen Euro fir den Neubau eines Forschungsgebdudes zur Verfigung.

Mit dem Gieflener LOEWE-Zentrum fir Insektenbiotechnologie soll die bereits
erfolgreich etablierte Fraunhofer-Projektgruppe Bioressourcen ausgebaut und in eine
daverhafte Fraunhofer-Einheit Gberfihrt werden. Eine Einrichtung, mit der JLU und THM
weiterhin eng kooperieren — mit deutlich erweitertem Forschungs- und
Dienstleistungsangebot. Aus diesem Grund werden im LOEWE-Zentrum weitere
Geschdaftsfelder wie die Naturstoff- oder Biodiversitatsforschung aufgebaut, die mit
dem Forschungsgebiet Insektenbiotechnologie eng verbunden sind.

Durch das LOEWE-Programm (Landes-Offensive zur Entwicklung Wissenschaftlich-
dkonomischer Exzellenz) fordert das Land Hessen das Verbundprojekt zwischen der

e Justus-Liebig-Universitat Gief3en (JLU), vertreten durch das Institut fir Phytopathologie
und Angewandte Zoologie und das Institut fir Lebensmittelchemie und
Lebensmittelbiotechnologie

e der Fraunhofer-Projektgruppe Bioressourcen) und der

e Technischen Hochschule Mittelhessen (THM), vertreten durch das Institut fir
Bioverfahrenstechnik und Pharmazeutische Technologie.
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Als wichtigste Maf3nahme ist die dauerhafte Ansiedlung eines eigenstandigen
Fraunhofer-Instituts am Standort Gief3en vorgesehen.

Nach intensiver Variantendiskussion der beiden Standorte

- Nord: Noérdlich Ohlebergsweg, an Einmindung zum Leihgesterner Weg

- Sud: Sudlich Oberauweg, an Einmindung zum Leihgesterner Weg

wurde einvernehmlich und auch in Abstimmung mit den zustdndigen Leitungsgremien
bei der Fl-Zentrale und dem Land der Nordstandort als Vorzugsvariante festgelegt, da
hier die rdumliche Nahe zum Campus Naturwissenschaften sowie die geringeren
baulichen Restriktionen als vorteilhaft erkannt wurden. Voraussetzung fir die
Realisierung dieses derzeit noch in zusammen hangendem Privateigentum befindlichen
Standortes ist die Grundsticksverfigbarkeit. Diese ist zwischenzeitlich im Rahmen des
Umlegungsverfahrens mit den Grundstiickseigentimern geregelt worden.

Eine dritte Variante zur Ansiedlung Fraunhofers sidlich des Ohlebergsweges, wie im

Rahmen der Offenlegung zum B-Planentwurf angeregt wurde, um das Plangebiet von

Suden zu entwickeln ist aus folgenden Grinden nicht verfolgt worden:
Im Sinne der Gesamtkonzeption des Technologie- und Gewerbeparks ist der
Standort stdlich des Ohlebergsweges fir ein ,Initialprojekt” wie das Fraunhofer
Institut aus stadtebaulicher Sicht als Standort fir eine attraktive Adressbildung
eher ungunstig. Vielmehr ist der ausgewdhlte Standort zur Herausbildung einer
stadtebaulichen Eingangssituation durch die Platzierung eines ersten
Einzelbaukérpers fur das Fl in direkter Gegenlage zum Campus der
Naturwissenschaften mit baulicher Entwicklungsmaglichkeit sehr gut geeignet.
Enge Austauschmdglichkeiten und Wechselbeziehungen mit den
Universitatseinrichtungen sind durch die kurzen Wege beginstigt. Weitere
Unternehmensansiedlungen aus dem Technologie- und Forschungsbereich,
Ausgrindungen aus der Universitat, kdnnen am Standort stdlich des
Ohlebergsweges erfolgen.
Die Bauflache sidlich des Ohlebergsweges steht kurzfristig nicht zur Verfigung.

In der Anlage 2 sind konzeptionelle und betriebliche Aussagen des Fraunhofer Insti-
tutes IME aufgefihrt, die Uber das in Gie3en geplante Neubauvorhaben informieren.

3.2 Stadtebaulicher Bestand

Obhlebergsweg/Leihgesterner Weg

Das gesamte Gebiet ist durch eine heterogene Besitz- und Nutzungsstruktur gepragt.
Beidseitig des Ohlebergsweges liegen 4 Betriebsflachen unterschiedlicher GréfBe mit
gewerblicher bzw. industrieller Nutzung. Auf der nérdlichen Seite liegt ein ehemaliger
Bauhof der nicht mehr existierenden Baufirma Abermann, der vor Jahren zu einer pri-
vaten Einrichtung der Berufs- und Erwachsenenbildung umgebaut wurde.

Auf der sidlich liegenden Flache wurde seit 1937 von der deutschen Wehrmacht eine
Grof3backerei betrieben, die nach dem Krieg in Teilen von den US-Streitkraften als
Depot und vom Raiffeisenverband genutzt wurde. Heute wird diese Flache von der
Firma Poppe als industrieller Produktionsstandort und eine Teilflache als THW-
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Stutzpunkt genutzt. Getrennt durch eine kleine Gartenanlage liegt westlich des Poppe-
Gelandes die ehemalige Fabrikationshalle einer Schuhfabrik, die seit Jahren eine
Vielzahl wechselnder Nutzungen aufweist.

Die Nutzungen der Gewerbeflachen sind aufgrund des fehlenden Ausbaustandards
des Ohlebergsweges stark eingeschrankt. Vom Leihgesterner Weg her ist eine An-
fahrbarkeit nur mit PKW zuléssig.

3.3 Naturrdumlicher Bestand

Das Plangebiet gehért naturréumlich weitgehend zum ,Gief3ener Lahntal" (348.10),
welches den Grund des ,Gief3ener Beckens” (348.1) bildet, einer Teileinheit des
Marburg-Gief3ener Lahntales (348) (Klausing, 1988).

Grofiraumig gesehen liegt das Plangebiet im sidostlichen Randgebiet des ,Gief3ener
Beckens”. Den geologischen Untergrund bilden paldozoische Festgesteine des Mittel-
devons, Uberdeckt mit dem s.g. ,Schleich- und GieBener Meeressand”. Dariber lagert
die ,Gail’sche Serie”, eine Wechselfolge machtig ausgebildeter Tone mit unreinen
Quarzsanden. Die Lagerstatten der hochwertigen Kaolintone wurden seit dem 19. Jh.
abgebaut und teilweise wieder verfillt. Uber der ,Gail’schen Serie” lagern quartére
fluviatile Ablagerungen der jingeren Lahnterrassen (Sande, Kiese, Lehme, Tone).

Der Teilbereich Nord hat sich aus den fluviatilen Ablagerungen im westlichen
Offenlandbereich (Acker und Griinland) der Bodentyp ,, Braunerde-Pelosol” gebildet.
Weiterhin kommen versiegelte bzw. Gberbaute Béden vor.

Das Plangebiet gehért innerhalb der Klimaregion ,Stidwest-Deutschland” dem Klima-
bezirk ,Lahntal” an. Die Beckenlage im Schutz der angrenzenden Mittelgebirgsaus-
lufer bedingt ein trocken-warmes Gunstklima mit geringen Niederschlagen und hohen
Temperaturen (Knoch 1949/50).

Die Gunstlage zeigt sich sowohl in den geringen Jahresniederschlagen, die zwischen
600 und 700 mm liegen, als auch in der Jahresmitteltemperatur, die sich zwischen 9
und 10 °C bewegt.

Die aktuelle Klimaanalyse der Stadt Gieflen (Geonet, 2014) weist die unbebauten
Flachen (Acker- und Wiesenflache) in ihrer Funktion als Bestandteile einer
Kaltluftleitbahn mit einer sehr hohen bioklimatischen Bedeutung aus. Die sehr hohe
Bedeutung resultiert einer sehr hohen Kaltluftproduktionsrate, die autochthonen
Charakter hat, also auf der Flache selber entsteht. Aufgrund der Hinderniswirkung der
benachbart vorhandenen &stlichen Bebauung, ist die Auswirkung dieser Luftmassen auf
anschlieBende Siedlungsréume eher als gering anzusehen.

Die vorhanden Biotopstrukturen sind Grinland- und Ackerbiozénosen, die nach
Norden und Osten durch Gehdlzstrukturen eingefasst sind Aus botanisch-
vegetationskundlicher Sicht von Bedeutung sind die extensiven Griinlandbestdnde auf
der Wiesenparzelle sidlich des Ohlebergsweges. Die extensive Bewirtschaftung
spiegelt sich durch eine Reihe von Magerkeitszeigern wieder, von denen in diesem
Zusammenhang vor allem Hasenbrot (Luzula campestris), Kleiner Klappertopf
(Rhinanthus minor), Gewdhnlicher Hornklee (Lotus corniculatus), Knolliger Hahnenfuf3
(Ranunculus bulbosus), Higel-Vergissmeinnicht (Myosotis ramosissima), Kleiner
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Wiesenknopf (Sanguisorba minor), Echtes Labkraut (Galium verum) und Mittlere
Wegerich (Plantago media) zu nennen sind.

Die zwei Ackerparzellen, die nérdlich und stdlich des Ohlebergsweges liegen, wer-
den Uberwiegend intensiv genutzt. Sie verfigen in ihren Randstreifen Gber eine
vergleichsweise hohe Ackerwildkrautdiversitat. Zu den seltener beobachteten
Ackerwildkrautarten gehéren Acker-Krummhals (Anchusa arvensis), Wirtgens Erdrauch
(Fumaria wirtgenii) und das gefahrdete Acker-Léowenmaul (Misopates orontium).

Die Erhebungen zur Fauna in 2013 (Biro fir faunistische Fachfragen, 2013)
dokumentiert eine im Vergleich zum Gesamtuntersuchungsraum geringe
artenschutzfachliche Bedeutung des Teilbereiches Nord. In den Gehdlzstrukturen
konnten die Vogelarten Girlitz und Nachtigall, auf der extensiven Wiese der Tagfalter
Senfweif3ling und die Heuschrecke Grof3e Goldschrecke als bemerkenswerte Arten
nachgewiesen werden.

3.4  Stadtebauliche Konzeption

Stadtebauliche Konzeption

Das durch industrielle und gewerbliche Nutzungen vorgeprégte Bebauungsplangebiet
wird auf der Grundlage des Masterplanes GieBen 2020 und der Vertiefungs- und
Profilierungsstudie des Architekturbiros Heide in seinem zur gewerblichen Bebauung
vorgesehenen bzw. von dieser Nutzung vorgepragten Teilbereich zu einem modernen
Technologie- und Gewerbepark umstrukturiert.

Mit einer neuen und klaren ErschlieBungsstruktur werden die Flachen fir den klassi-
schen als auch einen hoherwertigen Gewerbesektor gegliedert, um unterschiedlich
gro3en Unternehmen und Betrieben einen Standort zu bieten. Der Fortbestand der
bereits in den letzten Jahren angesiedelten Unternehmen wird dabei ebenfalls
langfristig gesichert.

Basierend auf der Vertiefungs- und Profilierungsstudie des Archtekturbiros Heide
entstehen Uber die modifizierte GebietserschlieBung auf das Plangebiet verteilt vier
Siedlungskérper, bei denen kleinteilige Einzelflachen und Gewerbebauten jeweils zu
einem ,Cluster” zusammengefasst werden, der sich nach auBen zum 6ffentlichen
Grinraum jeweils mit einer gradlinigen ruhigen Kante darstellt. Die Planstra3e A mit
dem parallel dazu verlaufenden 6ffentlichen Griinzug bildet hier die zentrale
gestalterische Achse sowohl fir eine Adressbildung als auch fir eine besondere
Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum innerhalb des Technologie und Gewerbeparks
fur die Offentlichkeit. Entlang des Leihgesterner Wegs wird als Gegeniiber zu den
stadtebaulich dominanten Hochschulgeb&uden eine Bauflucht aus unterschiedlichen
Baukérpern aufgebaut. Als Kopfbau und Eingang zum Technologiepark kénnte ein
markanter freistehender Neubau nérdlich des Ohlebergsweg, der das Fraunhofer
Institut aufnehmen wird, fungieren.

Das Plangebiet) umfasst den gepl. Technologiepark und die bestehenden
Gewerbeflachen am Ohlebergsweg.
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Bestimmendes Element dieses Teilbereiches ist die Flachenausweisung des Sonderge-
bietes ,Technologiepark”, das in direkter Nachbarschaft zu den Naturwissenschaften
der Universitat nérdlich des Ohlebergsweges einerseits wissenschaftliche
Synergieeffekte generieren und andererseits stadtgestalterisch den Eingangsbereich in
den neuen Technologie- und Gewerbepark bilden soll.

Unmittelbar sidlich an das Sondergebiet , Technologiepark” schlie3en sich moderne
Gewerbeflachen an. Die Flachen sollen fir den Technologie- und Gewerbepark so
ausgestaltet werden, dass sie den Bedirfnissen innovativer und wachstumsorientierter
Branchen entgegenkommen. Insbesondere hochschulaffine Nutzungen und Betriebe mit
einem Uberdurchschnittlichen Forschungs- und Entwicklungsanteil sollen an diesem
Standort optimale Bedingungen vorfinden. Bei positiver Entwicklung des
Technologieparks bieten diese Gewerbeflachen Erweiterungsmoglichkeiten, wobei der
Flachenbedarf derzeit nicht prognostiziert werden kann. Daher sieht das Konzept vor
diese Flachen als hoherwertige Gewerbeflachen zu entwickeln, um einerseits weitere
Nutzungen des Technologieparks aufnehmen zu kénnen andererseits aber auch eine
angemessene Nachbarschaft sicherstellen zu kénnen.

Die Gewerbefléchen, die unmittelbar an die auBerhalb des Geltungsbereiches lie-
genden Produktionsflachen der Firma Poppe anschlieflen, werden in zwei Teilbereiche
unterschiedlicher Nutzungsintensitat unterteilt. Damit wird die besondere Nachbar-
schaft gewerblicher Betriebe unterschiedlicher Nutzungsintensitat gewirdigt und im
Sinne des Trennungsgebotes nach § 50 BImSchG reagiert.

Der Erhalt, die Starkung und Vernetzung der bestehenden wertvollen Grinbereiche
hat im stadtebaulichen Konzept einen hohen Stellenwert.

3.5  Grinordnerische Konzeption

Die grinordnerische Konzeption bericksichtigt zum einen die Vorgaben des gesamt-
stadtischen Landschaftsplans, die die Entwicklung eines Biotopverbundes unter Erhalt
und Entwicklung wertvoller Biotopstrukturen (Gehélzstrukturen), Anpflanzung von
Baumreihen, Hecken etc. als lineare Verbindungselemente und der Extensive Pflege
von Grinflachen, empfiehlt.

Zum anderen muss sie den naturschutz- und artenschutzrechtlichen Erfordernisse und
sowie den stadtebaulichen Anforderungen an eine attraktive Grinflachengestaltung
gerecht werden.

Der im Norden beginnende Grinkorridor, der von der Zeiselwiese durch das Sonder-
gebiet Technologiepark entlang der Planstrafie A verlauft, soll als attraktive fullaufige
Wegeverbindung mit begleitenden Baumreihen gestaltet werden. Die verbleibenden
Flachen sind als extensive, offene mit Kies und Schotter sowie punktuellen Anpflanzun-
gen von Grasern, Stauden und niedrigen Strduchern zu gestalteten. Die Anpflanzung
trifft auch auf die im Siden gelegene dffentliche Grinflache und die private
Anpflanzflache des Gewerbegebietes GE 1 (West) zu, die den Blick auf die
landschaftspragende stehende Eiche freihalten.
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Die offentliche Grinflache am &stlichen Rand des Geltungsbereiches soll sich Gber
Sukzession zu einer Baumhecke entwickeln, die der Abschirmung zum &stlich
angrenzenden Industriegebiet (Firma Poppe) dient.

Zur Gewadhrleistung eines Mindestgrinanteils in den einzelnen Baugebieten sind 20 %
der Grundsticksflachen gartnerisch zu begrinen. Stellplatzanlagen sind mit
Laubbdumen, pro sechs Stellplatze ein Laubbaum, zu gliedern.

4 Immissionsschutz

Aufgrund der historisch entstandenen Gemengelage von Wohnen und gewerblich-
industrieller Nutzung innerhalb des Plangebietes kommt dem Immissionsschutz im
Bebauungsplanverfahren eine bedeutsame Rolle zu. Neben den gewerblichen Nut-
zungen wie der Brennholzfertigung der Ohlebergsweg Immobilien GmbH & Co. KG
oder den Produktions- und Verwaltungsanlagen des Kunststoffherstellungsbetriebes
Poppe GmbH sind insbesondere die Energieverwertungs- und -aufbereitungsanlagen
der Stadtwerke Gief3en AG fir Emissionen im Plangebiet verantwortlich.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren nach Hessischer Bauordnung bzw. nach
Bundesimmissionsschutzgesetz sind die jeweiligen Emissions,- Immissions- sowie
Gerduschbelastungen ermittelt und begutachtet worden.

Emissionsquellen und Immissionen zu Schadstoffen, Staub und Geriichen

Das Plangebiet ist aufgrund der Nahe zu den stark frequentierten Verkehrsachsen A
485 und Schiffenberger/Leihgesterner Weg durch Staube (PM10) und Stickoxyde
(NO?2) vorbelastet (Luftreinhalteplan fir das Gebiet Lahn-Dill, HMULF 1. Fortschreibung
2011).

Im Jahr 1998 hat die TUV Anlagen- und Umwelttechnik GmbH das Gutachten Nir.
P2212 zu Schadstoff- und Geruchsemissionen der geplanten Vulkanisationsanlagen
der Poppe GmbH & Co. KG im Bereich Am Ohlebergsweg/Erdkauter Weg erarbeitet.
Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, das die Grenzwerte nach der TA Luft alt
(27.02.1986) fir organisch gebundenen Kohlenstoff und die im Abgas enthaltenden
krebserzeugenden Stoffe unterschritten werden. Die Kaminhdhen wurde entsprechend
dem Grenzwert fir organische Stoffe nach den Vorschriften der TA Luft ermittelt. Bzgl.
der Geriiche wurde lediglich eine sehr geringe, irrelevante Geruchsbelastung mit einer
Wahrnehmungshéufigkeit von maximal 2 % erwartet, so dass die Anforderungen der
Geruchimmissionsrichtlinie und der TA Luft (alt) eingehalten wurden.

Ein im Jahr 2000 erarbeitetes Gutachten mit der Bezeichnung P2357 zum Genehmi-
gungsverfahren nach BImSchG kommt ebenfalls zu dem Ergebnis, dass die Ableitung
aller bei Poppe entstehenden Emissionen tber hohe Schornsteine (30m und 23m) dazu
fohrt, dass von den Anlagen kein relevanter Beitrag zur Geruchsimmissionsbelastung in
dessen Beurteilungsgebiet (600 m Radius nach GIRL) verursacht wird.
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Die im Rahmen des Immissionsgutachtens des TUV Hessen (03/2013) berechneten
Zusatz-lmmissionsbelastungen durch die TREA Il sind gering (= irrelevant, weil nicht
groBer als 3 % der Immissionskenngréfien), so dass gemaf3 TA-Luft aufgrund der
irrelevanten Zusatzbelastung eine Ermittlung der Vorbelastung nicht erforderlich ist.
Dariber hinaus sind die tatsachlich gemessenen Belastungen im realen Betrieb der
TREA | geringer als der prognostizierte Wert. Die Belastungen der TREA Il sind im
Vergleich mit denen des bestehenden Heizkraftwerkes ebenfalls deutlich niedriger und
werden durch Inbetriebnahme der TREA Il auch die Luftbelastung mit Schadstoffen
durch das Heizkraftwerk weiter kompensieren. Der hohe Stand der Technik, der sich in
den niedrigen Grenzwerten der 17. BImSchV und TA-Luft 2002 widerspiegelt, |asst
allenfalls geringfigige Belastungen fir das Schutzgut Mensch erwarten.

Beziglich des geplanten Biomasseheizkraftwerkes (BMHKW) geht die aktuelle Stel-
lungnahme des TUV Hessen (P 3035) hinsichtlich der Geruchsbelastungen davon aus,
dass durch die Emissionen der TREA | und TREA Il sowie der Fa. Poppe auf die
unginstigste Flache (GE-Gebiet 1 zwischen Leihgesterner Weg, der Planstrafie A und
der PlanstraBe B) mit einer Belastung durch Geriche in einer Gréenordnung von
0,04 als KenngréBBe nach der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) zu rechnen ist. Das
entspricht einer Geruchsschwelleniberschreitung von 4%. Durch die Errichtung des
BMHKW kann sich die Situation ergeben, dass die zulassigen Richtwerte der "GIRL"
zukinftig deutlich hoher, bis hin zum Maximalwert von 10% am Oberauweg,
ausgeschopft werden. Der Gutachter empfiehlt im Plangebiet selbst und auch im
Umfeld weitere geruchsemittierende Anlagen oder Betriebe méglichst auszuschlief3en.
Auch die Entstehung sensibler Nutzungen im Plangebiet oder in angrenzenden
Gebieten sollte mdglichst ausgeschlossen sein.

Der Empfehlung wird nicht gefolgt, da der Gutachter (TUV Hessen, 2014) in seiner
Stellungnahmen von einer worst-case-Betrachtung ausgeht und fir das BMHKW noch
keine konkreten Daten zur Planung vorliegen. Das Regierungsprasidium Gie3en
schrieb diesbeziglich in der Stellungnahme vom 22.05.2014, dass bei einer
Verfeuerung von ,A lll-Holz”, die Anlage nach der17. BlmSchV zu beurteilen sei. Die
Begrenzung der Emissionen (gefasst und diffus) wiirrde dann so erfolgen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen im Plangebiet ausgeschlossen und somit auch keine
Geriche zu befirchten sind.

In Bezug auf die zu erwartenden Auswirkungen durch zusdtzliche Schadstoffemis-
sionen werden keine Aussagen getroffen. Bei einer geplanten Schornsteinhéhe von 60
m wird ebenfalls eine irrelevante Immissionszusatzbelastung angenommen.

Gerdusche

Im Jahr 2002 hat das Gutachterinstitut fir Immissionsschutz und Umweltanalytik Peter
Quast Sachsen GmbH einen Mef3bericht Gber die Gerduschimmissionsmessung bei der
Poppe GmbH & Co. KG erstellt. Es wurden die Ger&uschemissionen des Produktions-
und Lagergebdudes, die Lkw-/Pkw-Fahrverkehre und die Verladetatigkeiten auf dem
Betriebsgelande fur die Tages- und Nachzeit ermittelt und den Immissionsrichtwerten
der TA Larm gegenibergestellt. Diese Gegeniberstellung zeigte, dass die geltenden
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Immissionsrichtwerte an den festgelegten Immissionsorten sowohl fir den Tages- wie
auch Nachtzeitraum sicher eingehalten werden konnten. Anlagenbezogene
kurzzeitige Gerduschspitzen, die die Immissionsrichtwerte fir den Tageszeitraum um
mehr als 30 dB und die Immissionswerte fir den Nachtzeitraum um mehr als 20 dB
iberschreiten, treten nicht auf.

Im Jahr 2012 hat die Ingenieurgesellschaft fir Immissionsschutz, Akustik und Bauphysik
GSA Limburg GmbH die Gerduschimmissionsprognose P 12015 fir das Plo-
nungsvorhaben ,Brennholzfertigung” der Lebenshilfe fir Menschen mit Behinderungen
erstellt. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sollte Gberprift werden, inwieweit
ein immissionsvertraglicher Betrieb an diesem Standort mit der umliegenden Bebauung
(Wohn- und Mischgebiete) auf der Grundlage der vorgesehenen Nutzung der
Betriebsflache maglich ist.

Es handelt sich bei diesem Betrieb um einen 1-Schicht-Betrieb mit Arbeitszeiten von
08:00 Uhr bis 16:30 Uhr. Neben den Gerduschemissionen durch die Spaltmaschinen
werden auch Transportfahrten mit Dieselstaplern zum Abtransport der gespaltenen
Holzstiicke in die Lagerbereiche sowie zur Beschickung der Spaltmaschine erforderlich.
Die Gerduschimmissionsprognose kommt zu dem Ergebnis, dass die Einhaltung des
Immissionsrichtwertes fir Mischgebiete/Wohngebiete (tags 60 dB(A) bzw. 55 dB(A))
im Zeitraum zwischen 06:00 Uhr und 22:00 Uhr ohne Einschrankungen maglich ist.
Demzufolge werden keine zusdtzlichen baulichen Schallschutzmafinahmen notwendig.

Im Ubrigen handelt es sich bei der Baugenehmigung um eine befristete Genehmigung
bis zum 31.12.2017.

Im Auftrag der Stadtwerke GieBen AG (SWG) hat die TUV Technische Uberwachung
Hessen GmbH im Juni 2013 eine Schallimmissionsprognose (Nr. L 7317_NT1, TOV
Hessen vom 11.06.2013) nach den Vorschriften der TA Larm im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens fir den Bau der thermischen Reststoffbehandlungs- und
Energieverwertungsanlage Il (TREA 1l) nach BImSchG erarbeitet. Zur Bestimmung der
Vorbelastung der nachstgelegenen, kritischsten Wohnnachbarschaft (in einem Umkreis
von 300 m) wurden detaillierte Emissionsmessungen an den Bestandanlagen Heizkraft-
werk (HKW) und TREA | durchgefihrt. Die zu erwartenden Zusatzbelastungen durch
die projektierte TREA Il wurden anhand von Vergleichsmessungen prognostiziert.

Die Ergebnisse zeigen, dass die vorbelastenden Bestandsanlagen die Gesamtricht-
werte der TA Larm in der Nacht (22:00 bis 06:00 Uhr) einhalten kénnen, obwohl die
Immissionsrichtwert-Anteile an machen Immissionspunkten durch das Heizkraftwerk
nicht ohne zusatzliche MaBBnahmen eingehalten werden kénnen. Auch in der Gesamt-
betrachtung, als Summe der Teilbeurteilungspegel HKW, TREA | und TREA Il werden
die Gesamtrichtwerte der TA Larm nachts sicher eingehalten.

Bei der Tagbetrachtung liegen alle Werte der drei potentiellen Larmquellen unterhalb
der Immissionsrichtwert-Anteile

In der Regel ist nicht mit schadlichen Umwelteinwirkungen zu rechnen, wenn die Im-
missionsrichtwerfe eingehalten werden. Der TUV hat dennoch SchallschutzmaBnahmen
im Sinne von Vorsorgemaf3nahmen zur Einhaltung des , Standes der Larmminde-
rungstechnik” formuliert, die in dem o. g. Gutachten dokumentiert sind.
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Aktuelles Schall- und Luftgutachten fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gl
04/21 ,Teilgebiet West”

Im Auftrag der Stadt GieBen hat die TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH
2014 ein Gutachten (Nr. L 7564, TUV Hessen 05.03.2014) zur Ermittlung der Ge-
rduschbelastungen durch Gewerbe- und Verkehrsléarm und eine Berechnung von
Emissionskontingenten nach DIN erarbeitet.

Um die schalltechnische Vertraglichkeit der im Bebauungsplangebiet geplanten Ge-
werbestandorte insbesondere mit angrenzenden Wohnnutzungen in der Nachbar-
schaft herzustellen, sollte eine Gerguschkontingentierung nach DIN 45691 durchge-
fohrt werden. Die Gerduschkontingentierung soll unter Beriicksichtigung der bereits
vorhandenen gewerblichen Nutzungen im speziellen der Nutzungen durch das Heiz-
werk und die Anlagen der Stadtwerke Gief3en und der entsprechenden Gerduschvor-
belastungen sicherstellen, dass in der Summe aller gewerblichen Gerguschimmissionen
an der umliegenden Wohnbebauung die Immissionsrichtwerte nach TA Larm méglichst
nicht Uberschritten werden. Daher wurden die Emissionskontingente auch fir das im
vorliegenden Plangebiet festgesetzte SO- und die GE-Gebiete festgesetzt.

Weiterhin wurden die Verkehrslarmeinwirkung von auBen auf das Plangebiet ermittelt
sowie die Verkehrslarmeinflisse auf die umliegende Bebauung begutachtet. Fir die
Verkehrsbelastungen wurden die Daten aus der ,Verkehrsuntersuchung Teilraum Sid-
Ost” von 2009 mit der Variante 2 ohne Autobahnanbindung am Leihgesterner Weg
zugrunde gelegt. Fir eine Abschatzung der Verkehrsmengen aus dem Plangebiet
wurden Kennzahlen nach der Schriftenreihe der Hessischen Stra3enverkehrsverwaltung
Integration von Verkehrsplanung und réumlicher Planung Teil 1, Wiesbaden 2000
zugrunde gelegt. Unter Beriicksichtigung der Verkehrsverteilungsannahme gemaf3 dem
Gutachten wurde auf der Grundlage des Prognose-Null- und Prognose-Planfall an den
Immissionsorten im Bereich des Leihgesterner Weges zwischen Ohlebergsweg und
Oberauweg sowie flachenhaft fir die Immissionshohen 5,8 m die tatscchliche
Verkehrsbelastung ermittelt. Im Ergebnis fihren die verkehrlichen Anderungen an allen
untersuchten Immissionsaufpunkten zu Pegeldnderungen im Bereich < 1,9 dB(A) und
stellen daher keine wesentliche Anderung dar. An den Immissionsaufpunkten (siehe
TUV-Gutachten L 7564 Tabelle 13) wird ein Beurteilungspegel von tags 70 dB(A) und
nachts 60 dB(A) weder im Prognose - Nullfall noch im Prognose-Planfall erreicht oder
iberschritten. Eine wesentliche Anderung von &ffentlichen StraBBen im Sinne des §1 der
16. BImSchV liegt nicht vor.

Hinsichtlich des passiven Schallschutzes fir schutzbedirftige RGume kommt der Gutachter
zu dem Ergebnis, dass in den als Larmpegelbereiche IV und lll festgelegten Bereichen die
Fassadenbauteile (d.h. Fenster, AuBenwénde und Dachfléchen) schutzbedirftiger Raume
von Gebduden die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBBenbauteilen nach
den Tabellen 8 und @ der DIN 4109 von November 1989 — Schallschutz im Hochbau —
erfillen mussen. Die Gewerbe- und Sondergebiete unterliegen dabei vollstandig dem
Larmpegelbereich V.
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Die Luftschalldammung der Auf3enbauteile muss innerhalb des Larmpegelbereiches Il bei
Auftenhaltsrdumen in Wohnungen erf. R'w,res = 35 dB und bei Biro- und Ver-
waltungsréumen erf. R'w,res 30 dB erreichen. Innerhalb des Larmpegelbereichs IV muss die
Luftschalldammung der AuBBenbauteile bei Aufenthaltsréumen in Wohnungen erf. R'w,res =
40 dB und bei Biro- und Verwaltungsrdumen erf. R'wres 35 dB erreichen. Bei
Neuerrichtung von Gebduden oder wesentlichen baulichen Anderungen nach Inkraftireten
des Bebauungsplans missen diese Mindestanforderungen an den Schallschutz im
Hochbau auch ohne gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan auf der
Baugenehmigungsebene erfillt werden.

5 Verkehrliche ErschlieBung

5.1 Ubergeordnete StraBenfishrung

Das Plangebiet ist durch den Leihgesterner Weg (L3130) an das Gbergeordnete
StraBBennetz in Richtung Innenstadt bzw. in das benachbarte sidliche Umland (Pohl-
heim, Lich, Linden) angebunden. Der Ohlebergsweg stellt zusammen mit dem Erdkau-
ter und dem Sandkauter Weg die Verbindung nach Osten zum Schiffenberger Weg
und an die Anschlussstelle der A 485 her. Die westlich des Leihgesterner Wegs
bestehenden Universitatseinrichtungen der Naturwissenschaften sind Gber den Hein-
rich-BuffRing an den Leihgesterner Weg angebunden..

Alle Straf3en sind zweistreifig ausgebaut. Der im Norden liegende Knotenpunkt
Leihgesterner / Aulweg ist signalgeregelt. Alle Zufahrten sind mit Linksabbiegestreifen
ausgestattet. Die Einmindung Heinrich-Buff-Ring weist zwei Fahrstreifen fur Rechts- und
Linkabbiegen in den Leihgesterner Weg auf.

Der Oberauweg besitzt Erschlielungsfunktion fir die nérdlich angrenzende Wohn-
nutzung und die ErschlieBung des Umspannwerkes der E.ON.

5.2  Geplante Verléngerung FerniestraBe

Das Plangebiet besitzt eine wichtige Verbindungsfunktion zwischen dem westlich am
Leihgesterner Weg angrenzenden Universitatsbereich (Uniklinikum/ Naturwissen-
schaften) und den &stlich zum Plangebiet liegenden zentralen Universitatseinrichtungen
(Mensa, Bibliothek etc.). Das geplante ErschlieBungssystem soll durch die geplante
Verlangerung der FerniestraBe zum Leihgesterner Weg dieser Verbindungsfunktion
angemessen gerecht werden.

Auf der Grundlage der Vertiefungs- und Profilierungsstudie Technologie- und Gewerbe-
park Leihgesterner Weg / Biro Heide wurde neben einer Bau- und Freiflachentypo-
logie auch eine Verkehrsplanung konzipiert, die anknipfend an die geplante und
bereits planungsrechtlich vorbereitete BahnunterfGhrung am Erdkauter Weg in zwei
Varianten die Verlangerung der Ferniestraf3e entwickelt hat.

Als Vorzugsvariante hat sich nach intensiven Abstimmungsprozessen eine Verldn-
gerung der Ferniestraf3e mit signalgeregelter Anbindung an den Leihgesterner Weg in
Gegenlage zur StrafBe "Schwarzacker" herauskristallisiert. Die Festsetzung der
erforderlichen Verkehrsflachen erfolgt in einem zeitlich nachfolgenden Planverfahren
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for den sidlichen Teilgeltungsbereich. Der Ohlebergsweg erhalt eine neue Anbindung
an den Leihgesterner Weg. Zusatzlich ist eine ErschliessungsstraBBe (PlanstraBe A)
ostlich des Leihgesterner Weges vorgesehen, welche die geplante verléngerte
Ferniestraf3e mit dem Ohlebergsweg verbindet.

Der mit der Vorplanung der ErschlieBungsanlagen beauftragte Gutachter (Durth/ Roos)
hat sowohl die Leistungsfahigkeitsnachweise der Verkehrserschlielung erbracht als
auch die Dimensionierung des zukinftigen StraBennetzes im Plangebiet entwickelt.

Auf Basis der Ermittlung der bestehenden Verkehrsbelastungen und der Belastungen
durch den Neuverkehr sowie der zugrunde gelegten Richtungsverteilung des Neuver-
kehrs wurden Knotenpunktsausbildungen mit Vorfahrts- und Lichtsignalregelungen
entwickelt und auf ihre Leistungsfahigkeit hin mit folgendem Ergebnis Gberprift:

Der Knotenpunkt Leihgesterner Weg / Schwarzacker / verlangerte Ferniestraf3e ist zu
signalisieren. Die nordliche Zufahrt des Leihgesterner Weges erhdlt einen Linksabbie-
gefahrstreifen, die Zufahrt Ferniestraf3e einen Rechtsabbiegefahrstreifen.

Der Knotenpunkt Leihgesterner Weg / Ohlebergsweg kann vorfahrigeregelt betrieben

werden. Die nordliche Zufahrt des Leihgesterner Weges erhdlt einen Linksabbiege-
fahrstreifen.
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Der Knotenpunkt Ferniestra3e / Rampe Erdkauter Weg kann ebenfalls Vorfahrt
geregelt betrieben werden. Die westliche Zufahrt der Ferniestraf’e Weges erhdlt einen
Linksabbiegefahrstreifen.

Die Knotenpunkte Ohlebergsweg / WilhelmstraBe, Ohlebergsweg / ,PlanstraBe A”
und

FerniestraBe / ,PlanstraBe A” kdnnen vorfahrtgeregelt und ohne zusatzlich Fahrsteifen
betrieben werden.

Die genannten Knotenpunkte sind alle leistungsfahig in der Verkehrsqualitat der Stufe
C und besser.

5.3  StraBenfihrung

Die Vorplanung der Straf3enfihrung sieht fir die verlangerte Ferniestrae im Osten den
Anschluss im Bereich der Bahnunterfihrung an den Erdkauter Weg mit einer
Anschlussrampe (Teilplanfrei, mit Linksabbiegestreifen) vor. Der Anschluss an den
Leihgesterner Weg erfolgt basierend auf dem Rahmenkonzept (siehe Abb. unten) in
Hohe der Einmindung der StraBe Schwarzacker als signalgeregelte Kreuzung. Die
Fahrstreifen werden in einer Breite von 3,25 m mit separatem Fahrradstreifen von 1,85
m und Gehwegen von 2,50 m konzipiert. An der Einmindung Leihgesterner Weg wird
eine separate Rechtsabbiegespur vorgesehen.

Der Leihgesterner Weg erhalt im Einmindungsbereich Schwarzacker (verlangerte
Ferniestraf3e sowie zum Ohlebergsweg) eine separate Linksabbiegespur. Die
Fahrstreifen sind auch hier 3,25 m, Fahrradstreifen 1,85 und Gehweg 2,50 m bzw.
auf der Westseite 2,90 m. In Héhe der Universitatseinrichtung Neue Chemie und in
Gegenlage sind Bushaltestellen mit 3,00 m Breite vorgesehen sowie weiter nérdlich
eine Querungshilfe fir FuBganger.

Die Anbindung des Standortes der Thermischen Reststoffbehandlungs- und
Energieverwertungsanlage (TREA | und l) erfolgt durch Zufahrten von der verléngerten
Ferniestraf3e.

Der Ohlebergsweg wird an den Leihgesterner Weg und im weiteren Verlauf im Osten

neu an die Wilhelmstrafle angebunden und zweistreifig mit je 3,25 m Fahrbahn und
2,50 m beidseitigem Gehweg ausgebaut.
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Abb. 6: Straflenvorplanung (Durth Roos, 2013)

5.4  ErschlieBungsstraBen

Neben den vorhandenen ErschliefBungsstraf3en Leihgesterner Weg, Ohlebergsweg und
im Stden des Plangebietes Oberauweg, ist zwischen der verléngerten FerniestraBe
und dem Ohlebergsweg parallel zum Leihgesterner Weg eine Erschlieungsstrafie
(PlanstraBBe A) geplant, die ErschlieBungsfunktion fir das Gewerbegebiet tbernimmt,
um unerwinschte ,Zweite-Lage-Llagen” zu vermeiden.

5.5  Fahrrad- und FuBwege

Seit Beschluss des Radverkehrsentwicklungsplanes (RVEP) 2010 wurden in

Giefen viele Mafinahmen zum Aufbau eines zusammenhdangenden Radwegenetzes
realisiert.

Im Plangebiet selbst verlauft eine Gberdrtliche, ausgeschilderte Radroute gemaf3
Radverkehrsentwicklungsplan 2010 als Verbindung der beiden universitaren

Zentren, Uber den Ohlebergsweg und Schiffenberger Weg in Richtung

Universitat. Entlang des Leihgesterner

Weges und Steinberger Weges verlaufen weitere Uberértliche Radwegeverbindungen
in Richtung Zentrum bzw. in das sidliche Umland.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung und Vorplanung der Verkehrsanlagen im
Plangebiet sind zwei Hauptachsen der Radwegefihrung Uber den Leihgesterner Weg
und Uber die verlangerte Ferniestraf3e (Planstraf3e B) mit Bahnunterquerung
vorgesehen, die Uber eine Nebenachse tber den Ohlebergsweg und den
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Bahnibergang am Erdkauter Weg ergdnzt wird. Aufgrund der Linienbusfihrung und
der Belastungen, die zwischen 9.000 und 13.000 Kfz pro Tag liegen, wird entlang
der beiden Hauptachsen eine eigene Radfihrung in Form von Radfahrstreifen in einer
Breite von 1,60 m zuziglich Breitmarkierung vorgesehen. Nérdlich der Einmindung
Heinrich-BuffRing wird der Querschnitt des Leihgesterner Weges reduziert, indem der
Radverkehr auf der Westseite (wie heute) Uber den Gehweg und auf der Ostseite
durch einen Schutzstreifen in einer Breite von 1,50 m einschlieBlich Markierung gefihrt
wird. Stdlich der Einmindung Heinrich-BuffRing sind beiderseits Radfahrstreifen in
einer Breite von 1,85 m vorgesehen. In Hohe der Bushaltestellen werden die
Radfahrstreifen unterbrochen und gemaf3 der Empfehlungen fir Radverkehrsanlagen,
ERA Ausgabe 2012, Bild 20 ausgefihrt. Sidlich des Schwarzackers wird der
Radfahrer Gber den westlichen Gehweg mit ,Radfahrer frei” gefihrt. Hier liegt die
Belastung mit 7.000 und 8.000 Kfz pro Tag.

Da fir den Ohlebergsweg nur ca. 2.000 Kfz pro Tag prognostiziert werden, ist diese
ohne Radverkehrsanlagen geplant.

Alle StraBen erhalten Straflen begleitende Gehwege in angebauten Bereichen. Die
verléingerte FerniestraBe erhdlt auch in anbaufreien Abschnitten beidseitig Gehwege.
Die Gehwegbreiten werden durchgehend mit 2,50 m Breite ausgebildet. Ausnahme
bildet der Gehweg auf der Westseite des Leihgesterner Weges, der in seiner heutigen
Breite von 2,90 m erhalten bleibt.

5.6 Offentlicher Personennahverkehr

Die Buslinie 10 der Stadtwerke Gieflen (Bahnhof — Rathenaustraf3e) fihr durch den
Ohlebergsweg und entlang des Leihgesterner Weg. Die Linien 378 und 379 der
Verkehrsgesellschaft Oberhessen (vgo) verbinden den Bahnhof Gie3en mit dem
Bahnhof Grof-Linden und werden iber den Leihgesterner Weg gefihrt.

Die Bushaltestelle Naturwissenschaften der Linie 10 befindet sich in Héhe Einmindung
Ohlebergsweg. Aufgrund der neuen Verkehrsfihrung des Ohlenbergswegs ist eine
neue Lage der Haltestelle erforderlich. Aus grinden der guten und gesicherten
Erreichbarkeit wurde eine Standort in der Nahe der geplanten FuBBgéngerquerungshilfe
beim Heinrich-Buff-Ring gewdhlt. Die Haltestelleposition der Gegenrichtung wurde
ebenfalls in Richtung Heinrich-BuffRing verschoben.

6 Ver- und Enisorgung
6.1 Wasser- und Léschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser kann im wesentlichen
Uber den Anschluss an das bestehende Netz bzw. Netzerganzungen erfolgen. Es sind
im Zuge der ErschlieBungsmafBBnahmen zu den bisher im Plangebiet nicht vorhandenen
PlanstraBen entsprechende Versorgungsleitungen vorzusehen bzw. im Rahmen von
gednderten Trassenfihrungen im Bereich des Ohlebergswegs entsprechend mit zu
beriicksichtigen. Die Stadtwerke GieBen weisen in ihrer Stellungnahme vom
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18.07.2014 darauthin, dass die Wasserleitung aus dem Ohlebergsweg durch den
Leihgesterner Weg mit dem Leitungsende im Schwarzacker verbunden werden soll.
Hinsichtlich der Léschwasserversorgung kann aus dem bestehenden Netz nur eine
Menge von 76m3/h entnommen werden. Die Differenz zu dem vom Amt fir Brand-
und Bevolkerungsschutz in seiner Stellungnahme vom 01.09.2014 geforderten
Grundschutz von 96m3/h Uber einen Zeitraum von zwei Stunden muss zur
Sicherstellung der Léschwasserversorgung aus anderen Quellen grundsticksbezogen
vorgehalten werden. Hydranten nach DIN 3222 sind in Abstédnden von héchstens 160
m im seitlichen StraBenbereich oder im Gehweg einzubauen.

6.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung des Plangebietes erfolgt analog zu dem gesamten
Stadtgebiet Uber die Zufihrung zur zentralen, vollbiologisch arbeitenden Klaranlage
an der LahnstraBBe. Die Kapazitatsbemessung ist grundsatzlich so dimensioniert, dass
alle geplanten baulichen Erweiterungsflachen an die vorhandene Klaranlage
angeschlossen werden kénnen. Bei Neuplanungen wird grundsatzlich eine Trennung
von Schmutz- und Regenwasser vorgesehen.

Der vorhandene Schmutzwasserkanal im Grundsticksbereich der Gemarkung Gief3en
Flur 12 Nr. 20 muss im Zuge der AusbaumafBnahmen des Ohlebergsweges verlegt
und in den StraBenraum integriert werden, um die geplante Uberbauung auf den
sudlich geplanten Gewerbeflachen zu ermdglichen. Gleiches gilt analog fir den
vorhandenen Regenwasserkanal.

6.3  Niederschlagswasser

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren
und zur Schonung des Wasserhaushaltes ist es erforderlich, Niederschlagswasser zu
verwerten.

Eine grundsticksbezogene Versickerung ist aufgrund der Untergrundverhaltnisse nicht
machbar. Es kénnen aber zur Sammlung des Regenwassers Zisternen oder Kellertanks
genutzt werden. Das Regenwasser kann dann zum Beispiel zur Bewdsserung der
Grinanlagen oder als Brauchwasser (z.B. fir Toilettenanlagen) verwendet werden.

Im Sondergebiet “Technologiepark” ergibt sich aufgrund der geologischen Beschaffenheit
des Untergrundes die Méglichkeit anfallendes Niederschlagswasser zu versickern. Dies ist
im Rahmen eines Baugrundgutachtens genauer zu untersuchen.

Uber diese MaBBnahmen zur Sammlung und Verwendung des Regenwassers hinaus
sollten geeignete Zufahrten, Wege und Stellplatze in wasserdurchlassiger Form
hergestellt werden.
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6.4  Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen
Trinkwasserschutzgebietes.

6.5 Oberirdische Gewdsser

Oberirdische Gewasser, Uferrandstreifen, Quellen oder quellige Bereiche sowie
Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete werden durch die vorliegende Planung nicht
berihrt.

6.6  Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgestellten
Uberschwemmungsgebiet.

6.7 Energieversorgung

Gasversorgung

Gas hat in Gieflen einen Anteil von ungefdhr 75 % an der Warmeversorgung. Die
Versorgung erfolgt iiber Hochdruckfernleitungen zu 7 Ubernahmestationen im
Stadtgebiet, die sich auf Mittel- und Niederdruckleitungen aufteilen und das
Stadtgebiet versorgen. Im Plangebiet wird eine Gasleitung im Ohlebergsweg von der
MIT.N GmbH betrieben.

Fernwarme

Innerhalb des Plangebietes (Leihgesterner Weg) befindet sich das Heizkraftwerk der
gemeinsamen Gesellschaft der Stadtwerke Gie3en und der Universitat. Von hier
verlaufen die in der weiteren Planung zu beachtenden Trassen entlang der
Umspannanlage nach Siden in Richtung Strahlenzentrum sowie im Bereich des
ehemaligen Industriegleises ,Heizkraftwerk” in stlicher Richtung zur Ferniestraf3e.

Entlang dieser Straf3en sind die Grundsticke mit Fernwdarme angebunden. Fir die
Flachen beidseitig des Ohlebergsweg besteht keine Versorgung. Es ist vorgesehen, das
Netz zu erweitern, sodass fir das Plangebiet der Heizwéarme- und Warmwasserbedarf
Uber das Fernwérmenetz abgedeckt sein wird. Eine Kalteversorgung kann ebenfalls
erfolgen.

Elektrizitdtsversorgung

Innerhalb des Plangebietes verlaufen als wichtige Trassen der Elekirizitatsversorgung
die 110-kV-Leitungstrasse zur Umspannanlage Gief3en-Std (6stlich des Leihgesterner
Weges) sowie unterirdische 20-kV-Kabeltrassen. Zur Versorgung des Plangebietes ist
eine neue 20 kV-Leitung sowie eine Transformatorenstation im Bereich des
Leihgesterner Weges erforderlich.
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Telekommunikationsleitungen

Im Plangebiet befinden sich zahlreiche hochwertige Telekommunikationslinien der
Telekom. Die Aufwendungen der Telekom missen bei der Umsetzung des
Bebauungsplans so gering wie méglich gehalten werden. Der Bestand und der Betreib
der vorhandenen Telekommunikationslinien missen weiterhin gewdhrleistet bleiben.

Bei geplanten Baumpflanzungen insbesondere bei tiefwurzelnden Baumen muss It. DIN
18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnde und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen) und den technischen Richtlinien GW 125 (Baumpflanzungen im
Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen) ein Mindestabstand von 2,50 m zu
unteriridschen Ver- und Entsorgungsanlagen eingehalten werden. Wird dieser Abstand
unterschritten, so sind die Anlagen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die
Baumstandorte entsprechend zu verschieben. Pflanzmaf3inahmen im Nahbereich zu
unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen sind mit dem Versorgungstrager
abzustimmen.

Fur Rettungsfahrzeuge sind im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fir
Hubrettungsfahrzeuge keine Baume anzupflanzen. Strducher und Gehdlze niedriger
Wouchshodhe sind davon ausgenommen.

6.8  Bergbau

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes, in dem
Untersuchungsarbeiten in 40 bis 49 m tiefen Bohrungen durchgefihrt wurden. Die
ortliche Lage der Bohransatzpunkte ist dem Regierungsprasidium Gieflen Abt.
Bergaufsicht nicht bekannt.

6.9  Altlasten und Altablagerungen

Zu diesem Punkt wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht unter Kapitel 2.1.3 und
2.1.4 sowie auf Punkt 11.1 Hinweise zu den Altlastenflachen der Begrindung
verwiesen.

7 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzfléchen

Aufgrund der BauGB-Anderung in 2013 ist gem&f § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB geson-
dert zu begrinden, warum die Umwandlung einer im Plangebiet vorhandenen ca. 5,5
ha grof3en landwirtschaftlichen Flache in Bauland notwendig ist.

Nach Auswertung der einschlagigen Kommentierung (Krautzberger/Wagner, Lfg.
109, 6-2013; Beele/Schumacher, BADK-Informationen, 3-2013) sowie des Muster-Ein-
fihrungserlasses (Fachkommission Stadtebau, 20.09.2013) wird hierzu ausgefihrt,
dass
ein besonderer Begrindungsaufwand in diesem Fall einer nachtraglichen
Innenbereichs-Nachverdichtung einer im Flachennutzungsplan dargestellten
Bauerwartungs-Fléche nicht erkannt wird, da weder ein aus historischen oder
planerischen Griinden frei zu haltendes und landwirtschaftlich zu nutzendes Areal
noch Aspekte des Lokalklimas oder der Naherholung betroffen sind und
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- in der Bestandsnutzung und Eigentumssituation festgestellt wurde, dass weder ein
unmittelbarer Betriebszusammenhang (keine Hofstelle in der Umgebung) noch
besonders wertvolle landwirtschaftliche Béden, zudem von der umgebenden
Industrie vorbelastet, betroffen sind und dariber hinaus auf Teilfldchen dauerhaft
Hobby-Pferdehaltung betrieben wird, fir die auch eine Ersatzflache gefunden
werden kénnte.

Daher ergibt sich aus der besonderen Situation dieses Falles kein weiterer Begrin-
dungsbedarf im Rahmen der Bauleitplanung.
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8 Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Die im Umweltbericht (Anlage 3) dargestellte und erlauterte Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
der naturschutzfachlichen Ausgleichskonzeption (PLON, 2014) dokumentiert ein Defizit
von rd. 597.908 Wertpunkten fir die Planteilbereiche Nord und Sid. Insgesamt
kdnnen somit die Eingriffe im Gesamtplangebiet durch AusgleichsmaBnahmen
innerhalb der zwei Geltungsbereiche sowie durch weitere externe Mafinahmen im
Verhdaltnis zum Bestandswert zu rd. 93 % ausgeglichen werden.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan-Entwurf fir das
Gesamtplangebiet West wurde seitens der Eigentimer der privaten Ausgleichsflachen
angemerkt, die Aufwertungspotentiale fir den ,Eigenbedarf”, d.h. fir ihre eigenen
Eingriffgrundsticke zu nutzen und nicht ,fremden Baugrundsticken” zu zuordnen. So
wurde jetzt dem Sondergebiet Technologie (West) Mafinahmenflachen am
Strahlenzentrum zugeordnet, die sich im Eigentum des Landes Hessen befinden.

Die Eingriffe, die durch Baugrundstiicke der Gewerbegebiete und des Sondergebiets
Technologie (Ost) erwartet werden, sind Uber das Stadtische Okokonto zu begleichen,
da keine in selbigem Eigentum befindlichen Ausgleichsflachen zu Verfigung stehen.

Im Rahmen der Abwégung zum Kompensationsbedarf der geplanten Eingriffen im
Plangeltungsbereich wurde fir den Teilbereich Nord gemaf3 § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB eine weitere Differenzierung der ,Eingriffsflachen” vorgenommen, da auf
Flachen entlang bestehender ErschlieBungsstrafien heute schon Baurecht in einer
Grundstickstiefe von 50 m nach § 34 BauGB (bauplanungsrechtlicher Innenbereich)
besteht. Demnach hatten 50 % der Gewerbegebiete GE1 (Ost) und des
Sondergebietes SO Technologie heute schon Baurecht, so dass nur die Halfte des
Defizits anerkannt wird.

Beziiglich der Ausgleichsbilanz der naturschutzfachlichen Ausgleichskonzeption
(PLON, 2014) wurden folgende Korrekturen vorgenommen:

Berucksichtigung der bestehenden Baurechte,

Gestaltung der verbleibenden Freiflachen innerhalb des 6ffentlichen Griinzuges
als offene Schotter-/Grobkiesflache mit punktuellen Anpflanzungen von Grasern,
Stauden und Stréuchern,

Wegfall einer FuBwegverbindung, Integration in die Grinflachen

Korrektur Sondergebiet Ost mit 60 % Uberbaubarer Grundsticksflache

Die nachfolgende Tabelle dokumentiert den Wertpunkteverlust nach Beriicksichtigung
der bestehenden Baurechte und die Zuordnung des Ausgleichs.
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Differenz neu nach

Teilbereich Nord Eingriffs- Wertpunkte | Wertpunkte Beriicksichtigung
/Ausgleichstlachen Flche m2 | Bestand Planung Differenz §34 BauGB [50%) | Ausgleich durch
Gewerbegebiet | GRZ 0,6 Abbuchung vom stédt. Okokonto
(GE 1 West) 31.590,8| 598.260,2 | 233.771,9|-364.488,3 -182.244,2
Gewerbegebiet [l GRZ 0,8 Abbuchung vom stédt. Okokonto
(Teilflache) (GE 1 Ost) 5.100,2| 224.187,8 26.521,0|-197.666,8 -197.666,8
Sondergebiet Technologie Abbuchung vom stadt. Okokonto
[Ost) GRZ 0,6 9.702,5| 204.166,4 71.797,0|-132.369,4 - 66.184,7
Stadtebaulicher Vertrag zur ,
Entwicklung von extensiven
Sondergebiet Technologie, Wiesenfléchen” norddstlich des
(West) GRZ 0,8 19.154,0| 308.209,9 99.600,8 | -208.609, 1 -104.304,6 | Strahlenzentrums
StraBBe Nord neu [ohne Zuordnungsfestsetzung zur
Leihgesterner Weg) 6.385,0| 139.372,6 19.155,0]-120.217,6 -120.217,6 | MaBnahme M4
Offentliche Grinfléche G1 Ausgleich durch 3ffentliche
Entwicklung Fufiweg, Grinfléche G2
Baumreihe und Schotterflur 5217,6| 161.474,6 13.3551| -27.923,6 = 27.923,6
FuBweg, bewachsen in G1
Entwicklung zur Schotterflur 595,0] 13.685,0 19.635,0 5.950,0 5.950,0
Offentliche Griinflache G2 -
Entwicklung zur Schotterflur 2.553,1| 54.149,5 84.252,3| 30.102,8 30.102,8
M4: Offentliche Grinfléche -
Entwicklung Baumhecke 4.821,7| 84.386,2| 218.035,6| 133.649,4 133.649,4
FuBweg, bewachsen in M4
Entwicklung zur Baumhecker 8920 20.516,0| 24.084,0 3.568,0 3.568,0
Entwicklung extensiver
Wiesenfldchen norddstlich
Strahlenzentrums 7.320,8| 197.661,6| 322.115,2| 124.453,6 124.453,6
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9 Begriindung der Festsetzungen
9.1 Art der Nutzung

Das Plangebiet gliedert sich in unterschiedliche Baugebietskategorien. Im Nordwesten
entlang des Leihgesterner Wegs und nérdlich des Ohlebergswegs wird ein Sonstiges
Sondergebiet (SO Technologie) mit der Zweckbestimmung "Technologiepark" festgesetzt.
Im Sstlichen Abschnitt des Ohlebergswegs wird bestandsorientiert ein Gewerbegebiet
festgesetzt.

Sudlich des Ohlebergwegs schliefen sich Gewerbegebiete (GE - GE1) mit spezifischen
Einschrénkungen an, um die "Vertraglichkeit" mit dem SO Technologie - Gebiet zu wahren
und bei positiver Entwicklung des Technologieparks auch noch vergleichbare
technologieorienterte Gewerbenutzungen aufnehmen zu kdnnen.

9.1.1 Gewerbegebiete

Die Entscheidung fur die Festsetzung eines Sondergebietes (SO Technologie)
.Technologiepark” in der Nahe der Universitat erfordert fir die umgebenden
Nutzungsausweisungen differenzierte, mit Nutzungsbeschrankungen belegte
Flachenausweisungen, damit die Ansiedlungen dauverhaft und konfliktfrei
nebeneinander bestehen kénnen.

Aufgrund der radumlichen Nahe zu den schutzbedirftigen Wohnnutzungen nérdlich
des Oberauwegs bzw. westlich des Leihgesterner Wegs sind die Gewerbegebiete
nach dem zul@ssigen Emissionskontingent gegliedet. Fir alle Gewerbegebiete (GE -
GE1) sind Einzelhandelsbetriebe und Tankstellen unzuléssig. Im Gewerbegebiet (GE1)
sind die allgemein zulassigen Lagerhduser, Lagerplatze, offentlichen Betriebe sowie
Anlagen fir sportliche Zwecke und dariber hinaus alle ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen unzulassig.

Der Ausschluss dieser Nutzungen resultiert aus der besonderen Lage der Fléchen im
Siedlungskérper, wodurch sie fir die klassischen gewerblichen Nutzungen
pradestiniert sind. Der Ausschluss betrifft die Nutzungen, die keine funktionale
Ergdnzung zu den vorgesehenen technologieorientierten Nutzungen darstellen und
sich aufgrund ihres Storpotentials durch Rangier-, Lade- und sonstige
Verkehrsbewegungen negativ auf das Plangebiet auswirken kénnen und fir die
zugleich an anderen Standorten im direkten Umfeld und in der Stadt im groen
Umfang Flachen bzw. Standorte zur Verfiigung stehen.

In den GE1- Fléchen gilt das gleiche Nutzungsspektrum wie in den GE-Flachen.
Zusatzlich sind Lagerhduser und Lagerplatze als eigensténdige Hauptnutzung
ausgeschlossen. Auch aus stadtgestalterischen Grinden im unmittelbaren Umfeld
geplanter hochwertiger Technologie- und Forschungseinrichtungen gehdren
Lagerplatze und Tankstellen nicht zum Zulassigkeitsspektrum in den Gewerbegebieten.
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Diese Flache stellt in ihrer zulassigen Nutzung in etwa das Spektrum dar, dass mit dem
angrenzenden Sondergebiet kompatibel ist. Diese Nutzungsstruktur unterstitzt die
Funktion des stadtebaulich und wirtschaftsstrukturell wertvollen Technologiezentrums. Es
besteht jedoch keine explizite Kopplung zu den Hochschulen bzw. die Nutzungen
missen nicht nur zwingend forschungsintensiv sein.

Ausschluss von Einzelhandel

Einzelhandelsbetriebe gehéren grundsatzlich zu den zulassigen Betrieben aller Art in
Gewerbegebieten (§ 6 BauNVO). Einzelhandel wird (bis auf die unten noch erlauterte
Ausnahme) in allen Teilen des Plangebietes ausgeschlossen. Anlass fir diese Restriktion
ist die Situation des Einzelhandels in Gie3en. Es wird damit den Empfehlungen aus
dem von der GMA erarbeiteten Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt GieBen, Nov. 2011 gefolgt, wonach in den industriell und gewerblich
gepragten Gebieten die Neuansiedlung von Einzelhandel unterbunden werden sollte
(Abb. 32, Seite 139 des GMA .Gutachtens).

Fur die Gruppe der nicht zentrenrelevanten Sortimente (Mdbel, Bau-, Heimwerker- und
Gartenmarkte) sind mit den Sondergebieten ,groBflachiger Einzelhandel” in den
Bebauungspldanen ,Am Grininger Pfad”, ,Banninger-Gelande” und ,Karl-Gléckner-
StraBBe” umfangreiche Flachen im Schiffenberger Tal (in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Gebiet Leihgesterner Weg) entstanden, so dass fir diese Sortimentsgruppe kein
weiterer Bedarf besteht.

Schlief3lich entspricht der Ausschluss des Einzelhandels dem Anlass und der
Zielsetzung der Planung. Fir Gieflen besteht eindeutig ein Bedarf an héherwertigen
gewerblichen Bauflachen. Das Plangebiet Leihgesterner Weg weist wie nur wenige
Standorte im Stadtgebiet Eigenschaften auf, die eine solche Entwicklung ermdglichen.
Die Standortfaktoren wie die naturwissenschaftlichen Abteilungen der Universitat, die
relative Nahe zur Innenstadt sowie der Fachhochschule und die ginstige regionale
und lokale verkehrliche ErschlieBung und die grundsatzliche Verfigbarkeit der Flachen
zeichnen das Gebiet aus. Das Plangebiet umfasst die gesamte gewerbliche
Nutzungspalette von Technologiezentrum und unterschiedlich strukturierten
Gewerbegebieten. Gerade diese Abstufung weist viele Entwicklungsméglichkeiten
bzw. Synergien auf. Ein moglicher Wettbewerb (per Grundstickspreisgebot zwischen
Einzelhandel und produzierendes Gewerbe) um die Flachen wirde das Konzept in
Frage stellen.

Der Einzelhandel ist jedoch ausnahmsweise gemaf3 §1Abs. 5 BauNVO zulassig, wenn
er nach Art und Umfang in enger rdumlicher Zuordnung zu einer im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes stattfindenden Produktion oder Verarbeitung von Gitern
einschlieBlich Reparatur- und Serviceleistungen der Betriebsstatte steht (Werksverkauf)
und deren Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebdude
Uberbauten Flachen einnimmt.

Ausschluss von Vergniigungsstétten
In den Gewerbegebieten wird festgesetzt, dass die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplans
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werden. Der Ausschluss vollzieht zudem das Vergnigungsstattenkonzept der Stadt
Gief3en von 2012,

Dariber hinaus wird festgesetzt, dass in den Gewerbegebieten alle Arten von
Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf eines erotischen Warensortimentes
und Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind,
unzuldssig sind.

9.1.2 Sonstige Sondergebiete

Sondergebiet ,Technologiepark” (SOTechnologie)

Im Nordwesten des Plangebietes 6stlich des Leihgesterner Wegs und nérdlich des
Ohlebergwegs wird geméf3 § 11 Abs. 2 BauNVO ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung , Technologiepark” (SOtechnologie) festgesetzt.

Das als Sondergebiet , Technologiepark” ausgewiesene Gebiet ist Betrieben
vorbehalten, die den Bereichen Dienstleistung oder technologieorientiert produzierend
mit hohem Forschungs- und Entwicklungsanteil in den naturwissenschaftlichen
Bereichen Chemie, Physik, Biologie, Informatik sowie Medizin- und Pharmazietechnik
zuzuordnen sind. Als konkrete Nutzung ist in dem Sondergebiet westlich des
offentlichen Grinzugs die Ansiedlung des Fraunhofer Instituts (siehe Kap. 1 und
Anlage 2) vorgesehen.

Die Notwendigkeit der Kooperation mit den Hochschulen, ausgedrickt durch eine
beabsichtigte Zusammenarbeit mit Einrichtungen der Universitat und der Technischen
Hochschule Mittelhessen auf den Gebieten der Forschung und Entwicklung in den oben
beschriebenen Fachbereichen sowie durch einen erwarteten Technologietransfer, sollte
sich aus der Struktur des Betriebes und der Produktionen ableiten.

Weiterhin werden hochschulaffine Nutzungen als zuléssig erklart. Diese kdnnen v.a.
Kongress- und Konferenzeinrichtungen, Schulungs-, Bildungs-, Lehr-, Forschungs- und
Ausbildungseinrichtungen darstellen. Dariber hinaus setzt der Bebauungsplan
konkretisierend fest, dass Nebenanlagen und Stellplatze zulassig sind.

9.2  MaB der Nutzung

Im Bebauungsplan wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzungen der
Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und der
Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Das Sondergebiet und die Gewerbegebiete werden hinsichtlich der maximal
zuléssigen Grundflachenzahl von 0,6 bis 0,8 gegliedert, um zum einen optimale
Ausnutzung der Flachen zu erméglichen, die gewerbliche Bestandsituation zu
bericksichtigen und hinsichtlich der Inanspruchnahme bisher nicht bebauter
Gewerbeflachen eine durch eine GRZ von 0,6 geringere Dichte mit einem hdheren
Freiflachenanteil zu erméglichen.

Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) variiert zwischen 1,6 und 2,4 und schopft
damit die Obergrenzen fir Gewerbegebiete z. T nicht ganz aus, ergibt aber eine der
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sudlichen Randlage innerhalb der Stadt Gieflen angemessene Dichte. Sie ist
differenziert nach den unterschiedlichen Lagen innerhalb des Plangebietes. Fir das
Sondergebiet (SOTechnologie) , Technologiepark” wurde fir das westlich des &ffentlichen
Grinzugs gelegene SO-Gebiet eine GFZ von 1,8 festgesetzt, um flexible
Entwicklungsméglichkeiten des geplanten Fraunhofer Instituts durch ggf. weitere
Bauabschnitte zu erméglichen.

Die Zahl der Vollgeschosse differiert zwischen dem Sondergebiet ,Technologiepark”
mit maximal finf Vollgeschossen fir das Fraunhofer Institut, und maximal vier
Vollgeschossen in den Gewerbegebieten in Richtung Osten auf maximal drei
Vollgeschosse.

Fir die Gebdude werden Hoéhenbegrenzungen in Form von maximal zulassiger
Gebdudehohe festgelegt, da allein Uber die Zahl der Vollgeschosse die
Hohenentwicklung der Gebdude nicht ausreichend gesteuert werden kann, da es sich
gerade in Gewerbegebieten um Betriebsgebdude handelt, die in der Regel keine
Ublichen Geschosshéhen aufweisen. Das Fraunhofer Institut  gibt erforderliche
Geschosshdhen von 4,20 m an. Abgeleitet aus der unmittelbaren Gegenlage zu den
ca. 26 m bis z. T. Gber 30 m hohen Universitatsgebduden westlich des Leihgesterner
Wegs und aus den Anforderungen des Fraunhofer Instituts durch Labor- und
Forschungsbereiche ist eine maximale Gebdudehdhe von 22 m stadtebaulich
vertretbar, da es sich um ein Bauvorhaben mit ,Leuchtturmcharakter” handelt, das als
Tor zum zukinftigen Technologie- und Gewerbepark auch stadtebaulich markant
gegeniber der weiteren Gewerbeentwicklung hervortreten  kann. In  den
Gewerbegebieten ist die Gebdudehshe auf maximal 15 m beschrankt, um gegeniber
der Gelandetopografie und des Siedlungs- und Landschaftsbildes am Sidrand der
Stadt Gieflen und der Wahrung der MaBstablichkeit in Bezug zur Umgebung und der
Sichtbeziehung zum Plangebiet insbesondere aus Richtung Nordosten (Wilhelmstrafie/
Aulweg) und Siden eine stadtebaulich vertragliche Gesamtentwicklung des
Plangebietes zu gewdhrleisten.

Oberer Bezugspunkt fir die Ermitlung der zulassigen maximalen Gebdudehdhe ist bei
Flachdachern bis 5° Dachneigung (alte Teilung) der oberste Abschluss der
GebdudeauBenwand.

Die maximale Gebdudehdhe iber der mittleren Straf3enhdhe vor dem Grundstiick, die zur
ErschlieBung bestimmt ist, darf nicht Gberschritten werden. Bei mehreren das Grundstiick
erschlieBenden Straflen gilt jeweils die niedrigste mittlere StraBenhdhe als unterer
Bezugspunkt.

Zur Bauweise werden im Rahmen der Mindestfestsetzungen nur fir das Sondergebiet
SOrechnologie und fir das Gewerbegebiet GE1 sudlich des Ohlebergsweg zwischen
PlanstraBe A und Leihgesterner Weg eine offene Bauweise festgesetzt, um diese bei
weiterer baulicher Konkretisierung des Gebietes im Sinne des stadtebaulichen
Konzeptes sicher zustellen. Die Gberbaubaren Flachen werden in den SO-, GE-
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Gebieten durch Baugrenzen definiert, die genigend Spielraum zur Anordnung der
Gebdude und zur Optimierung der Betriebsablaufe erméglichen.

Im Sondergebiet SOtechnologie und in den Gewerbegebieten ist die Langsachse der
Gebdude in Nordsid- bis Nordwest- Stidostrichtung vorzunehmen. Diese Festsetzung
ist aus klimatischen Griinden erforderlich, da gemaf3 Klimaanalyse Gber das Plangebiet
hinweg die ndrdlich davon liegenden innerstadtischen Siedlungsgebiete mit Kaltluft
Uber eine Kaltluftstromung von Siden versorgt (sieche Umweltbericht Kap. 2.3.1).

9.3 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung des Plangebietes gemaf3 § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB Verkehrsflachen fest. Als Grundgerust der offentlichen
Erschlieung dienen die im Bestand vorhandenen Straf3en Leihgesterner Weg, und
Ohlebergsweg. Aufbauend auf die erfolgte und in Kap. 4.3 beschriebene Vorplanung
wird das vorhandene Straf3ennetz ergénzt durch die Planstraf3e A. Die Planstrafle A
Ubernimmt zusatzlich zum Leihgesterner Weg und zum Ohlebergsweg
Erschiefungsfunktion fir die Gewerbegebiete.

9.4 Offentliche Griinfléchen

Die offentlichen Grinflachen sollen neben Eingrinungs- und Abschirmfunktionen auch
attraktive gestaltet werden. Zusatzlich zur offenen Gestaltung mit Schotter-/Grobkies-
flachen und punktuellen Anpflanzungen mit Grasern, Stauden und Strduchern, nehmen
die Flachen eine fuldlaufige Wegeverbindungen auf, die eine Durchwegung des
Plangebiets von Norden nach Siden erlauben. Festlegung zur vegetationsfreie bis —
arme Gestaltung dienen insbesondere am Sidrand des Geltungsbereiches auch den
besonderen Lebensraumansprichen von Reptilien.

9.5  Flachen fir die Erhaltung und zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzung ,20% der Grundstiicksfléche gartnerisch zu begrinen” dient der
Sicherung eines Mindestgrinflachenanteils auf den Baugrundsticken zur
Gewadhrleistung einer menschenwirdigen Umwelt mit gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdltnissen.

Landschaftsprégende Gehdlzflachen und Einzelbdume Gbernehmen wichtige
Eingrinungs- und Abschirmfunktionen der unterschiedlichen Nutzungen zueinander
und zum angrenzenden Landschaftsraum.

Die Vorgabe pro 6 Stellplatze einen Laubbaum zu pflanzen, gewahrleistet eine
Ubersichtliche Gliederung groBer Stellplatzanlagen mit ausreichender Begrinung.
Die vorgegebenen Grofien der Baumscheiben und Pflanzstreifen gewdhrleisten
optimale Anwuchsbedingungen.

Festlegung zur vegetationsfreie bis —arme Gestaltung dienen den besonderen
Lebensraumansprichen von Reptilien.
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9.6  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die MafBnahme M4 ,Entwicklung einer Baumhecke” dient dem Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe durch die 6ffentlichen Erschlielungsanlagen (baurechtliche
Eingriffsregelung).

Die Festsetzung zur Verwendung von versickerungsféhigen Flachen mindert den
Eingriff in den Bodenwasserhaushalt und entlastet somit das Entwasserungssystems.
Die festgesetzte Beleuchtungsart ist Insektenfreundlich und dient somit der
Aufrechterhaltung der Artenvielfalt der Fauna. Dachbegrinungen erhdhen das
Verdunstungspotenzial und verbessern insbesondere in bioklimatisch stark
vorbelasteten Gebieten das Mikroklima. Durch den vorgegebenen Abflussbeiwert und
der Aufbaudicke wird das Regenwasser zeitverzégert zuriickgehalten und fihrt somit
zu einer Entlastung der Kanalisation.

9.7  Zuordnung der MaBnahmen

Die Zuordnung der MaBnahme M4 zu den &ffentlichen Erschlieungsanlagen sichert
die Refinanzierung der Herstellungskosten Uber den ErschlieBungsbeitrag. Die Stadt
GieBen stellt die Flachen bereit und fihrt die MaBnahmen durch.

9.8  Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Basierend auf den Ergebnissen der beauftragten Gerduschkontingentierung nach DIN
45691, werden das SO-Gebiet und die GE-Gebiete geméf3 § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
BauNVO im Plangebiet hinsichtlich der zulassigen Emissionskontingente gegliedert.
Die Gerduschkontingentierung dient dazu, auf schutzwirdige Nutzungen Ricksicht zu
nehmen oder Konflikle bei der Uberplanung von Gemengelagen zu vermeiden.
SchlieBlich kann dem ,Windhundprinzip” in neuen GE-Gebieten vorgebeugt werden,
sodass nicht der erste Betrieb, der sich ansiedelt, bereits soviel Larm emittiert, dass
jeder weitere Betrieb unter Bericksichtigung der schutzwirdigen Nutzung unzuléssig
wdre. Die Emissionskontingente dienen dazu, schadliche Umwelteinwirkungen an
Immissionsaufpunkten aufBerhalb der betrachteten Sondergebiets- und Gewerbeflachen
zu vermeiden

Emissionskontingentierung

In Bezug auf die schutzbedirftigen Nutzungen am Leihgesterner Weg und am
Oberauweg werden die Gewerbegebietsflachen und das Sondergebiet nach der
maximal zul@ssigen Schallemission in einzelne Teilflachen gegliedert, um die
angestrebten Immissionsrichtwerte (tags 60 dB(A)/ nachts 45 dB(A)) an den
maf3gebenden Immissionsaufpunkten gemessen in 4 m Hohe tber der Erdoberflache
(siehe Plankarte) einzuhalten. Der Bebauungsplan setzt fest, dass nur solche Betriebe
und Anlagen zuléssig sind, die die folgenden Emissionskontingente LEK in dB(A) pro
m? fur die Tageszeit (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und Nachtzeit (22.00 Uhr bis 6.00
Uhr) gemaf3 der DIN 45691 nicht Gberschreiten.
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Zuldssige Emissionskontingente Lek tags und nachts

Teilflachen Nr. LEK tags in dB(A)/m? LEK nachts in dB(A)/m?
SO (Technologie) 66 48
SOT1 (Technologie) 68 50
GE1 70 53
GE2 63 45
GE3 63 44

Die Emissionskontingente gelten nur in westlicher und sidwestlicher Richtung auf die in der
Plankarte auBBerhalb des Geltungsbereichs eingetragenen Immissionsaufpunkte.

Zu den o.a. Emissionskontingenten kdnnen die folgenden Zusatzkontingente arithmetisch
aufaddiert werden.

Zusatzkontingente tags fir alle SO- und GE-Teilfldchen

Immissionsaufpunkt Zusatzkontingent
IP1, IP2, IP4 Leihgesterner Weg | 1

124,126,132

IP 12 — IP15 Leihgesterner Weg | 3

136, 138

MI-Gebiet 6stlich Leihgesterner 1

Weg (IP3, IP8-10, Ip16)

Die Einhaltung der Gerduschkontingente wird nach Abschnitt 5 der DIN 45691: 2006
12- Gerduschkontingentierung geprift. Die DIN 45691 kann beim Stadtplanungsamt der
Universitatsstadt Gieflen eingesehen werden.

Die schalltechnischen Anforderungen des Bebauungsplanes werden von einem Betrieb
oder einer Anlage unabhdangig von den Emissionskontingenten auch dann erfillt, wenn
der Beurteilungspegel Lr,j den Immissionsrichtwert nach TA Lérm an den maf3geblichen
Immissionsaufpunkten um mindestens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze).

Die Festsetzungen zur Kontingentierung werden bei Neubau, Anderung von baulichen
Anlagen wirksam. Mit dem Antrag auf Neubau, Erweiterung oder Nutzungsdnderung
einer baulichen Anlage innerhalb der kontingentierten Baugebiete muss nachgewiesen
werden, dass die festgesetzten Emissionskontingente eingehalten werden.

10 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m § 81 HBO sind bauordnungsrechtliche
Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Gegenstand
sind Festsetzungen zur Gestaltung von Déchern und Dachaufbauten, Werbeanlagen,
Abfall- und Wertstoffbehalter und Einfriedungen.
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10.1  Dachgestaltung und Dachaufbauten

Im Rahmen des Bebauungsplans wird fir das Sondergebiet SO 1 und die
Gewerbegebiete GE 1 festgesetzt, dass gemaf3 der stadtebaulichen Konzeption
ausschlieBlich flach geneigte Décher mit einer Neigung von maximal 5° zulassig sind.
Fur Dacher von Nebenanlagen und untergeordneten Anbauten i.S.d. § 14 BauNVO
sind abweichende Dachneigungen zuléssig. Die Festsetzungen sollen vor dem
Hintergrund der bereits vorhandenen Bebauungsstruktur westlich des Leihgesterner
Wegs mit dem Neubau der Chemie der Justus-Liebig-Universitat zu einem ruhigen
Erscheinungsbild der Dachlandschaft und des Gesamtbereiches beitragen.

10.2 Werbeanlagen

Um der Lage, der Leihgesterner Weg ist eine der EinfahrtsstraBBen in das Stadtgebiet
von Gief3en, und zukinftigen Bedeutung des Plangebietes durch die Ansiedlung
Forschungs- und Technologieunternehmen werden im Bebauungsplan einige
Festsetzungen zur Beschrénkung von Werbeanlagen aufgenommen. Gerade an
Standorten gewerblicher Nutzungen und entlang von Einfahrtstraf3en ist der
Darstellungswunsch von Unternehmen oftmals sehr heterogen. Die getroffenen
Festsetzungen erfolgen, um Beeintréchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu
vermeiden und ein insgesamt ruhiges Erscheinungsbild im Zusammenhang mit der
Ansiedlung der Forschungs- und Technologieunternehmen zu erreichen.

10.3  Abfall- und Wertstoffbehdlter

Insbesondere bei gewerblichen Nutzungen kann sich der erforderliche Umfang an
Abfall- und Wertstoffbehaltern negativ auf das StraBe-, Orts- und Landschaftsbild
auswirken. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Stellplatze fir bewegliche
Abfall- und Wertstoffbehdlter in das jeweilige Gebdude zu integrieren oder durch
Anpflanzungen mit Schnitthecken oder Laubstréuchern zu begriinen sind.

10.4  Einfriedungen

Einfriedungen kénnen gerade in gewerblich genutzten Standorten auch unerwiinschte
Trennwirkungen begrinden. Solche das Ortsbild beeintréchtigende Trennwirkungen
sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Im Rahmen des Bebauungsplanes wird
daher festgesetzt, dass ausschlieBlich offene Einfriedungen bis zu

einer Hohe von maximal 2,0 m Uber der Geldndeoberkante, gemessen an der
Grundstiicksgrenze, zuziiglich nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz und in
Verbindung mit einheimischen, standortgerechten Laubstrauchern oder Kletterpflanzen
zulassig sind. Die Pflanzen sind dauerhaft zu unterhalten.
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11 Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
11.1  Alfastenverdachtsfléchen

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich insgesamt 3 Altlastenverdachts-
flachen (siehe auch Umweltbericht) im Sinne des Gesetzes (§ 2 Abs. 6 BBodSchG).
Auf einzelnen Flachen wurden Bodenverunreinigungen konkret nachgewiesen und zum
Teil saniert.

Abbil- Adresse/Lage Aktenzeichen Land Aktenzeichen altlastenrelevante Nutzung | Gemarkung Flur Flurstiick
dung Hessen Umweltamt
1 Wilhelmstrafle 114 531.005.017-001.049 |39.47.08.0248 | Baugeschdft (mit Gerdtewar- Giefen 12 98/3
tung und Betriebstankstelle)
2 | Ohlebergsweg 13 531.005.042001.015 |39.47.08.0009 | u.a. Herstellung von Schu- Giefen 12 18/1

hen, Spedifion (mit Betriebs-
tankstelle), KfzReparatur

3 | Ohlebergsweg o. Nr. ohne 39.47.08.0342 | Abstellflache fir Schaustel- Gieflen 12 15/2
lerwagen

Altlastenverdachtsflachen im Teilbereich Nord

Im Hinblick auf die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist festzustellen, dass
grundsatzlich aus altlastenfachlicher Sicht gegen die derzeitig geplanten Nutzungen
der Grundsticke keine Bedenken bestehen. Allerdings sind weitere lokale
Bodenbelastungen bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien Boden, Bodenluft und
Grundwasser nicht auszuschlieBen. Abhéngig von der Art und Lage der konkreten
zukinftigen Nutzung der Altstandorte kénnen ggf. umwelttechnische Untersuchungen
notwendig werden.

Spezielle bauliche Sicherungen, notwendige umwelt- und/oder altlastenfachliche
Untersuchungen im Zuge geplanter Baumaf3nahmen, eventuell erforderliche
Sanierungen von Boden, Bodenluft und/oder Grundwasser, die Beseitigung oder
Wiederverwertung von anfallendem belasteten Aushubmaterial auBBerhalb des
Baugrundstiickes sowie die fachgutachterliche Uberwachung und Dokumentation der
Aushubarbeiten verursachen héhere Kosten. Da dies fir die Bauherren nicht
unerheblich ist, sind die im beigefigten Plan dargestellten Flachen im Bereich des
Bebauungsplanes gemaf3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren Bdden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind” gekennzeichnet.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben auf
den gekennzeichneten Fléchen sind das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Giefien

und gegebenenfalls das Regierungsprasidium Gieflen, Abteilung Umwelt, rechtzeitig
zu beteiligen (§§ 4,7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom 02.08.2012).

Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der
Regierungsprasidien Darmstadt, Gief3en und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur
,Entsorgung von Bauabfallen” (Baumerkblatt) in der jeweils neuvesten Fassung zu
beachten.
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11.2  Niederschlagswasser

GemdB § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von Dachflachen mit einer
Grofle von mehr als 20 m? abflielendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen
Ertrag und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln.
Ausgenommen hiervon sind vor dem 1.04.2013 vorhandene Gebdude, deren
Entwdsserung nicht wesentlich gedndert wird, oder unbeabsichtigte Harteflle unter
Bericksichtigung offentlicher Belange.

Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder &ffentlich-rechtliche Vorschriffen noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 WHG).

Im Sondergebiet SOrtechnologie ergibt sich aufgrund der geologischen Beschaffenheit des
Untergrundes die Mdglichkeit anfallendes Niederschlagswasser zu versickern. Dies ist im
Rahmen eines Baugrundgutachtens genauer zu untersuchen.

11.3 Bodendenkmadler

Da nicht auszuschlieBen ist, dass bei Bodeneingriffen auf den noch unbebauten
Flachen Bodendenkmdler geméf3 § 2 abs. 2. Satz 2 HDSchG entdeckt werden, wird
fir diesen Fall im Bebauungsplan iber einen entsprechenden Hinweis vorsorglich auf
die Melde- und Sicherungspflicht nach dem Hessischen Denkmalschutzgesetz
hingewiesen.

11.4  Kampfmittelbelastung und —réumung

Der Plangeltungsbereich  liegt innerhalb  eines  Bombenabwurfgebietes.  Vom
Vorhandensein von Kampfmitteln im Untergrund bis 4,00 m Tiefe muss grundsdtzlich
ausgegangen werden, soweit nicht Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und
gof. gerdumt wurden. Es bestehen gemdB der Luftbildauswertung  des
Kampfmittelrdumdienstes des Regierungsprasidiums Darmstadt neun Verdachtspunkte. Die
Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden
BaumaBnahmen zur den Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden
Sondierung verpflichtet.

11.5 Entwdsserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die allgemein
anerkannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt A 138 ,,Bau und
Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser” der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV), die DIN 1986
'Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstiicke' und DIN 1989
,Regenwassernutzung', die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die
Abwassersatzung der Stadt Gief3en zu beachten.
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11.6  Hinweise auf Ver- und Entsorgungsleitungen

Innerhalb des Bebauungsplangebietes verlaufen zahlreiche Ver- und Entsorgungsleitungen,
s. Planurkunde. Gefahrdung bzw. Beeintrachtigung von Ver- und Entsorgungsleitungen
durch Wourzelwerk, PflanzmaBBnahmen etc. sind zu vermeiden. Erd- und Pflanzarbeiten
sind daher grundsatzlich mit den zustandigen offentlichen und  privaten
Versorgungstragern im Vorfeld abzustimmen.

11.7  Veriragliche Vereinbarung zur Umsetzung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
/Ausgleichsregelung

Die Eingriffe, die auf den Baugrundsticken des Sondergebietes Technologie westlich der
offentlichen Grinflache zu erwarten sind, sind durch die MaBBnahme ,Entwicklung von
extensiven Wiesenflachen” auf dem auBBerhalb des Geltungsbereiches liegenden Flurstick
in der Stadt Gieflen, Gem. Gief3en, Flur 11, Nr. 18/4 tlw. auszugleichen. Zur Sicherung
der Durchfihrung ist vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ein Vertrag zwischen
der Stadt Giefen und dem Eigentimer der Eingriffs- und Ausgleichsflache zu schlieBen.
Die vertraglichen  Vereinbarungen  zur  Sicherung  der  Durchfihrung  der
AusgleichsmaBBnahmen auf privaten Grundsticken kénnen nach § 11 BauGB Abs.1 Satz
2 NIr.2 geschlossen werden.

Die Eingriffe, die auf den Baugrundsticken der Gewerbegebiete und des Sondergebietes
Technologie &stlich der offentlichen Grinflache zu erwarten sind, sind Gber eine
Abbuchung vom stéadtischen Okokonto zu begleichen. Zur Abgeltung der Wertpunkte ist
ein Vertrag zwischen der Stadt Gief3en und den Eigentimern der Eingriffsbaugrundstiicke
zu schliefen.

11.8 Artenschutz

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen
von Tierarten des Anhanges IV der FFH- Richtlinie und von europdischen Vogelarten i.S.v.

Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie missen die Vorkehrungen gemaf3 § 39 Abs. 5 BNatSchG
beachtet werden. Dies betrifft die Rodung von Gehélze.

11.9  Emissionskontingentierung

Nach DIN 45691 wurden fir die in der nachfolgenden Abbildung dargestellten
Teilflachen Emissionskontingente und Zusatzkontingente ermittelt (Gutachten Nr. L 7564

Berechnung von Emissionskonfingenten nach DIN 45691 zum Bebauungsplan, TUV
Hessen, Frankfurt am Main, 20.02.2014).

Die DIN Vorschriften kénnen beim Stadtplanungsamt eingesehen werden.
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Abb.7: Emissionskontingente Tag/Nacht in dB(A) pro m? der Teilflachen

12 Alternativen und Auswirkungen des Bebauungsplanes
12.1  Prifung der Alternativen des Bebauungsplanes

Da der Bebauungsplan in grofien Teilbereichen eine Bestandsiberplanung vornimmt,
kommt hierfir keine grundlegende Alternativenentwicklung, sondern lediglich - bei
bestehenden oder erwarteten Zielkonflikten — die Anwendung des Gebotes der
planungsrechtlichen Konfliktbewaltigung in Betracht.

Fir den gewerblichen Entwicklungsbereich der unbebauten Grundsticke 6stlich des
Leihgesterner Weges mit dem besonderen Ansiedlungsziel fir Technologiebetriebe
kommt kein grundlegendes Alternativszenario in Betracht, da nur an diesem Standort
eine bauliche Entwicklung in unmittelbarer Nahe des JLU-Campus Naturwissenschaften
sowie des geplanten Fraunhofer-Institutes maglich ist.

Es wurden folgende Varianten geprift und aus folgenden Griinden nicht weiter
verfolgt:

A) Stadtebauliche Entwurfsvariante ,A” mit gednderten Verkehrskonzept

Aus der Anlage 1 ergeben sich die im Rahmen der Entwicklung des Stadtebauliche
Entwurfes in einer Amter ilbergreifenden Arbeitsgruppe mit Beteiligung der JLU und
SWG diskutierten Entwurfs- und Baustrukturvarianten.

Neben dem stddtebaulichen und verkehrsplanerischen Grundkonzept aus dem
Bebauungsplanvorentwurf, das wegen mangelnder Flachen-Flexibilitat, zu aufwéndiger
Erschlieung und stadtgestalterischer Mdngel nicht weiter verfolgt wurde, sind auch

- ein grundlegend anderes Entwurfskonzept (Variante A) des Biros Heide wegen
stadtebaulichen Nachteilen im Vergleich zur Variante B
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sowie

- eine Untervariante B mit einem Kreisverkehr als Knotenform FerniestraBe/Leih-
gesterner Weg wegen des erforderlichen Flacheneingriffes in JLU-Gelénde
ausgeschieden.

B) Baustrukturvarianten fir den Technologiepark

Als Baustrukturvarianten im gewerblichen Neubaubereich des Technologieparkes
wurden unterschiedliche Kérnungen, Flachenzuschnitte und ErschlieBungsvarianten
gepruft.

Die ausgewdhlte Variante weist die hdchste Flexibilitat bei wirtschaftlichster
ErschlieBung auf.

C) Verkehrsvarianten im Entwurfsgebiet, z.B. mit Kreisverkehrsldsung am Knoten
FerniestraBe/Leihgesterner Weg s.o.

D) Standortvariante Fraunhofer-Institut Oberauweg-Sid
In der Anlage 2 ist die genaue Lage und bauliche Ausgestaltung der Standortvariante
dargestellt.
Als deren einziger Vorteil wurde die sofortige Verfigbarkeit des ausreichend grof3en
Landesgrundstickes heraus gestellt.
Nachteile gegeniber der Vorzugsvariante Nord liegen jedoch insbesondere in
der gréferen Entfernung zum JLU-Campus Naturwissenschaften,
der schwierigen Topografie mit ca. 10 m Hohenunterschied,
dem hohen naturschutzfachlichen Wert der Flache (mit geschitzten Biotopen),
der unklaren Altlasten- und Baugrundsituation sowie
dem teilweise zu verlegenden Leitungsbestand.

12.2  Beschreibung der Auswirkungen des Bebauungsplanes

Durch Festsetzung gutachterlich ermittelter Emissionskontingente und geeigneter
Baugebietsarten mit Einschrankung stérender Nutzungen wird erreicht, dass alle im
Plangebiet vorhandenen oder festgesetzten unterschiedlichen Nutzungen als unter
immissionsschutzrechtlichen Aspekten gegeneinander vertréglich eingestuft werden
kénnen.

Die Kontingentierung hat Einschrankungen insbesondere der néchtlichen
Larmanforderungen an die Gewerbebetriebe, so dass eine gezielte
Ansiedlungsstrategie erreichen muss, dass kein zusatzlicher wesentlicher néchtlicher
Gewerbelérm hinzu kommt.

Zur Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen wird auf Kapitel 7 der Begriindung
verwiesen. Hinsichilich der Ersatzlandbereitstellung sind Fléchen im sidwestlichen
Stadtgebiet im Rahmen der Umlegung angeboten worden.

Durch die Bebauung der bisher als landwirtschaftliche Flache und Pferdeweide
genutzten Flachen
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13 Verfahrensablauf und Konfliktbewaltigung

Im Jahr 2005 wurde von der Stadtverordnetenversammlung die Einleitung des Aufstel-
lungsverfahrens fir den Bebauungsplan Nr. GI 04/21 ,Technologie- und Gewerbepark
Leihgesterner Weg” beschlossen. Am 13.12.2007 wurde durch Stadiverordnetenbe-
schluss ein Planvorentwurf gebilligt. Schon damals wurde festgelegt, dass der Bebau-
ungsplan aufgrund seiner GroBe von etwa 91,7 ha die Funktion eines Koordinierungs-
bebauungsplans haben soll, der im weiteren Verfahren bedarfsgerecht in Teilgebiete
unterteilt wird und Gber einzelne Bebauungsplane und auf der Grundlage von detaillier-
ten Festsetzungen der Planentwiirfe zur Rechtskraft gefihrt werden soll.

In der Zeit vom 30.01.2008 bis einschlief3lich 29.02.2008 wurde, nach amtlicher Be-
kanntmachung in den beiden GieBener Tageszeitungen, die vorgezogene Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB im Stadtplanungsamt durchgefihrt. Die Plan-
unterlagen wurden von rd. 20 Birgern eingesehen.

Parallel hierzu wurden 69 Behérden und Trager offentlicher Belange um Stellungnahme
gebeten.

49 Stellungnahmen seitens der Offentlichkeit und der Behérden gingen ein. Hierbei ging
es u. a. um die Aspekte Waldabstand, FFH-Vertraglichkeitsprifung,
naturschutzrechtliche Eingriff- / Ausgleichbilanzierung, Wasserbewirtschaftung, Ver-
kehrskonzept/ FulBwegenetz, Betriebsgleis-Erhaltung, Grundsticksbegrinung,
Landwirtschaft, Immissionsvertréglichkeit und Verkehrsbelastung gegeniber
Wohnnutzung sowie Denkmalschutz.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden, soweit sie den Plangeltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans betrafen, bei der Bearbeitung des vorliegenden Bebau-
ungsplanentwurfes soweit mdglich bericksichtigt bzw. sind aufgrund der Offenlage und
der erneuten Offenlage mit veranderten Plangeltungsbereichen gegenstandslos
geworden bzw. werden in die Abwagung zu dem Bebauungsplanentwurf GI 04/21
,Technologie- und Gewerbepark Leihgesterner Weg Ill” (Teilgebiet Sid) eingestellt,
soweit sie das Plangebiet und seine Festsetzungen betreffende abwagungspflichtige
Anregungen, Bedenken und Hinweise enthalten. Zwei Stellungnahmen aus der
Offentlichkeit, die das vorliegende Plangebiet betreffen, beinhalten eigentumsrechtliche
Fragestellungen mit dem Angebot von Ersatzland fir die ausgeibte landwirtschaftliche
Nutzung bzw. als Ersatz fir eine geplante Nutzung als 6ffentliche Grinflache. Beide
Sachverhalte sind im Rahmen des Bodenordungsverfahrens zu kléren. Bereits in der
Frihzeitigen Beteiligung weist die Wirtschaftsférderung im Zusammenhang mit den
Ausschluss von Lagerhaltung in Gewerbegebieten darauthin, dass auch
Hightechunternehmen Lagerflachen bendtigen. Ferner erscheint die Bauhdhe von 15 m
zu gering.

In der Zeit vom 23.04.2014 bis einschlief3lich 23.05.2014 wurde, nach amtlicher Be-
kanntmachung in den beiden GieBener Tageszeitungen, die Offentlichkeitsbeteiligung
nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt. Parallel hierzu wurden 78 Behérden und Trager
offentlicher Belange um Stellungnahme gebeten. 12 Stellungnahmen aus der
Offentlichkeit und 13 Stellungnahmen seitens der Behrden und Tréger offentlicher
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Belange mit Bedenken, Anregungen und Hinweisen gingen ein. 19 Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange waren ohne abwagungspflichtige Anregungen oder
Hinweise.

Der Anregung aus der Offentlichkeit den Bebauungsplanentwurf Gl 0/21 , Technologie-
und Gewerbepark Leihgesterner Weg” Il (Teilgebiet West) zu teilen, um das Baurecht
fir die Ansiedlung des Fraunhofer Instituts vorgezogen schaffen zu kénnen, wurde mit
dem vorliegenden Bebauungsplan gefolgt.

Weitere Anregungen aus der Offentlichkeit, die den Teilbereich Nord betreffen,
bezogen sich auf mehr Informationsbedarf zum Forschungsschwerpunkt des Fraunhofer
Instituts, auf den ausgewdhlten Standort bzw. Prifung eines Alternativstandortes sudlich
des Ohlebergswegs, auf die Hohe der Gebaude, auf den Verlust von
Kaltluftentstehungsflachen und auf die Zuordnung der Eingriffsflachen zu den
Ausgleichsflachen und -maBBnahmen. Hinsichtlich der VerkehrserschlieBung wurden
einige Anregungen hinsichtlich der Querschnittsgestaltung, Knotenpunktsaufteilung,
Radwegefihrung und Querungsstellen sowie Bushaltestellen abgegeben.

Die Stellungnahmen der Behérden und Trager offentlicher Belange bezogen sich auf
die Mdglichkeit der Ersatzlandbereitstellung fir den Verlust von landwirtschaftlichen
Flachen, Klarstellungen in Bezug auf einzelne Festsetzungsformulierungen und die
Umwandlung der nérdlich des Ohlebergswegs vorgesehenen privaten Grinflache
aufgrund des Gberwiegend offentlichen Interesses in eine 6ffentliche Grinflache. Des
Weiteren erfolgte die rechtliche Klarstellung, dass die Umsetzung der
naturschutzfachlichen Ausgleichsmafinahmen auf privaten Grundsticksflachen nicht
Uber eine Zuordnung erfolgen kann, sondern ausschlieBlich Gber vertragliche
Regelungen zu sichern ist.

Die gednderten Planunterlagen wurden aufgrund des veranderten Geltungsbereiches fur
das Teilgebiet Nord erneut offentlich ausgelegt. Die Behdrden und Trager dffentlicher
Belange wurden parallel zu der o.g. Offentlichkeitsbeteiligung iber die Planung
informiert und gebeten, ihre Stellungnahmen abzugeben. Im Zeitraum der Offenlage
vom 16.07.2014 bis 22.08.2014 wurde von der Offentlichkeit eine Anregung
abgegeben. Von den Tragern &ffentlicher Belange, Behorden und Amtern gingen
insgesamt 33 Stellungnahmen von den 78 angeschriebenen Stellen ein.

Davon waren zwei Stellungnahmen mit abwagungspflichtigen Anregungen. Alle
anderen Stellungnahmen enthielten Gberwiegend Hinweise zur weiteren Planung und
deren Umsetzung mit Ausnahme des Amtes fir Natur und Umwelt und des Amtes fir
Wirtschaftsforderung.

Das Amt fir Natur und Umwelt hélt die zulassige Bauhohe fur das Fraunhofer Institut
aufgrund der Kuppenlage des Gelandes fir zu hoch und schlagt eine Verschiebung
des Standortes nach Siden vor. Das Fraunhofer Institut kooperiert sehr eng mit den
naturwissenschaftlichen FakultGten der Justus Liebig Universitat angesiedelt am
naturwissenschaftlichen Campus westlich des Leihgesterner Weges in Hohe Heinrich-
BuffRing. Diese funktionale Néhe soll auch durch eine enge raumliche Verzahnung
dokumentiert und durch kurze Wege zwischen den Instituten gewahrleistet werden.
Aufgrund dessen und wegen der Anforderungen an die Grundsticksgréfie und
Grundsticksverfigbarkeit wurde der Standort nérdlich des Ohlebergswegs
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ausgewdhlt. Wegen des stadtebaulichen Konzepts einer abgestuften
Nutzungszuweisung von Instituten und Betrieben mit starkem Forschungs- und
Hochschulbezug Gber Gewerbestandorte fir Hochtechnologiebetriebe bis hin zu
herkdmmlichen Gewerbestandorten und dem sidlich gelegenen Energiestandort ist auf
der Grundlage der Vertiefungs- und Profilierungsstudie vom Architekturbiro Heide der
gewabhlte Standort nérdlich des Ohlebergsweg der geignetere Standort, um mit diesem
,Leuchtturmprojekt” eine Ansiedlungsentwicklung auf weiteren Flachen in Richtung
Suden zu initiieren.

Die Festlegung der Hohe erfolgte in Abstimmung mit den Anforderungen des
Fraunhofer Instituts an das noch Gber einen Wettbewerb naher zu konkretisierende
Gebaude incl. der Entwicklung seiner Freiflachen.

Die stadtische Wirtschaftsforderung regt mit Verweis auf diverse hohere Gebdude in
der Umgebung an, fir die Gewerbegebiete insbesondere im nordlichen Bereich eine
Uber 15 m hinausgehende Gebdaudehshe zu zulassen. Unter Bericksichtigung der
Topografie und Héhenlage des Plangebietes sowie des Siedlungs- und
Landschaftsbildes am Sidrand der Stadt Giefen und der Wahrung der
MaBstablichkeit in Bezug zur Umgebung und der Sichtbeziehung des Plangebietes
insbesondere aus Richtung Nordosten (Wilhelmstra3e/ Aulweg) und Siden sowie der
Ausrichtung des Gewerbeparks Leihgesterner Weg zu einem Standort mit
Hochtechnologiebetrieben wurde eine Héhenentwicklung bis 15 m als stadtebaulich
vertraglich angesehen. Diese Hohe ist auch im Hinblick auf das Maf3 an Flexibilitat fir
z.B. erforderliche hdhere Geschosse ausreichend, um ggf. héhere Produktions- und
Forschungsbereiche mit weiteren Nutzungsbereichen wie. z.B. Biro- und
Verwaltungseinheiten zu kombinieren. Einzelne héhere Gebdude in der Umgebung,
die insbesondere am Campus der Naturwissenschaften mit Gber 30 m Gebdaudehshe
seit den 70 er Jahren des letzten Jahrhunderts im Bestand vorhanden sind, sind nicht
MaBstabs pragend fir die weitere Entwicklung des Plangebietes mit ca. 70.000 m?
Gewerbegebietsflache.

Im Rahmen der formellen Beteiligung der Offentlichkeit wurde von einer
Grundstickseigentimerin wie bereits in der frihzeitigen Beteiligung und in der ersten
Offenlage erklart, dass die gesamte Grundsticksflache am Leihgesterner Weg
weiterhin fir die landwirtschaftliche Tatigkeit bendtigt wird, da die angebotenen
Ersatzlandflachen fur diese Nutzung nicht geeignet sei.

Diese Thematik ist im Rahmen des laufenden Bodenordnungsverfahrens zu klgren,
inwieweit das angebotene Ersatzland angenommen wird oder aber die Fortfihrung
des Betriebes (iberwiegend Pferdehaltung) auf der Flache unter Bericksichtigung des
Wertausgleiches zwischen Ackerland und Gewerbegebiet erfolgt.
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14 Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.07.2014 (BGBI. | S. 954),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
gedndert 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 2 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154),

Umweltveriréglichkeitsprifungsgesetz (UVP) i.d.F. der Bekanntmachung vom 24.02.2010
(BGBI. | S. 94), zuletzt geéndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 25.07.2013 (BGBI. |
5. 2749),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert
durch Artikel 40 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622),

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert
durch gedndert durch Artikel 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622),

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. |
S. 142), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.07.2014 (GVBI. 1 S. 178).

15 Umsetzung des Bebauungsplanes

15.1 Flachenbilanz

Flachenart m?2

GE - Flachen 70.220
SO Flache 30.840
Verkehrsflache 13.495

Offentliche Grinflachen 14.945 davon 5695 m?2
MaBBnahmenflachen nach § 9
(1) Nr. 20 BauGB

Summe 129.500

15.2 Bodenordnung

Insbesondere um die Flachenverfigbarkeit zur Ansiedlung des Fraunhofer Instituts am
Standort nérdlich des Ohlebergsweges im Sondergebiet SOTechnologie sicherzustellen,
wird parallel zum Bebauungsplanverfahren eine Baulandumlegung durch das
Stadtvermessungsamt als Umlegungsstelle zur Neuordnung der Eigentums- und
Grundsticksverhdltnisse gemaf3 §§ 45 BauGB durchgefihrt.

Seit September 2014 ist die Bodenverfigbarkeit fir das Fraunhofer Institut sicher
gestellt.
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15.3 Kosten

Fur den ErschlieBungsaufwand fir den Straflenbau entsprechend der Vorplanung der
Verkehrsanlagen wurde vom beauftragten Gutachter ein pauschalierter Ansatz zur
Herstellung der Verkehrsanlagen mit 120,- € je m? Verkehrsfléche angesetzt. Danach
ergeben sich Gesamtkosten von 3,2 Mio. Euro incl. 19 % Mehrwertsteuer.

Die Netto-Kosten fir den ersten Bauabschnitt Leihgesterner Weg nérdlich Ohlebergs-
weg und der Ausbau des Ohlebergswegs belaufen sich auf rd. 830.000,-€. Darin
nicht enthalten sind die Kosten fir Ver- und Entsorgungsleitungen, ggf. Grunderwerbs-
kosten, Kontaminationsbereiche sowie Planungskosten.

Die Planungskosten werden durch die verwaltungsinterne Ausarbeitung der Bebauungs-
plane ,Nord und Sid” um etwa 70 TE minimiert. Weitere Einsparungen fir den
stadtischen Haushalt ergeben sich durch eine vertragliche Ubernahme von Teilkosten
der Begutachtungen durch die SWG.

Es wird das ErschlieBungsbeitragsrecht zur Abrechnung des entstehenden Erschlies-
sungsaufwandes angewandt.

Anlagen

1) Erlauterungsbericht zum Stadtebaulichen Entwurf, Biro Heide/2013
2)  Vorhabensbeschreibung Fraunhofer-Institut
3)  Umweltbericht zum Bebauungsplanentwurf
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Anlage 2 zur Planbegrindung

Neubau des Fraunhofer IME in Giel3en

Kurzer Uberblick 13-6-2013

Kontakt: Dr. rer. nat., MEA Dieter Peschen; Fraunhofer Institut fir Molekularbiologie und Angewandte OEkologie IME;

Forckenbeckstralke §; 52074 Aachen; Tel.: +49-241-6085-12010; Mobil: +49-172-1393029;Fax; +49-241-6085-10000:
Wail: dieter peschen@ime fraunhofer.de;

http: fweasnwime fraunhofer.de —

~ Fraunhofer

IME

Vision fur Standort GielRen

Wir werden das in der Welt fUhrende und international

anerkannte Institut far und Blaue Biotechnolgie.

Zusammen mit unseren Kunden und Partnern leisten
wir einen verantwortungsbewussten Beitrag zum
Schutz und zur Verbesserung von Lebens- und

Umweltqualitat auf globaler Ebene.

\

~ Fraunhofer

IME
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Positionierung und Vision des IME in GielRen

Insekten sind die erfolgreichste Klasse von Tieren auf dem Land,
zusammen mit dem marinen Bereich steht uns eine Gen-Population

zur Verfligung, welche nahezu unerschéopflich ist.
3-4 Abteilungen mit folgenden Schwerpunkten:
= Insektenbiotechnologie

= Tiergifte

= Bioinformatik

\

~ Fraunhofer

IME

Neubau des Fraunhofer IME

( und Blaue Biotechnologie

L —— y : _




Zahlen und Fakten

GrundstiicksgroRe insgesamt ca. 20.000 m?
Anzahl der Mitarbeiter insgesamt 101
davon fest angestellt: 68

nicht fest angestellt: 33

Gesamtkosten 30,0 Mio. €
davon Baukosten

einschl. Aul3enanlagen und Baunebenkosten 20,0 Mio. €
Erstausstattung / wissenschattliches Gerat 10,0 Mio. €

2014/0,4 Mio.; 2015/3,0 Mio.; 2016/8,0 Mio.; 2017/15,6 Mio.; 2018/3,0 Mio.

Finanzierung 50 % Bund, 50 % Land

~ Fraunhofer

IME

Zahlen und Fakten

Haupthutzflache 3.700 m?
BUro- und Dienstraume 940 m?
Lager / Archiv 210 m?
Bildung / Unterricht 100 m?
Sozialraum, Cafeteria 50 m?
Sanitatsraum 12 m?
Bruttogrundflache 7.050 m?
Brutto-Rauminhalt 29.000 m?
—

=~ Fraunhofer
IME



Termine

Idee und Konzeption

Genehmigung Raumprogramm e

Beginn Planung
Genehmigung HU-Bau
Baugenehmigung
Baubeginn
Baufertigstellung
Einzug der Nutzer

=~ Fraunhofer
IME

= Fraunhofer

IME

Herbst 2013
Marz 2014
April 2014

November 2014
Januar 2015
April 2015
September 2017
Oktober 2017




Machbarkeitsstudie Fraunhofer IME (Landesgrundstuck)

o o

hEuBAL oE

\

Machbarkeitsstudie IME

biz zu 3 Bauahschnitte auf dem
Landesgrundstick

Grundsticksflache ca. 20,355 m?

3 Baukdrper, mit optional 4 Geschossen zum

Leihgesterner Weg, sowie & Geschossen auf

der unteren Grundsticksehene mit Trauthdhen
von ca. 20,50, hzw. 24 50 m.

Alle Baukdrper sind nahezu in der Gralke
identisch, bei 3 Obergeschossen mit einer BGF
von ca. 8400 m? und einer Nutzflache von ca
3.800 m?, hzw. bei 4 Obergeschossen mit EGF

10.500 m3 NF 4.900 m? .

Der Bebauungsplan solite nicht die einzelnen
Baukdrper festschrieben, sondern ggfs. nur
Eaugrenzen, bzw. Baulinien am affentlichen

Platz mit der Bushaltestelle.

Des weiteren sollte nur die max. zulassige
Ausnutzung festgelegt werden, um flr weitere
Baukdrper eine moglichst grofte Flexibilitat zu

erhalten, da die zukinftigen

Raumprogrammanfarderungen noch gar nicht

hekannt sind.

~ Fraunhofer

IME

Machbarkeitsstudie Stadt Giel3en - Technologiepark

XL

-

Standort Technologiepark
bis zu 3 Bauabschnitte
Grafik: Entwicklung der Stadt

Gieften im Rahmen der
Bauleitalanung

IME



