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Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. Kl 9/04 "Riehlweg"

Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Westen von Kleinlinden in der Flur 5 und wird begrenzt

- im Norden durch das Vogelschutzgehélz stdlich des Grillplatzes Hellberg,

- im Osten durch die Bebauung der Hermann-Léns-Str.,

- im Suden durch die Allendorfer Str. und

- im Westen durch die Wegeparzellen 340/1 und 348/1.

In der Gemarkung Allendorf stidéstlich des Hoppensteinwaldchens sind zwei stadtische
Parzellen als externe Ausgleichsflachen vorgesehen.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die im Bebauungsplan verfolgten Ziele und Zwecke entsprechen den Vorgaben des Re-
gionalen Raumordnungsplan Mittelnessen 1995. Darin ist das Plangebiet als Siedlungs-
flache (Bestand) ausgewiesen. Damit liegt die gemaB § 1 Abs. 4 BauGB erforderliche
Anpassung vor. Im Gegensatz zum RROPM 1995 weist der Regionalplan-Entwurf 1998
im westlichen Anschluss des Gebietes einen "Regionalen Griinzug" aus.

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Im Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1960 ist fir den Uberwiegenden Teil der geplan-
ten Wohnbebauung landwirtschaftliche Flache und zu einem geringen Teil Kleingarten-
flache ausgewiesen.

1993 wurden die Trager 6ffentlicher Belange zum Flachennutzungsplan-Vorentwurf be-
teiligt. Zu dieser Flache wurden Anregungen zum Erhalt des Streuobstbestandes und
dem Verzicht auf einen direkten Verkehrsanschluss an die Allendorfer StraBBe geduBert.

Zur Zeit befindet sich der Entwurf zum Flachennutzungsplan nach Beschluss (09.07.98)
und Offenlegung in der politischen Diskussion zum abschlieBenden Beschluss. Dieser
sieht eine Erweiterung der bestehenden Siedlungsflache gemaB des Bebauungsplanes
in diesem Gebiet vor. Im Rahmen der Offenlegung des Flachennutzungsplanes und des
vereinfachten Anderungsverfahrens wurden zum Bebauungsplan Riehlweg keine weite-
ren Anregungen vorgebracht.

Es ist deshalb erforderlich, einen vorzeitigen Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB
aufzustellen. Fir einen vorzeitigen Bebauungsplan bedarf es dringender Griinde. Zudem
darf der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegen-
stehen. Als dringender Grund fUr den vorzeitigen Bebauungsplan wird die Deckung ei-
nes dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung angesehen. 1996 wurden 1.783 Woh-
nungssuchende vom Amt fir Wohnungswesen ermittelt. Weiterhin besteht eine groBe
Nachfrage nach Eigenheimen, die nur alleine durch SchlieBung von Baullicken oder
Nachverdichtung von Wohnsiedlungen nicht zu decken ist.

Im Norden und Westen grenzt das im Landschaftsplan der Stadt GieBen vorgeschlage-
ne Landschaftsschutzgebiet Kleebachtal an den Geltungsbereich an. Ebenso schlagt der
Landschaftplan im Bereich der potenziellen Ersatz- und Ausgleichsflachen im Nordwe-
sten ("Auf der Hohl") die Nachpflanzung und Pflege von Streuobstwiesen vor.
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Naturraumlicher Bestand

Die abiotischen (Boden, Hydrologie, Klima, Luft) und biotischen (Biotope, Flora, Fauna)
Landschaftsfaktoren, die Erholungseignung sowie das Landschaftsbild wurden im Rah-
men folgender Gutachten erfasst, dargestellt und bewertet:

- Der Vorentwurf "Grinordnungsplan" zum Bebauungsplan Riehlweg (Sollmann, 1993)
beinhaltet eine Bestandaufnahme und Bewertung des Plangebietes sowie der nérdlich
und westlich angrenzenden Flachen.

- Zur besseren Einschétzbarkeit der Eingriffe und Auswirkungen der geplanten bauli-
chen MaBnahmen wurden erganzende, vertiefende vegetationskundliche und faunisti-
sche Erhebungen in Auftrag gegeben (Okologisches Gutachten zum Bebauungsplan
Riehlweg, Bioplan 1995). Als Ergebnis der vertiefenden Untersuchungen werden sen-
sible Biotopstrukturen sowie Hinweise zur Eingriffsminimierung, Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen genannt.

- Aussagen zu Geologie, Hydrologie und Bodenverhéltnissen sowie Untersuchungen
einschlieBlich einer Bewertung bzgl. der Versickerungseignung des Untergrundes fin-
den sich in der hydrogeologischen Begutachtung von Geonorm (1993).

- Die klimatischen Verhéltnisse des Untersuchungsgebietes, allgemeingtltige und ob-
jektbezogene Planungsempfehlungen sind in dem Gutachten Stadtklima GieBen
(DWD, 1995) dargestellt.

- Eine Gehdlzkartierung der Streuobstbestdnde im Plangebiet mit einer Begutachtung
zur Verpflanzbarkeit liegt vor (Nessel, 1995).

- Der Landschaftsplan zum Bebauungsplan beinhaltet einen Bestands-, Eingriffs- und
MaBnahmenplan sowie eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz (Sollmann, 1997).

Lage im Naturraum

Das Planungsgebiet wird naturraumlich dem GroBenlindener Higelland zugeordnet. Es
weist im ndrdlichen Bereich eine ausgepragte Topographie auf. Vom Lahntal aus steigt
es von 180 m Uber NN auf Uber 193 m Uber NN im Siden an. Besonders steil sind die
ersten 100 m im nérdlichen Gebiet, wo ein Héhenunterschied von 9 m (ca. 9 % Stei-
gung) besteht. Der Sudteil des Gelandes ist weitgehend eben (Sollmann, 1993).

Nach Aussagen des Bergamtes Weilburg liegt der Geltungsbereich innerhalb des Berg-
werkfeldes "GieBener Braunsteinwerke", in dem umfangreicher Bergbau im Tief- und
Tagebau umgegangen ist. Dieser Bergbau wurde aber auBerhalb des geplanten Bauge-
bietes betrieben.

Geologie, Hydrologie (Grundwasser), Boden

Der tiefere Untergrund baut sich aus den paldozoischen Festgesteinen Grauwacke /
Tonschiefer und Massenkalke auf. Darlber liegen quartare Terrassensedimente der
Lahn.

Diese Abfolge aus Terrassensedimenten tber paldozoischen Gesteinen wird von L&ss-
und Hanglehmbildungen mit einer max. Mé&chtigkeit von 1,2 m Uberdeckt. Die L6B- und
Hanglehme sowie die unterlagerten Terrassensedimente bestehen Uberwiegend aus
feinsandigen, tonigen Schluffen, die nach DIN 18130 schwach durchléssig sind (Geo-
norm, 1993). Nur im sldlichen Bereich herrschen steinige und sandige Sedimente vor,
die aufgrund ihrer guten Durchldssigkeit als Wasserleiter fungieren.
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Hier konnte ein Schichtwasserhorizont 2 m unter Geldndeoberkante (Ruhewasserspie-
gel, Febr. 1993) festgestellt werden. In den untergelagerten paldozoischen Festgestei-
nen befindet sich der Hauptgrundwasserleiter. Das Geféhrdungspotential flr das
Grundwasser (Verschmutzungsempfindlichkeit) wird als wechselnd mittel bis gering ein-
gestuft (Hydrologische Karte Hessen, 1984).

Klima
Der hohe Anteil an Acker- und Grinlandflachen machen das Planungsgebiet zur Kalt-
luftentstehungsflache (DWD, 1995). Da der AbfluB der produzierten Kaltluftmassen nach
Norden in Richtung Lahntal erfolgt, besitzt die Flache fir das 6stlich angrenzende
Wohngebiet eine eher geringe bioklimatische und lufthygienische (Beluftung) Bedeu-
tung.

Bevorzugt treten im Planungsgebiet Winde aus stdwestlicher bis westlicher Richtung
auf. Bedingt durch diese Hauptwindrichtung und die offene landwirtschaftliche Umge-
bung ist die Lage verhéltnismaBig windexponiert. Dem steht jedoch die hohe Son-
neneinstrahlung besonders in der zweiten Tageshalfte gegeniber.

Reale Nutzung
Ein groBer Teil des Untersuchungsgebietes unterliegt der landwirtschaftlichen Nutzung.

Die in der Biotopkartierung GieBen 1987 erfaBten intensiv genutzten Ackerflachen sind
bis auf den sldlichen Bereich brachgefallen. Die im Norden vorkommenden Grinland-
und Streuobstbestande sind weitgehend extensiv bewirtschaftet (Mahwiese oder Schaf-
weide). Die nérdlich gelegene steile Béschung ist mit Wald (vorwiegend Eichen) bestan-
den.

Biotope, Flora und Fauna

Aus der Sicht des Biotop- und Artenschutzes sind die im Siiden gelegenen intensiv ge-
nutzten Ackerflachen von geringer Bedeutung. Die angrenzenden Streuobstwiesen, die
zum Teil intensiv genutzt werden und die mehrjahrigen Ackerbrachen sind vegeta-
tionskundlich von geringer bis mittlerer Wertigkeit. Sie besitzen jedoch aus faunistischer
Sicht eine gewisse Bedeutung. In diesem Bereich wurden die nach der Roten Liste Hes-
sen geféhrdeten Tierarten Feldhase, Feldlerche und Rebhuhn festgestellt.

Die extensiv genutzten Frischwiesen im Norden, zum Teil mit Streuobst bestanden,
stellen die wertvollen Biotopstrukturen dar. Sie stehen in funktionaler Verbindung zu dem
auBerhalb des Geltungsbereiches liegenden sensiblen Hangbereich, der sich aus alteren
Eichenbestéanden, Geblschen und seltenen Griinlandgesellschaften mit Streuobst zu-
sammensetzt. Insgesamt gesehen stellt dieser Wechsel unterschiedlicher Biotoptypen
einen reich strukturierten Lebensraum fir zahlreiche Vogelarten und Insekten dar (Bio-
plan, 1995).

Landschaftsbild und Erholungseignung

Von besonderer Bedeutung fur das Landschaftsbild und die Erholungseignung ist der
Wechsel von Streuobstwiesen mit offenen Wiesen- und Ackerbrachflachen sowie der
Streuobstgurtel im Nordteil, der dort auch den Siedlungsrand gut eingriint. Im stdlichen
Teil und entlang der Allendorfer StraBBe wird das Gebiet dagegen nur unvollstandig ein-
gegrunt.

Ausblicke bieten sich von gehélzfreien Bereichen am Nordrand Uber das Lahntal auf die
Burgruinen von Gleiberg und Vetzberg sowie die dahinterliegende Mittelgebirgs-
landschaft. Das Gebiet wird durch mehrere Feldwege erschlossen, die vor allem von den
Einwohnern der angrenzenden Kleinlindener und Allendorfer Wohngebiete zur sied-
lungsnahen Erholung genutzt werden.



Ziele und Zwecke der Planung

Aufstellungsverfahren

Im Bebauungsplan ,Am Allendorfer Weg“ (seit 21.05.1979 rechtskréftig), der direkt an
das Gebiet angrenzt, wurde hier eine Baugebietserweiterung mit einer RingerschlieBung
angedeutet. Damals ging man nur von einer kleinen Erweiterung von rund 20 Grundstu-
cken mit GrundstiicksgréBen zwischen 800 - 1.000 m® aus. Da diese Grundstiicksgré-
Ben aber heute nicht mehr nachgefragt bzw. bezahlbar sind, wurde die damalige Kon-
zeption geandert.

Vorausgehend und zum Teil begleitend zur Bebauungsplan-Aufstellung wurden folgende
Fachplanungen erstellt, welche in den Bebauungsplan aufgenommen wurden:

e Versickerungsgutachten Gber die Untergrundbeschaffenheit (GEONORM, 1993)
6kologisches Gutachten zu Flora und Fauna (BIOPLAN, 1994)

Gutachten zur Verpflanzbarkeit der Streuobstbdume (NESSEL, 1995)
Landschaftsplan zum Bebauungsplan (SOLLMANN, 1997)

Larmberechnungen (Stadtplanungsamt, 1995)

Gutachten zur naturnahen Entwésserung des Gebietes (ZICK-HEBLER, 1996).

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte durch die Stadtverordne-
tenversammlung am 14.09.1995. In einem Beiplan wurden der rdumliche Geltungsbe-
reich, die ErschlieBungsstruktur und Ausgleichsflachenanordnung sowie sonstige 6ffent-
liche Flachen im Plangebiet dargestellt.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch erfolgte vom 17.02.
bis 28.02.1997 mit einem Blrgergesprach am 20.02.1997. Zur Birgerinformation wurde
zudem ein Faltblatt mit Informationen zu den Zielen und Zwecken des Bebauungsplanes
erstellt. Eine Unterschriftenliste mit 118 Unterschriften von Anwohnern richtet sich gegen
die Minderung der Wohnqualitéat durch die Steigerung der Verkehrsbelastung, den Bau-
stellenverkehr, die zuséatzliche Verkehrsgefahrdung und die Beeintrachtigung der ver-
kehrsberuhigt ausgebauten Hermann-Ldns-StraBe. Zur Abhilfe dieser Missstande wird
ein direkter Verkehrsanschluss an die Allendorfer StraBe gefordert.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange fand vom 18. Juli - 15. August 1997 statt.
Hierbei fand der Bebauungsplan-Vorentwurf Uberwiegende Zustimmung. Gewichtige
Bedenken wurden von der Oberen Naturschutzbehdrde hinsichtlich der geplanten Ein-
griffe in wertvolle Streuobstbestande vorgetragen. Diese konnten jedoch mittlerweile
ausgeraumt werden.

Am 05.11.1998 wurde der Bebauungsplan-Entwurf zur Offenlegung beschlossen, die
dann vom 23.11. - 23.12.1998 erfolgte. Im Rahmen der Offenlegung wurden nur relativ
wenige Anregungen von einigen Anwohnern, der Unteren Naturschutzbehtrde sowie
stadtischen Amtern eingereicht, die im wesentlichen bereits bekannte Belange beinhal-
ten oder nachgeordnete Verfahren (z.B. Umlegung) betreffen.

Dennoch musste vor Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung ein vereinfachtes
Anderungsverfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden. Die Voraussetzung, dass
die Grundzige der Planung durch die Plananderungen nicht berGihrt werden, sowie die
MaBgabe einer Beteiligung der betroffenen Burger und berthrten Trager offentlicher
Belange sind erflllt. Im einzelnen handelt es sich um folgende Plananderungen:

» Anderung der externen Ausgleichsflache M 4 aufgrund naturschutzfachlicher Einwénde
und Konflikte mit der Hochwasserschutz-Konzeption Kleebach
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e Detailanderungen im Bebauungskonzept, wie z.B. geringfligige Grenzverschiebungen,
unwesentliche Erweiterung der tberbaubaren Grundstiicksflache und Reduzierung der
baulichen Ausnutzungsmdglichkeit durch Korrektur der zuldssigen Bauweise von D/H
(Doppelhaus/ Hausgruppe) auf E/D (Einzel-/Doppelhaus) innerhalb eines Baufeldes,
um die Voraussetzungen fir eine freiwillige Bodenordnung zu verbessern und spatere
Befreiungen vom Bebauungsplan zu vermeiden

e Erganzungen sowie eine geringflgige Korrektur der Textfestsetzungen aufgrund der
Ergebnisse der ErschlieBungsplanung in den Bereichen grundstlcksbezogene Ruck-
haltung, H6henausgleich zwischen Verkehrs- und Grundsticksflachen sowie Festle-
gung der Zustandigkeit fir die Entwasserung auf privaten Grundsticksflachen (Lei-
tungsrecht)

Anmerkung zum besseren Text- bzw. Planverstandnis:

Die Begriindungen lassen sich den textlichen Festsetzungen (TF) durch die
Festsetzungsnummern zuordnen, die in Klammern und Fettdruck den jeweiligen
Sitzen bzw. Absiétzen im Begriindungstext voran gestellt sind. Auf Festsetzun-
gen im Plan (PF) wird ebenfalls an den entsprechenden Stellen der Begriindung
verwiesen.

5.2 Variantendiskussion
Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erdrterten Varianten betreffen im we-
sentlichen einerseits die Standortauswahl sowie die Abgrenzung und Zonierung des
Baugebietes selbst und andererseits die Varianten der Verkehrsanbindung.

Der Standort "Riehlweg" leitet sich bereits aus der Darstellung als geplante Ortserweite-
rung im seit 1979 rechtskraftigen Bebauungsplan "Am Allendorfer Weg" ab Zudem ver-
flgt der Stadtteil Kleinlinden Gber keine gleichwertigen Standortalternativen mehr.

Auszugsweise wird hier aus der Begrindung gegenuber der Oberen Naturschutzbehor-
de zur Erlangung einer biotopschutzrechtlichen Befreiung zitiert:

"Die grundsatzliche Standortfrage bzw. die Forderung nach Prifung von Entwick-
lungsalternativen (fir Kleinlinden) muB im Gesamtzusammenhang dieses Stadtteils
diskutiert werden. In der Abbildung ist die laut aktuellem Stand der Flachennutzungs-
planbearbeitung einzige verbleibende Flachenalternative zum ,Riehlweg“ (A) im Be-
reich ,Zum Weiher® (B) dargestellt.

Die Standortdiskussion ist im Rahmen der Erarbeitung des Flachennutzungsplan-
Entwurfes seit 1994 intensiv geflhrt worden. Der Standort ,Zum Weiher“ (1,1 ha Bau-
land) weist gegenlber dem ,Riehlweg* (3,0 ha) ein h6heres Konfliktpotenzial bezlglich
Lage, konkurrierender Nutzungen, Auenschutz, Hochwasser sowie Baulandverflgbar-
keit auf. Im Ubrigen sind in der Karte die Faktoren (Gemarkungsgrenze, Verkehrstras-
sen, Freiflachennutzungen/-funktionen) aufgefihrt, die weitere Standorte fur Bauge-
biete zur AuBenentwicklung ausschlieBen. Der Eigenbedarf an Wohnbauland fur den
Stadtteil Kleinlinden macht daher in Ermangelung von Standortalternativen das Bau-
gebiet ,Riehlweg® unverzichtbar. Der Argumentation einer unzureichenden Prifung
von Mdglichkeiten der Eingriffsvermeidung durch Entwicklung von anderen Bauflachen
kann somit nicht gefolgt werden, da es diese in gleicher GréBe, Eignung und Verflg-
barkeit in Kleinlinden nicht (mehr) gibt.

Die Forderung nach der PrGfung von Zonierungsalternativen (im Planungsraum) wurde
bereits insoweit erflllt ,dass u.a. aufgrund der RP-Stellung-nahme zum Flachennut-
zungsplan-Vor-entwurf (1992) eine Verschiebung des Baugebietes nach Sitden zu-
sammen mit einer Verbreiterung nach Westen zur Vermeidung von Eingriffen in die
wertvollen nérdlichen Streuobstbestédnde erfolgte. Weitere Varianten insbesondere
hinsichtlich der Baugebietsbegrenzung, der ErschlieBung und der Bebauungsdichte
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wurden seit 1994 geprift und mit der Unteren Naturschutzbehérde sowie der Umle-
gungsstelle abgestimmt.

Ein stadtebauliches Konzept, bei dem die obstbaumbestandenen Parzellen innerhalb
des Baugebietes erhalten werden, kann aufgrund der -hinsicht-lich sinnvoller Erschlie-
Bungsldésungen unglnstig angeordneten- Parzellenstruktur sowie der damit unwirt-
schaftlichen Aufwendungen zur ErschlieBung und Bebauung des Gesamtgebietes
nicht entwickelt werden.

Zusétzliche Vorgaben fir die Konzeption des Baugebiets ,Riehlweg“ haben zu einem

weiteren AusschlufB von Zonierungsalternativen gefihrt:

o der Flachenverbrauch fir das Baugebiet soll méglichst gering gehalten werden

¢ die Siedlung soll sich nicht zu weit nach Westen ausdehnen, um hier den Abstand
zu Allendorf zu erhalten

e Dbezahlbare Grundstlckspreise u.a. durch niedrige ErschlieBungsbeitrage sollen die
Voraussetzungen fir ein kostengiinstiges Wohnen schaffen

¢ in dem Gebiet soll ein 6kologisches Entwasserungskonzept verwirklicht werden, um
sowohl den Eingriff in den Wasserhaushalt als auch die Kosten der Gebietsentwas-
serung zu senken.

e durch die Ausrichtung der Geb&ude soll zumindest eine passive Nutzung der Son-
nenenergie ermoglicht werden.

Das Ausgleichsdefizit durch die Planung kann nicht durch eine Erweiterung des Gel-
tungsbereichs behoben werden, da der Flachenabzug in der Umlegung fir Erschlie-
Bungs- und AusgleichsmaBnahmen mit Gber 40 % bereits weit Uber dem anzustreben-
den Anteil von max. 30 % liegt und die Grundstickspreise in die Hohe treibt. Das hat
zur Folge, dass auch die verschiedenen Flachen auBerhalb des Plangebiets (z.B.
nérdlich und sldlich der Wetzlarer StraBe), die flr die Durchflhrung von weiteren
AusgleichsmaBnahmen in Betracht gezogen und geprift wurden, nicht in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans hinzugenommen werden und zur Verringerung des
Ausgleichsdefizits beitragen kénnen."

Nachdem sich die unverbindlich im Bebauungsplan "Am Allendorfer Weg" angedeutete
Bebauungsvariante mit 22 groBen Einzelhaus-Grundstiicken aus 0.g. Griinden als nicht
machbar erwiesen hat, wurden verschiedene Testentwlrfe entwickelt, die sich im Er-
schlieBungsgerust, der baulichen Verdichtung und dem Anteil an naturschutzrechtlichen
Ausgleichsflachen unterschieden. Die Varianten sahen zwischen 37 und 59 Grundstiicke
mit 37 - 80 Wohneinheiten als Kombination aus Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern vor.

Nach der Uberpriifung der realistischen Umsetzungsféhigkeit der einzelnen Varianten
hinsichtlich des naturschutzrechtlichen Ausgleichsanspruches, der ErschlieBungskosten
und insbesondere der Bodenordnung wurde in Abstimmung mit dem Vermessungsamt
und dem Amt fir Umwelt und Natur eine Variante ausgewahlt. Zu diesem Bebauungs-
plan-Vorentwurf wurden weitere stadtische Fachamter angehdrt, wobei die wesentlichen
Anregungen eingearbeitet wurden.

Bei der verkehrlichen Anbindung des Neubaugebietes wurde bereits 1997 von Anwoh-
nern insbesondere der Hermann-Léns-StraBe ein direkter Anschluss an die Allendorfer
StraBe gefordert. Die im weiteren Bebauungsplanverfahren diskutierten Verkehrsvari-
anten sind unter BerUcksichtigung des realen Bedarfes zur VerkehrserschlieBung des
Baugebietes sowie der Vertretbarkeit der verkehrlichen Auswirkungen auf benachbarte
Wohnbereiche gepruft worden.
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Durch Variantenprifung und Aktualisierung der planungsrechtlich zulassigen bzw. rea-
listischerweise anzunehmenden Baustruktur und KFZ-Dichte im Neubaugebiet Riehl-
weg sowie einer vergleichenden Ermittlung mit einer anderen Methodik konnten die
bisherigen Prognosen zum baugebietsbezogenen Verkehrsaufkommen bestatigt wer-
den. Demnach wird bei vollstandiger Bebauung gemas einer realitdétsnahen Variante A
(Uberwiegend freistehender Einfamilienhausbau) eine Spitzenstundenbelastung von je
nach Prognosemethode 44 - 50 KFZ (PKW) erreicht. Bei einer extremen baulichen
Verdichtung gemaB Variante C (Reihenhduser, teilweise Mehrfamilienhduser) werden
Werte zwischen 65 - 80 KFZ/h erzielt.

Das prognostizierte baugebietsbezogene Verkehrsaufkommen mit ca. 1 Fahrzeug pro
Minute in der morgendlichen und nachmittédglichen Spitzenstunde kann von der Her-
mann-Léns-StraBe in ihrem Ausbauzustand und ihrer Funktion als Wohnsammelstra-
Be problemlos aufgenommen werden.

Unter Berlcksichtigung der derzeitigen Vorbelastung sowie der angenommenen Ver-
teilung der Fahrten - von der Baugebietszufahrt aus - kdnnen signifikante Unterschie-
de zwischen heutigem und zukinftigen Verkehrsaufkommen der Hermann-Léns-
StraBe nicht festgestellt werden, die zu einer Verschlechterung der Wohnumfeldqua-
litdt und zu Belastigungen bei Anwohnern fihren kdnnten, da

e das gesamte Verkehrsaufkommen fur ein Wohngebiet bzw. eine Wohnsammel-
straBBe noch vertretbar ist

o die Steigerung durch das Neubaugebiet Riehlweg mit maximal ca. 50 bzw. 80 % im
Rahmen bleibt und auch die Verkehrszunahme aufgrund einer gegenlber der un-
verbindlichen Darstellung von 23 Einzelhaus-Bauplatzen im Bebauungsplan "Am
Allendorfer Weg" vorgenommenen baulichen Erweiterung und Verdichtung vertret-
bar ist

e durch die seit Uber 20 Jahre bekannte Baugebietsplanung flr alle Anwohner mit ei-
ner Verkehrszunahme zu rechnen war

Die im Bebauungsplanverfahren diskutierten Varianten der Verkehrsanbindung des
Baugebietes lassen sich wie folgt zusammenstellen (siehe auch Ubersichtsplan):

V 1: Direkte Anbindung an die Allendorfer StraBe Uber Verlangerung und Ausbau
der westlichen StichstraBe unter Beibehaltung des Ubrigen StraBen-/ Wegenet-
zes aus dem Bebauungsplan

V 1a: Direkte Anbindung wie bei V 1 mit Einbahnverkehr auf der im Bebauungsplan
vorgesehenen Gebietszufahrt in Richtung Neubaugebiet

V 1b: Direkte Anbindung wie bei V 1 mit im Bebauungsplan vorgesehener Gebiets-
zufahrt lediglich als FuB-/ Radweg

V 2: Anschluss gegeniber der verlangerten Gebietszufahrt des Bebauungsplan und
Flhrung einer angebauten WohnsammelstraBe westlich des Baugebietes bis
zur Einmindung an der Allendorfer StraBe

Variantenprifung:

Nach Beteiligung von StraBenbauverwaltung und Polizei sowie der stadtischen Stra-

Benverkehrsbehdrde und dem Tiefbauamt wird eine direkte Anbindung an die Allen-

dorfer StraBBe generell abgelehnt, da

e durch unUbersichtliche Verkehrsfiihrung und relativ hohe Fahrgeschwindigkeiten im
Einmindungsbereich die Verkehrssicherheit beeintrachtigt ware,

e die Anschlisse Hermann-L6ns-StraBe, Riehlweg und (zuklnftige) Zufahrt Allendorf-
Nord in zu kurzem Abstand aufeinander folgen wirden,

e insgesamt gesehen die Baukosten fur die (zusatzliche) Zufahrt zu hoch und daher -
vom erwarteten Verkehrsaufkommen her - nicht zu rechtfertigen sind, zumal sie nur
auf die Eigentimer des Neubaugebietes umgelegt werden kénnen.
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Die einzelnen Variantenvorschlage werden wie folgt beurteilt:
V 1 wird insbesondere wegen folgender Nachteile gegentiber der im Bebauungs-
plan-Entwurf vorgesehenen Lésung abgelehnt:

e Durch den Verkehrsflachenbedarf gehen ein bis zwei Baugrundstlcke verloren.

e Zwei zusatzliche Flurstiicke mlssen nachtraglich in die Baulandumlegung auf-
genommen werden, was weitere Baulandanspriiche, Verfahrensprobleme und
zudem noch héhere Flachenabzige fur die gesamte Umlegungsge-meinschaft
bedeuten wirde.

o Die stadtebauliche Konzeption mit dem Verlust der larmabschirmenden Wir-
kung der sudlichen Bauzeile, der Aufgabe der Platzsituation und dem verzicht
auf die schmale Mischverkehrsflache (Verkehrsberuhigung) nicht mehr ge-
wabhrleistet ist.

e Insgesamt Zusatzkosten bzw. verminderte Einnahmen durch die Bauland-
reduzierung in Héhe von ca. 500.000,00 DM entstehen.

V 1 a als Einbahn-Variante fihrt kaum zu einer Flachen- und Kosteneinsparung im
Bereich der Gebietszufahrt von der Hermann-Léns-StraBBe, da die erforderliche
Fahrspur nur etwa 1,5m schmaler sein kann. Es entstehen baugebietsbezogene
Umwege fur Fahrten Uber die UmgehungsstraBe von ca. 55% bzw. zur Litzellin-
dener StraBe von rd. 115% langerem Fahrweg. Zudem erzeugt ein Einbahnsys-
tem generell Orientierungsprobleme beim Besucher- und Wirtschaftsverkehr.
Ansonsten weist V 1a die gleichen Nachteile wie V 1 auf.

V 1b fOhrt durch Umwandlung der Gebietszufahrt zum FuB-/ Radweg zu Flachenein-
sparungen von ca. 250m2, die jedoch fur die Bildung eines eigenstandigen Bau-
grundstickes nicht ausreichen. Eine bestimmte Kosteneinsparung ist méglich,
doch im Vergleich zu den Mehrkosten aufgrund der Direktzufahrt zur Allendorfer
StraBe unwesentlich. Die erzielte totale Abhangung (fir den Autoverkehr) des
Kleinlindener Baugebietes Riehlweg von der Ortslage wird unter Integrationsge-
sichtspunkten und wegen der entstehenden Umwege fir Fahrten, die doch den
Weg Uber die Hermann-Léns-StraBe wéhlen eher nachteilig bewertet.

V 2 als bereits im kommunalpolitischen Raum diskutierte und abgelehnte Variante ist
vom Baukostenaufwand her gegeniiber dem erzielten erweiterten Erschlie-
Bungseffekt nicht zu vertreten, da der Verkehrsflachenanteil im Vergleich zum
zusatzlich gewonnenen Bauland unter Berlcksichtigung der erforderlichen Aus-
gleichsflachen zu hoch und damit unwirtschaftlich ist. Dramatisch verschlechtert
wird die Bilanz, wenn der als allgemein anerkannter Schutzabstand zur vorhan-
denen Hochspannungs-Freileitung von 30m Uber 50% der dargestellten Baufla-
che betrifft bzw. bei zur Sicherheit empfohlenem 50m-Abstand sogar nur ca.
25% bebaubar ist. Der Entlastungseffekt fir den Bereich Hermann-Léns-StraBe
wird nicht erkannt, da auch weiterhin die nach GieBen orientierten Fahrten in
Richtung Litzellindener StraBe mdglich sind.

Ferner ware die Entwasserungskonzeption in weiten Bereichen nicht mehr reali-
sierbar und musste durch ein konventionelles System mit entsprechendem
Mehraufwand ersetzt werden.

5.3 Planungsziel: Sozialgerechter und dkologischer Siedlungsbau
Wesentliches Ziel dieser Ortserweiterung ist es, neue Wohnbauflachen als allgemeine
Wohngebiete (WA, siehe PF und TF, A 1) auszuweisen, um dem dringenden Wohnbe-
darf der Bevdlkerung gerecht zu werden.

Weiterhin sollen durch den Bebauungsplan eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende sozialgerechte Bodennutzung gewabhrleistet, die natirlichen Lebensgrundlagen
geschutzt und entwickelt werden sowie die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolke-
rung ermdglicht werden. Dabei wird insbesondere das Gebot des sparsamen Umganges
mit Grund und Boden berlcksichtigt.
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Durch die bestehenden zwei StraBenstummel des Riehlweges ist die ErschlieBung vor-
geben. Leitungsanschlisse sind ebenfalls vorhanden. Besondere infrastrukturelle Aus-
stattungen, auBer einem Kinderspielplatz, sind in diesem Gebiet nicht erforderlich. Die
vorhandenen Einrichtungen und Anlagen (Kindertagesstatte am Theodor-Storm-Weg,
Grundschule, Gesamtschule und Bushaltestelle) kénnen mitgenutzt werden und liegen
in fuBlaufiger Entfernung.

Das Baugebiet "Riehlweg" eignet sich in besonderem MaBe zur Verwirklichung von Ziel-
vorstellungen des sozialgerechten und ékologisch orientierten Wohnungsbaues.

Das Baugebiet stellt faktisch die einzige mittelfristig zu realisierende Ortserweiterungs-
moglichkeit flr Kleinlinden dar. Vorhandene Verkehrstrassen, Verwaltungsgrenzen und
naturrdumliche Gegebenheiten engen den Entwicklungsspielraum dieses Stadtteils ein,
so dass zukulnftig nur noch InnenentwicklungsmaBnahmen wie z.B. Baullickenschlie-
Bung oder Nachverdichtung in Frage kommen.

Aus dieser Situation heraus 148t sich die Zielvorstellung einer optimalen Ausnutzung des
verfligbaren Baulandes am Riehlweg zur Schaffung mdglichst vieler Baugrundstiicke
ableiten. Dabei mussen natirlich Vorgaben einer ortsvertraglichen Bebauungsstruktur
und -verdichtung sowie Anforderungen des Wohnungsmarktes berticksichtigt werden.

Bei den momentanen und in Erwartung einer Bauleitplanung sich weiter entwickelnden
Bodenpreisen im Plangebiet, wird allein der Aufwand fir den Grunderwerb - bei an-
genommenen durchschnittlichen GrundsticksgréBen wie etwa im benachbarten Bauge-
biet "Am Allendorfer Weg" - zum AusschluBfaktor flr eine erhebliche Zahl von Bauwil-
ligen oder Interessenten an Wohneigentum. Daher wird GUber eine Verkleinerung der
GrundstlcksgrdBen bei Wahrung von Grundsétzen einer vertraglichen Quartiersentwick-
lung, ausreichenden individuellen Gestaltungsspielrdumen sowie einer befriedigenden
Freiflachenplanung versucht, dieser Tendenz entgegenzuwirken.

Ziel des kostensparenden Wohnungsbaues ist es, die Qualitdten und Vorteile von Woh-
nungseigentum auch fir jene Bevdlkerungsgruppen anzubieten, deren Einkommen bis-
her noch keine diesbezlgliche Investitionsentscheidung zulieB. Neben den im Durch-
schnitt kleineren Baugrundstiicken tragen vor allem eine deutliche Reduzierung des Er-
schlieBungsaufwandes sowie das Angebot eines "organisierten Bauens" mit vielen Kos-
tenvorteilen zur Verwirklichung des Zieles bei.

Eine weitere Zielvorstellung besteht in einer angestrebten sozialen Mischung und Férde-
rung des nachbarschaftlichen Zusammenlebens im Baugebiet "Riehlweg". Durch das
Angebot unterschiedlicher Bautypen und GrundstiicksgréBen wird eine gesunde sozio-
6konomische Entwicklung unterstitzt. Hinzu kommt ein ausgewogenes Verhaltnis zwi-
schen jetzigen Eigentimern, die auf ihren zuzuteilenden Grundsticken selbst bauen
wollen, und anderen Bauwilligen.

Der Gemeinschaftssinn sowie die Aufenthalts- und Wohnumfeldqualitat sollen durch die
Errichtung von Gemeinschaftsanlagen, das Angebot von Aufenthaltsflachen im halb6f-
fentlichen Raum und das "organisierte Bauen" (Bauleutegemeinschaften, Kennenlernen
usw.) geférdert werden.

Durch neue naturschutzrechtliche Anforderungen an die Bauleitplanung sowie allgemein
eingefuhrte Planungsstandards zum verbesserten Umwelt- und Ressourcenschutz erge-
ben sich auch fir das Baugebiet "Riehlweg" - im Vergleich z.B. zum benachbarten Bau-
gebiet - weitergehende siedlungsdkologische Vorgaben.
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Flr den mit der Bebauung einhergehenden Eingriff in Natur und Landschaft mufB3 der
Bebauungsplan einen ausreichenden Anteil seines Geltungsbereiches als Flachen fir
AusgleichsmaBnahmen bereitstellen. Dartber hinaus werden auch innerhalb des Bauge-
bietes grinordnerische MaBnahmen erforderlich. Dem Gebot der Eingriffsminimierung
soll insbesondere durch die weitgehende Erhaltung wertvoller Griinbestéande und Einzel-
baume sowie einer wirkungsvollen Begrenzung der Bodenversiegelung durch Verkehrs-
flachen und Bebauung gefolgt werden.

Die Anordnung des ErschlieBungssystemes soll eine Ausrichtung aller Gebdude im
Baugebiet zur Sonne hin ermdglichen. Diese solare Exposition mit entsprechend abge-
stimmter Bau- und Grundrissgestaltung dient einer optimalen passiven Sonnen-
energienutzung und kann zudem durch aktive Nutzung z.B. in Form von Sonnenkol-
lektoren oder Solarmodulen erganzt werden.

Die bauliche Verdichtung an diesem gunstigen Standort soll u.a. auch zur Einsparung
weiterer Bauflachen - in 6kologisch wertvolleren Lagen - beitragen und stellt somit e-
benfalls eine MaBnahme der Eingriffsvermeidung im gesamtértlichen Zusammenhang
dar.

Das Niederschlagswasser im Plangebiet soll durch entsprechende Anlagen genutzt wer-
den. Uberschiissiges Regenwasser wird in naturvertraglicher und zudem kostensparen-
der Weise zurlickgehalten und abgeleitet. Die Systementscheidung fiir eine Kombination
naturnah gestalteter Mulden mit konventionellen Entwasserungs-Elementen tragt dabei
zur Schonung des Landschaftswasserhaushaltes durch teilweise Ruckhaltung des Nie-
derschlagswassers im Gebiet bei.

SchlieBlich sollen im Baugebiet neuartige Bauformen und Gestaltungsqualitaten ermég-
licht werden, um Uber hohe Wohn-, Freiraum- und Naherholungswerte die Identifikation
mit dem Quartier sowie nachbarschaftliche Aspekte zu férdern.

Planinhalt

ErschlieBung

Verkehrskonzept (PF: StraBenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweck-
best.)

Das StraBen- und Wegesystem nimmt die Elemente Schleife, Stich und verbindende
Wohnwege aus dem angrenzenden Siedlungsbereich auf. Dabei erlaubt die Uber-
wiegend rechtwinklige Anordnung eine optimale Flachenausnutzung und hohe Flexibilitat
im Grundstlckszuschnitt. Die Lage der StraBen und &ffentlichen Grinflachen erméglicht
sinnvolle Tiefen fur die Baugrundstiicke und dartber hinaus die Erhaltung von drei wert-
vollen Einzelbdumen, die in das ErschlieBungs- bzw. Bebauungskonzept integriert wer-
den.

Auch bei Annahme einer maximalen baulichen Ausnutzung wird eine Gebietszufahrt an
zentraler Stelle fir ausreichend angesehen, da die morgendliche und nachmittagliche
Spitzenstundenbelastung geman einschlagiger Berechnungsgrundlagen je nach Bebau-
ungsvariante realitdtsnah bei 45-60 bzw. im Extremfall allerhdchstens bei 80 Kfz. liegen
wird.

Eine in der Entwurfs-Offenlegung angeregte provisorische Fihrung des Baustellenver-
kehrs Uber den vorhandenen Wirtschaftsweg in das Baugebiet erscheint mit geringfligi-
gen AusbaumaBnahmen mdglich und sinnvoll. Dies ist jedoch nicht Regelungsbedarf
des Bebauungsplanes, sondern wird in nachfolgenden Arbeitsschritten mit den zustan-
digen Stellen abgestimmt.
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Das ErschlieBungsgertst als ein wesentliches Element des Bebauungsplanes wurde aus
mehreren Testentwilrfen unter Beachtung technischer, wirtschaftlicher, rechtlicher und
Okologischer Gesichtspunkte entwickelt. Die Anbindung des Gebietes erfolgt Gber die
Hermann-Léns-StraBe. Uber einen Wohnring mit 3 Stichen und einem reduzierten Stra-
Benquerschnitt von 5,0 - 6,25 m wird das Gebiet verkehrsberuhigt und kostenglnstig
durch Anliegerwege im Mischungsprinzip erschlossen. Die nérdliche Anbindung erfolgt
Uber einen FuB- und Radweg, dessen Ausfihrung einen 4,0 m Querschnitt mit Aus-
weichstelle vorsieht, um fir den Fall einer Komplettsperrung der Gebietszufahrt eine Er-
satzerschlieBung vorzuhalten. Falls erforderlich, kann die Ausweichstelle in Form einer
befestigten aber wassergebundenen Bankette in den Bereich der 6ffentlichen Grinfla-
che ausgedehnt werden. Zudem liegen in diesem Weg der Hauptsammler fir das
Schmutzwasser aus dem Gebiet sowie der Anschluss des Okologisch ausgerichteten
Entwéasserungssystems an den vorhandenen Regenwasserkanal. Weitere Leitungen
sollen nur zugelassen werden, soweit der vorgegebene Querschnitt eingehalten wird.

Die Gebietszufahrt wird bis zur ersten Einmindung mit einer Fahrgasse von 5,5 m und
einem FuBweg von 1,5 m Breite sowie in ihrer Verlangerung mit einer Fahrgasse von 5,0
m und einem Seitenstreifen von 2,0 m Breite fir Stellplatze angelegt. Vor der ersten
Kreuzung soll durch die Verkehrszeichen Z 325/326 fir das gesamte restliche StraBen-
netz ein verkehrsberuhigter Bereich angeordnet werden.

Die Wendeanlagen sind geméafl der Wohnnutzung und der dadurch bedingten schwach
belasteten StichstraBen mit einem Wendekreisradius von nur 6,25 m konzipiert. Der
Wohnweg zwischen den sudlichen Wendeplatzen sowie der nérdliche FuB- und Radweg
sind fur Rettungsdienste und regelméaBige Durchfahrten von Fahrzeugen der Stadtreini-
gung offenzuhalten.

Da im Baufeld 6 nur Doppel- und Reihenhauser zulassig sind (s. PF), muss die Erschlie-
Bung der jeweils innenliegenden Hauseinheiten bzw. Grundstiicke Uber private Wohn-
wege erfolgen. Diese sind in ihrer Ausfihrung abzustimmen.

Das ErschlieBungssystem ist in seinen Grundziigen mit dem Tiefbauamt, dem Amt flr
Brandschutz und dem Stadtreinigungs- und Fuhramt abgestimmt, deren Anforderungen
auch bei einem derartigen StraBenquerschnitt berlicksichtigt werden kénnen. Stellplatze
werden prinzipiell auf privaten Flachen und nur ergénzend auf deutlich markierten Fla-
chen im StraBenraum angeboten, so dass Behinderungen, z.B. fir Fahrzeuge der Stadt-
reinigung oder Rettungsdienste, durch im StraBenraum abgestellte Pkw in der Regel
ausgeschlossen werden kénnen.

Die vorhandene Bushaltestelle an der Brider-Grimm-Schule (Sud) liegt in zumutbarer
fuBlaufiger Entfernung und wird von einer ausreichend vertakteten Direktverbindung
(SWG-Linie 1 und Linie 11 Wetzlar-GieBen) in die GieBener Innenstadt (ca. 15 Min.
Fahrzeit) bedient. Falls die Anbindung der Schule durch entsprechende Linienfihrung
komplett Uber die Lutzellindener StraBe erfolgen kann, ist eine Verschiebung der Halte-
stelle fur die Linie 1 an die Einmindung Hermann-L&ns-StraBe zu prifen.

Radwegeverbindungen, die die Ortsteile miteinander verbinden, Naherholungsrdaume er-
schlieBen sowie die GieBener Innenstadt und Freizeit-Zieleinrichtungen anbinden, sind
vorhanden bzw. werden ausgebaut.

Prinzipien der Verkehrsvermeidung lassen sich bei einer derartigen Planung zwar kaum
verwirklichen. Dennoch birgt die attraktive Lage des Baugebietes im Zusammenhang mit
einer angestrebten hohen Wohnumfeld- und Freiraumqualitat die Chance, dass Uber ei-
ne Konzentration von Aktivitdten auf das Wohnumfeld (Gartenarbeit, Erholung, nachbar-
schaftliche Aktivititen) oder den Nahbereich (Kindertagesstatte/Schule in fuBlaufiger
Entfernung, Spaziergange, Radtouren) viele motorisierte Fahrten wegfallen kénnen.
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Weiterhin ermdglicht die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten die Einrichtung
nicht stérender wohnungsnaher Arbeitsplatze. DarUber hinaus kann u.a. die Reduzie-
rung von Verkehrsflachen und GrundstlcksgréBen sowie das in GieBen bereits vorhan-
dene attraktive Angebot dazu beitragen, daB einige Haushalte sich fir die Nutzung des
Carsharing (gemeinsame Nutzung von Pkw) entscheiden.

Larm/ Aktiver Schallschutz

Die fUr die schalltechnische Untersuchung (Biro Fritz GmbH) im Rahmen der Entwurfs-
bearbeitung aus Zahlwerten von 1996 (Verkehrsentwicklungsplan) abgeleitete Ver-
kehrsbelastung auf der Allendorfer StraBe hat sich durch die Anfang September 1999
durchgefihrte 4h-Zahlung an der Einmindung Hermann-Léns-StraBe konkretisiert und
deutlich reduziert. Es kann festgestellt werden, dass die tagliche Gesamtbelastung mit
rd. 2.250 Kfz. und der Lkw-Anteil von ca. 5,5 % der Funktion einer Stadtteil-Verbin-
dungsstraBe entsprechen, wobei ortsfremde Durchgangsverkehre weitgehend ausge-
schlossen werden kénnen.

In diesem Zusammenhang muss die Verkehrsstruktur auf der Allendorfer StraBe in Ab-
hangigkeit zu der in Planung befindlichen B 49-AnschluBstelle Dutenhofen-Ost/ Heu-
chelheim-Sld betrachtet werden. Sollte die auch 1999 weiterhin im Planfeststellungs-
verfahren befindliche sog. "Variante E" realisiert werden, so ist mit nicht unerheblichen
Ausweichverkehren - zu Haupteinkaufszeiten, im Falle einer Knotenpunktuberstauung -
zu rechnen, die im Zuge der LandesstraBe L 34 51 Uber die K 21, Allendorf und Kleinlin-
den in / aus Richtung GieBen flieBen.

Bei einer groBziigig - und im Sinne eines vorbeugenden Umweltschutzes - angesetzten
zukUnftigen taglichen Gesamtbelastung von 5.000 Kfz. ergeben sich bei einer freien
Schallausbreitung mit der derzeit festgelegten Geschwindigkeitsbegrenzung auf 70 km/h
Uberschreitungen der néchtlichen Orientierungswerte fir die 1. Gebaudezeile von 5
dB(A) im Erdgeschoss und ca. 7 dB(A) im 1. Obergeschoss.

Um die geplante Wohngebietsausweisung an diesem Standort gemaB den einschlagi-
gen Richtlinien realisieren zu kdnnen, folgt daraus, dass die Einrichtung einer aktiven
Schallschutzeinrichtung notwendig ist.

Nach Prifungen von verschiedenen Larmminderungsvarianten (Larmschutzhéhe: 2,0,
2,5, 3,0 und 3,5 m sowie straBenbegleitenden bzw. dem Geltungsbereich folgenden
Larmschutzwallen mit unterschiedlichen Langen und alternativen Geschwindigkeitsbe-
schrankungen auf der Allendorfer StraBe (50 und 70 km/h)) ergibt sich eine larm-
schutztechnisch ausreichende wie auch finanziell glnstige Lésung mit einem stras-
senbegleitenden 2,5 m hohen Larmschutzwall entlang der Allendorfer StraBe (s. PF und
TF A 9.1), durch den die Orientierungswerte in Erdgeschosshéhe der ersten Bauzeile er-
reicht werden.

Fur die 2. Gebaudezeile werden unter Beriicksichtigung der Geschwindigkeitsbegren-
zung auf 70 km/h, der Festlegung des Gebietes als Allgemeines Wohngebiet (WA) und
einer larmschutztechnischen Abschirmwirkung durch die in geschlossener und zweige-
schossiger Bauweise auszufihrende 1. Gebaudezeile (s. PF) die Orientierungswerte
auch im Nachtzeitraum eingehalten. Somit entsteht durch den Bau des Larmschutzwalls
keine umlegungsfahige Vorteilszone fir andere Baufelder.

Durch eine wahrscheinliche Zuweisung der Grundstlicke des Baufeldes 3 in stadtischen
Besitz im Rahmen der Bodenordnung kann fur diese Flache festgelegt werden, dass die
Stadt aus Abraummaterial des StraBenbaus den Larmschutzwall aufschittet oder der
Erd-aushub im Rahmen der Bebauung dieses Baufeldes verwendet werden kann. Somit
wird auch hier eine kostengtinstige Lésung gefunden.
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Da die Nachtwerte trotz La&rmschutzwall im 1. Obergeschoss der 1. Bauzeile Uberschrit-
ten werden, werden der Einbau von Schallschutzfenstern sowie Grundrisslésungen (A
9.2) als MaBnahmen des passiven Larmschutzes festgesetzt. Danach sind die Schlaf-
und Kinderzimmer auf den larmabgewandten Gebaudeseiten vorzusehen. Fir die sudli-
chen Bereiche der Baufelder 2, 4, 6 und 7 gelten entsprechende MaBnahmen als Emp-
fehlung (C 1).

6.1.3 Ver- und Entsorgung (PF: Flachen flr Leitungsrechte)
Die Wasserversorgung wird durch Ringleitungen zwischen den vorhandenen An-
schliissen an den beiden Gebietszugéngen sichergestellt.

Zur Warmeversorgung ist ein Nahwarmenetz vorgesehen, was eine bestimmte Abneh-
merdichte im Baugebiet und einen auf der Grundlage des § 87 Abs.2 HBO i.V.m. der
Hess. Gemeindeordnung festgesetzten Anschluss- und Benutzungszwang (B 6) voraus-
setzt. Im Rahmen einer erforderlichen Modernisierung der Heizungsanlage in der Bri-
der-Grimm-Schule soll eine gasbetriebene Heizungsanlage installiert werden. Uber eine
Zuleitung wird auch das Baugebiet ,Riehlweg” angeschlossen, wobei sich durch die
gunstige Verteilung der Warmenachfrage aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen
wirtschaftliche Vorteile ergeben. Der Anschluss- und Benutzungszwang begrindet sich
durch die ékologischen Vorteile einer energiesparenden und CO?reduzierten Energie-
konzeption zu vergleichsweise gunstigen Nutzungspreisen sowie dem stadtwirtschaftli-
chen Gebot nach rationellem Umgang mit der Infrastruktur.

Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem in nérdliche Richtung. Die Schmutzwasser-
kanéle werden Uber die nordliche Ersatzzufahrt in die Hermann-Lons-StraBBe gefiihrt. Zur
Regenentwasserung wurde ein Gutachten ("Okologisch orientierte Entwasserungs- und
Retentionskonzeption", Zick+HeBler, 1996) erstellt und mit dem Tiefbauamt abgestimmt.
Darin wurden drei Varianten miteinander verglichen:

- Kombination aus Mulden-Rigolen-System und offenen Gréaben

- oberflachennah verlegte Regenwasserkanale (ohne Kelleranschluss)

- tief verlegte Regenwasserkanale (mit Kelleranschluss).

Aus wirtschaftlichen und 6kologischen Grinden wird hierbei die Ausfuhrung der Kom-
binationsform empfohlen.

Im Entwasserungskonzept fir das Baugebiet (s. PF) ist nach mittlerweile erfolgter
Vorabstimmung im Rahmen der ErschlieBungsplanung eine Kombination aus konven-
tionellen Entwasserungselementen und naturnah gestalteten Muldenrinnen vorgese-
hen. Die Grundstiicke in den auBeren Baufeldern sollen Uberschissiges Nieder-
schlagswasser in die rickwartig im Gartenbereich bzw. in angrenzenden 6ffentlichen
Grunflachen liegende Muldenrinnen ableiten. Dabei wird in den festgesetzten Flachen
fir AusgleichsmaBmaBnahmen eine 6kologische Aufwertung durch Rickhaltung, teil-
weise Versickerung oder Verndssung von Grinland erreicht. Die gesammelte Ablei-
tung von innenliegenden Baufeldern und Verkehrsflachen erfolgt Gber Graben in 6f-
fentlichen. Am Tiefpunkt des Baugebietes im nérdlichen Planbereich wird an den vor-
handenen Regenwassersammler im StraBenstummel entwéssert. Im weiteren Verlauf
flieBt das Uberschissige Niederschlagswasser des Baugebietes "Riehlweg" dem
Rackhaltebecken "Hornbach" in der Hermann-Lons-StraBe zu. Die Kombinationslo-
sung fuhrt zu Kostenvorteilen gegentber einem konventionellen Trennsystem.

Abb.1: Schematisiertes Entwasserungskonzept fir das Baugebiet ,Riehlweg*

Durch Informationsmaterial soll den Bauherrn und Grundstickseigentimern die Funkti-
onsweise sowie erforderliche Schutz- und PflegemaBnahmen fir auf den Baugrundsti-
cken befindliche Entwasserungsanlagen erldutert werden.
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Die Unterhaltung der Mulden besteht aus der regelmaBigen Mahd mit dem Aufnehmen
des Grasschnittes und der Reinigung von Laub, Mull etc. (A 7.3/4 und 8.4) sowie der
Kontrolle der Zuleitungen auf Verschmutzungen und Beschadigungen. Dazu muss eine
querende Einfriedung auf den Privatgrundstiicken untersagt werden (B 5.3). Generell ist
auf die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln und Streusalz zu verzichten, um Boden-
und Grundwasserverunreinigungen zu vermeiden. Zum Schutz und zur Sicherung der
Entwasserungsanlage sind Baume (am Stamm) nur in einem Abstand von mindestens 3
m und Straucher im 1 m - Mindestabstand von der Mulde anzupflanzen (A 7.4). Diese
Gefahr besteht zum Beispiel durch die Lagerung von Baustoffen, Baustelleneinrichtun-
gen und das Befahren mit Baufahrzeugen. Als vorlaufiger Schutz kénnen Steinschuttun-
gen oder Holzpflécke dienen.

Um die regelmaBige Kontrolle und Wartung auch auf den privaten Grundsticksflachen
sicherzustellen, wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der jeweils ange-
schlossenen Baugrundstiicke - wie aus dem Plan ersichtlich - festgesetzt (PF und TF A
10). Die betroffenen Grundstlickseigentimer kénnen durch privatrechtliche Vertrage die
Pflege an eine geeignete Firma oder die Stadt GieBen abtreten, die ihrerseits dann flr
die Erhaltung und Sicherung der Entwasserungsanlagen verantwortlich ist.

Das nach Bauordnungsrecht festgesetzte Rickhaltevolumen auf privaten Grundstiicks-
flachen (B 7.2) entlastet die Kapazitdt des naturnahen Entwéasserungssystemes und
kann flexibel etwa durch eine VergréBerung des nach B 7.1 einzurichtenden Speichers
fir die Regenwassernutzungsanlage (z.B. Zisterne) mit gedrosseltem Ablauf in entspre-
chender Hohe oder etwa als Gartenteich mit wechselndem Wasserspiegel umgesetzt
werden.

Bebauung
Bebauungskonzept (PF: Bauweise, Bauflachen, Gebaudehdhen, Baume)

Das ErschlieBungssystem sowie die Anordnung und Tiefe der Baufenster gewahr-
leisten, dass alle Gebaude mit ihrer Hauptfassade zur Sonne hin ausgerichtet werden
kénnen. Diesem Ansatz eines 6kologisch orientierten Siedlungsbaues wurde zwar Vor-
rang eingeraumt, doch wird ein gestalterisch befriedigendes Erscheinungsbild des Bau-
gebietes gesichert. Insbesondere durch eine abgestimmte Festsetzung der Gebaudehd-
hen mit maximalen Firsthéhen zwischen 7,0 - 8,5 m (PF) sowie Vorgaben zur Dachges-
taltung und Begrinung soll aufgrund der Ortslage ein harmonischer Eindruck des Sied-
lungskdrpers im Landschaftsbild - also in der AuBenwahrnehmung - erzielt werden. Die
Anordnung der Uberbaubaren Grundsticksflachen (PF) in Verbindung mit zum Teil fest-
gesetzten Baulinien (siehe auch Kap. 6.3) sollen im Baugebiet selbst méglichst einheitli-
che und vom 6ffentlichen Raum her erkennbare Baufluchten (Raumkanten) herstellen,
die zudem noch durch straBenbegleitende Begriinung (PF) hervorgehoben werden und
somit fUr eine attraktive Wohnumfeldgestaltung sorgen.

Die Baulinien (PF) dienen darlber hinaus auch bei festgesetzten Tiefen der Baufenster
bis zu 17 m der Sicherstellung einer spateren An- oder Ausbaumadglichkeit im rickwarti-
gen Grundstlcksbereich zur Schaffung zusétzlichen Wohnraumes. Hierdurch kann im
besonderen MaBe auf die allgemein zu erwartende finanzielle sowie zeitliche Entwick-
lung beim Wohneigentum reagiert werden, indem beispielsweise Mehrgenerationen-
hauser, Einliegerwohnungen oder spatere An-/Ausbauten nach erfolgter Eigennutzung -
im Sinne einer besseren Vermarktung bzw. Grundsticksausnutzung - mdéglich sind.

Der vergleichsweise hohe bauliche Verdichtungsgrad setzt besondere Vorgaben an die
Gestaltung des Baugebietes voraus. Dennoch weisen die Festsetzungen eine ausrei-
chende Flexibilitat fur individuelle Gestaltungsspielrdume auf. So sind in den innenlie-
genden Baufeldern Reihenh&user mit vier bis maximal sechs Haus- bzw. Wohneinheiten
denkbar, jedoch ebenso jeweils zwei Doppelhduser in einer Zeile.
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Die Festsetzung einer eingeschossigen Bauweise ermdglicht dennoch eine groBzilgige
Ausnutzung des Dachgeschosses innerhalb der Grenzen der Hessischen Bauordnung.
Und auch der Bau von Kellern ist in allen Baugebieten zulassig.

Abb. 2: Flexibilitat im eingeschossigen Wohnungsbau

Die Ausweisung von Flachen fir Neben- bzw. Gemeinschaftsanlagen (PF und TF A 5)
insbesondere bei innenliegenden Baufeldern erfolgt aus Grinden der Wohnumfeldges-
taltung sowie der Sicherung eines ausreichenden individuellen Gestaltungsspielraumes
und Abschirmung der privaten Freiflachen.

Die straBenbegleitenden Streifen sollen der Unterbringung von

- Stellplatzen (Senkrechtaufstellung, auch als Carportreihe méglich),

- Abfall-/Wertstoffsammelbehéltern und Kompostanlagen,

- Nebengebduden, wie z.B. Kellerersatzraum, Fahrradschuppen, Gartenhitte oder
Anlagen fir die Kleintierhaltung (nur zu Hobbyzwecken) und

- Bdumen dienen.

Der Gestaltungsvorschlag zeigt beispielhaft fir ein Doppelhaus-Grundstlck (Baufeld 6),
wie einerseits der StraBenraum aufgewertet werden kann. Andererseits schirmen diese
Anlagen private Freiflachen (z.B. Terrassen) vom o6ffentlichen Raum ab und gewahr-
leisten somit den Schutz der Privatsphare. Die Baumstandorte vermeiden zudem eine U-
berméaBige Verschattung der Gebaudesudseiten. Dabei missen die Bestimmungen des
hessischen Nachbarrechtes berticksichtigt werden.
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Abb. 3: Gestaltungsvorschlag fir ein Doppelhaus-Grundstiick

Gemeinschaftssinn und Nachbarschaft unter den Bewohner/-innen des Baugebietes
sollen geférdert werden. Neben dem Kleinkinderspielplatz als Treffpunkt fir junge Fami-
lien sind insbesondere die WohnstraBen und -wege auch als Aufenthaltsflachen geeig-
net nachbarschaftliche Kontakte zu pflegen. Am stdlichen Wohnweg kann beispielswei-
se ein sog. Quartiersplatz vorgesehen werden, dessen Ausgestaltung und Nutzung von
den Anliegern dann eigenverantwortlich bestimmt wird. Hinzu kommt das Angebot der
Bildung von Bauleutegemeinschaften im Rahmen des organisierten Bauens. Bei Doppel-
und Reihenh&usern, aber auch allgemein, kann durch teilweisen Verzicht auf Einfriedun-
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gen zwischen den einzelnen Freiflachen deren Qualitat und Nutzbarkeit deutlich erhéht
werden. SchlieBlich dienen auch die vielseitigen Moglichkeiten zur Einrichtung von Ge-
meinschaftsanlagen - von der gemeinsamen Kompostierung Uber Regen-
wassernutzungs- bzw. Entwasserungsanlagen bis hin zur gemeinschaftlichen ruhigen
Naherholung in der nérdlichen Streuobstwiese (Naturbeobachtung, Obsternte) zur Ent-
wicklung von Nachbarschaften.

6.2.2 Varianten der Bebauung

Prinzipiell sind drei Grundvarianten der baulichen Ausgestaltung und Verdichtung denk-

bar, die den gesamten planungsrechtlich zuldssigen Entwicklungsspielraum abdecken:

e Variante A geht von einer Uberwiegenden Bebauung mit Einzelhdusern (davon
vorrangig freistehende Einfamilienhduser) und - wo mdglich - Doppel- statt Reihen-
hauser aus, was im dbrigen fir den Bereich der privaten Baugrundstliicke dem ak-
tuellen Stand der Umlegungsverhandlungen mit den Grundstlickseigentimern ent-
spricht. Es entstehen 55 Einfamilienhaus-Wohneinheiten (WE) .

e Variante B geht von einer Bebauung wie im Beiplan dargestellt aus, die eine mittle-

re Baudichte mit vereinzelt realisierten kleinen Mehrfamilienhdusern erzielt, in de-
nen aufgrund der engen Ausnutzungsmdglichkeiten maximal 6 WE errichtet werden
kénnen.
Es entstehen 66 Baugrundsticke mit insgesamt 79 WE. Die Haushaltsstruktur
zeichnet sich durch einen gegentber Var. A groBeren Anteil von Kleinhaushalten
mit 1-2 Personen durch Einliegerwohnungen oder Mehrfamilienhaus-Eigentums-
wohnungen aus.

e Variante C geht zwar relativ unrealistisch doch unter Ausreizung der planungs-
rechtlichen Mdéglichkeiten von einer extremen baulichen Verdichtung mit mehreren
Mehrfamilienhdusern und - wo mdglich - Reihen- statt Doppelhausern aus.

Es entstehen maximal 105 WE mit einem relativ hohen Anteil von Kleinhaushalten.

Wie u. a. auch aus der nachfolgenden Tabelle ersichtlich ist, ergeben sich die Bebau-
ungsvarianten im wesentlichen aufgrund der gewahlten bzw. durch Umlegung real ent-
stehenden GrundstlicksgréBen, der Realisierung bestimmter Bautypen sowie der er-
richteten Wohneinheiten.

Tabelle 1: Ubersicht der Festsetzungen zur Baustruktur

{PRIVAT } GroBe |Bauweise GeschoB- [Trauf-/First-  |GRZ |GFZ [Zahl der |Grdst.- [Zahl
Kriterien m?  |Bautypen zahl  |héhe (9- Grundsti- |groBen [d.Wohn-
(maximal, m) |es.) cke m? einheiten
Baufelder
1 (Nord) 2.660 |offen, E,D maximal| 6,0/8,5 0,3 |05 |4-7 350- |4-11
(auch als I 700
KH)
2 (West) 5.534 |offen, E, D, I 4,5/7,0 0,3 (0,3 |8-16 330- |8-16
750
3 (Sud) 3.705 |[geschlossen,| zwingend| 6,5/8,5 0,35|0,7 |7-9 280- 10-14
H bzw. RH I 450
4 (Ost) 6.268 |offen, E maximal| 6,0/ 8,0 0,35/0,6 |10-17 325-730| 10-24
(auch MFH) Il
5 831 |offen, zwingend| 6,0/8,0 0,35(0,6 |2 ca. 415|2-6
D/H I
6 1.300 |offen, I 5,0/7,0 0,4 |04 |2-3 375- |36
E/D 700
7 4.180 |offen, | 5,0/7,0 0,4 |04 |12-16 225- 12-21
D, H (als RH) 325
8 1.108 |offen, maximal 6,0/ 8,0 0,4 (0,7 [4-6 225- 4-6
D, H (als RH) Il 325
Gesamt 25.586 0,35 (0,50|49-76 225- |53-104
750
Erlauterun- KH = Kettenhauser Bezugshdhe fir Trauf- und Firsthéhen ist
gen MFH = Mehrfamilienhaus laut TF A 3.3 mittlere H6he der néchst-
RH = Reihenhaus gelegenen Verkehrsflache
D/H = Doppelhaus oder Hausgruppe
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| | als zwei versetzte Einzelhduser |

So differiert beispielsweise die Zahl der Grundstliicke zwischen 49 - bei Uberwiegender
Bebauung mit Einzelhdusern- und 76 (héherer Verdichtungsgrad durch vorrangige Dop-
pelhaus-Bebauung), wobei im Ubrigen gegenlber der urspringlichen Planung aus den
80er Jahren eine Erhéhung der Grundstlickszahl um das 2,1-3,3fache angestrebt wird.

Die Zahl der Wohneinheiten schwankt zwischen mindestens 53 und maximal, d.h., auch
bei Ausnutzung der Wohnflachen in allen Nicht-Vollgeschossen als eigensténdige
Wohneinheiten, 104 Wohnungen.

6.2.3 Umweltgerechter Wohnungsbau

Die Zielvorstellung eines optimierten, verdichteten Wohnungsbaues unter Beachtung der
Lage des Baugebietes sowie seinem ortsgestalterischen Bezug ist aus dem Gebot des
sparsamen Umganges mit Grund und Boden abgeleitet, dem durch die Baurechtsnovel-
lierung noch starkere Bedeutung zugekommen ist. Danach wird die vorhandene Baufla-
che effektiv, d.h., fir eine relativ hohe Zahl an Baugrundsticken und Wohneinheiten,
genutzt. Somit werden an anderer Stelle Baulandausweisungen vermieden. Eine be-
stimmte Wohndichte in einem kompakten Baugebiet ermdglicht auch die Installation ei-
nes Nahwarmenetzes als wirtschaftliches und umweltfreundliches Heizungssystem.
Darlber hinaus bieten kompakte Bauformen im Zusammenhang mit einer zur Sonne
ausgerichteten Gebaudestellung (s. PF) die Voraussetzungen fir eine Niedrigenergie-
bauweise. Zudem erfordert die bauliche Verdichtung eine Minimierung der Versiegelung
durch Verkehrs- und Hofflachen, um eine ausreichende Begrinung sicherzustellen.

Die solare Exposition der Gebaude im Baugebiet ist die Voraussetzung fiir eine optimale
passive und aktive Ausnutzung der Sonnenenergie als Beitrag zur Einsparung fossiler
Brennstoffe. Ausreichend warmegedammte Gebaude mit kleinen Wanddffnungen nach
Norden und groBflachig verglasten - und evil. mit Wintergarten ergéanzten - Siidfassaden
kénnen i.V.m. Sonnenkollektoren oder Solarmodulen eine Reduzierung des CO.-
AusstoBes um Uber 50 % bewirken. Dazu muss ganzjéhrig eine gegenseitige Verschat-
tung der Gebaude bzw. zumindestens ihrer wesentlichen Absorptionsflachen (Stdfens-
ter, Wintergarten usw.) vermieden werden, was durch die Festsetzung von maximalen
Gebaudehéhen (PF) in Bezug auf die durchschnittliche Hohe der nachstgelegenen Ver-
kehrsflache (A 3.3) als eindeutige Markierung, Abstanden (PF) und Gestaltungsvor-
schriften fur die Dachformen (TF A 3.2, B 2.1, 2.2) sichergestellt wird.

Abb. 4: Gelandelangsschnitt mit solarorientierter Gebaudeanordnung
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Eine mdglichst flachendeckende Niedrigenergiehaus-Bauweise soll im Baugebiet Riehl-
weg durch gezielte Beratungsangebote auch im Rahmen des organisierten Bauens ge-
férdert werden. Die Voruntersuchungen der Stadtwerke zur Wirtschaftlichkeit eines
Nahwarmenetzes berlcksichtigten dabei bereits einen durch Warmedammung und So-
larnutzung reduzierten Heizwarmebedarf, der die absehbaren Verschéarfungen der
Grenzwerte in der Energiesparverordnung (voraussichtlich ab 2001 guiltig) bereits be-
racksichtigt.

Ein weiteres wesentliches siedlungsokologisches Planungsziel ist die Minimierung ver-
siegelter Flachen. Bereits der Anteil der Verkehrsflachen im Baugebiet ist mit unter 10 %
deutlich gunstiger - und zudem kostensparender - als in vergleichbaren Gebieten.

Bei der Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ) wird nach § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO
die Regelung zur Anrechnung der Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen usw. nach der jeweiligen beabsichtigten Bebauung differenziert (TF A
2.1, 2.2), um den Erfordernissen einer leicht verdichteten Bauweise Rechnung zu tra-
gen.

So kann die zulassige GRZ bei Doppelhdusern und Hausgruppen aufgrund des héheren
Flachenbedarfes fur Uberbauung und Nebenanlagen gemai § 19 Abs. 4 Satz 2 BauN-
VO bis 50 % Uberschritten werden, wobei eine Kappungsgrenze eingefuhrt wird, indem
die maximale GRZ 0,5 betragen darf.

Bei Einzelhdusern wird das UberschreitungsmaB auf 25 % reduziert, da hier eine ent-
sprechende Minderung der Flachenversiegelung gerade durch flachensparende Anlage
von Stellplatzen, Zufahrten usw. mdglich ist. Diese Regelung tragt auch dazu bei, dass
die Zahl und GrdBe von Mehrfamilienwohnh&usern in den Baugebieten relativ gering
gehalten werden kann, da derartige Einzelhauser ihren héheren Stellplatzbedarf auf-
grund der einzuhaltenden GRZ i.d.R. nur in Form von aufwendigen Tiefgaragen oder
ahnlichen Stellplatzanlagen auf dem Baugrundstlick realisieren konnen. Bei einem
nachtraglichen Ausbau eines Einzelhauses zu einem Doppelhaus wird das Uberschrei-
tungsmaf entsprechend auf 50 % angehoben.

Im Gbrigen wird durch die Festsetzung, dass mindestens 80 % der nicht Uberbaubaren
Grundstlcksflache gartnerisch anzulegen sind, ein ausreichender Grinanteil auf den
einzelnen Baugrundstlicken sichergestellt (TF A 8.1).

Auch durch bauordnungsrechtliche Regelungen auf der Grundlage der novellierten HBO
wird ein umweltgerechter Wohnungsbau geférdert. Die Festsetzungen zur Férderung
der Eigenkompostierung (B 4) und Nutzung von Niederschlagswasser (B 7) gelten mitt-
lerweile als Planungsstandards fir Wohnbaugebiete. Die Eigenkompostierung ist ein ak-
tiver Beitrag zur Abfallvermeidung und unterstitzt dartber hinaus eine angestrebte weit-
gehende gartnerische Nutzung der Grundstiicksfreiflichen im Sinne einer teilweisen
Selbstversorgung. Sinnvoll ist die Verwendung von Holzgestellen, in denen mindestens
die auf dem Grundstick anfallenden pflanzlichen Abfalle kompostiert werden. Der
Nachweis Uber die Lage der Kompostierungseinrichtungen ist im Bauantragsverfahren
durch die Darstellung im jeweiligen Freiflachengestaltungsplan zu fihren. Durch die
Kompostierungsmaglichkeiten, die bei besonders kleinen Baugrundsticken auch ge-
meinschaftlich betrieben werden kdnnen, entfallt allerdings nicht die Anschluss- und Be-
nutzungspflicht an die Einsammlung organischer Wertstoffe ("Biotonne").

Die Sammlung und Verwendung von Niederschlagswasser ist eingebettet in ein Konzept
zur Schonung des Landschaftswasserhaushaltes. Durch die gemaB gangiger Richtlinien
zu bemessende Installation von Speicher und Leitungen, soll Niederschlagswasser von
Dachflachen gesammelt, gefiltert und mindestens fur Gartenbewasserung und Toiletten-
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spllung genutzt werden. Der Einbau wird durch die Stadt GieBen aus Mitteln der
Grundwasserabgabe zur Zeit noch finanziell geférdert.

6.2.4 Kostensparendes Bauen

6.3

Durch eine Bundelung von MaBnahmen und Mdéglichkeiten kénnen die Voraussetzungen
fir kostensparenden Wohnungsbau und damit verbundene erhebliche Investitionsvor-
teile fUr die einzelnen Bauvorhaben geschaffen werden.

Zunéachst wird durch eine Reduzierung der durchschnittlichen GrundstiicksgroBen all-
gemein der Aufwand fir den Grunderwerb bzw. dessen Anteil an den Gesamtbaukosten
gesenkt. Hinzu kommen im verdichteten Wohnungsbau Kostenvorteile in der Unterhal-
tung von gemeinschaftlich genutzten Flachen bzw. Anlagen.

Uber das sog. "Organisierte Bauen", d. h. durch entsprechende Initiativen sowie Ange-
bote zur Beratung und Koordination seitens der Stadtverwaltung sind Einsparungen bis
schatzungsweise 25 % der Ublichen Baukosten mdglich, indem

e zusammen mit den Bauwilligen oder Bautrdgern Architektur-Grundtypen entwickelt
werden, die in Detail- und Ausstattungsfragen noch ausreichend individuelle Gestal-
tungsspielrdume lassen, jedoch die Planungs- und Materialkosten (Serienelemente,
Sammelbestellungen) senken,

e Bauleutegemeinschaften zusammengefihrt und betreut werden, die gemeinsam
Sammelbestellungen aufgeben, Eigenhilfe-Fortbildung bzw. Nachbarschaftshilfe
leisten und Gemeinschaftsanlagen errichten,

e Uber Beratungsangebote und Informationsaustausch Kostensenkungspotentiale aus-
geschdpft werden.

Der Verzicht auf einen Keller oder zumindest eine vollstdndige Unterkellerung kann bei-
spielsweise effektiv -bei Errichtung von Kellerersatzraumen und Wegfall von Heizungs-
raumen durch Nahwarmeversorgung- bis zu 50.000,00 DM pro Geb&ude einsparen.
Auch in der Materialwahl fir die Werkstoffe gibt es Kostenunterschiede. So senkt bei-
spielsweise eine Holzrahmenbauweise aufgrund der Vorfertigung von Bauelementen er-
heblich die Baukosten, wenn zusétzlich durch Eigenhilfe z. B. bei Isolierarbeiten die
Montage- und Ausbauzeit minimiert wird.

Eine dkologische Bauweise mit Warmedammung (Niedrigenergiehaus-Standard) sowie
Nutzung von Niederschlagswasser und Sonnenenergie erfordert zwar zunachst gering-
fgig héhere Errichtungskosten (z.B. fir Doppelhaushélfte a 2500,00 DM Baukosten/m?
mit 375 m2 Grundstlck: ca. 4,5%), die mit den 0.g. Instrumenten (Sammelbestellung,
Eigenhilfe, Férderung) weiter gesenkt werden kdnnen. Zur Wirtschaftlichkeit eines Nied-
rigenergiehauses fuhrt die Agentur hessen-ENERGIE (1/98) jedoch aus:

Als Ubergeordnet wirkende MaBnahme dient die angestrebte Minimierung des Er-
schlieBungsaufwandes durch reduzierten Flachenbedarf, Systemwahl und Kosten-
optimierung (z. B. durch Koordination der einzelnen ErschlieBungsmaBnahmen), so
dass die entsprechenden Beitrdge und Gebuhren relativ gering gehalten werden kon-
nen.

Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen (Textfestsetzungen, Teil A)

(A 1.1) Im gesamten Baugebiet werden allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt, da-
mit neben der dominierenden Wohnnutzung auch in eingeschranktem Umfang nicht st6-
rende Arbeitsplatze sowie Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, wie bei-
spielsweise ein privat betriebener Kinderhort oder ein Nachbarschaftsladen zur Deckung
des téglichen Bedarfes vorrangig fir dessen Bewohner/-innen angesiedelt werden kén-
nen. Damit sollen neuartige und vertragliche Formen der Funktionsmischung im Sinne
einer ,Stadt der kurzen Wege“ geférdert oder zumindest planungsrechtlich ermdglicht
werden. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten, wie z. B. Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen oder Tankstellen werden ausgeschlos-
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sen, um das Bedurfnis nach Wohnruhe im Baugebiet selbst sowie in den umgebenden
reinen Wohngebieten sicherzustellen und das auf minimierte Querschnitte ausgelegte
StraBennetz nicht zu Uberlasten. Fiur freie Berufe gilt uneingeschrankt § 13 Baunut-
zungsverordnung (Auslbung der Tatigkeiten in Rdumen zulassig). (A 1.2) Die in WA-
Gebieten gemaB § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Schank- und Speise-
wirtschaften werden auf der Grundlage des § 1 Abs. 9 BauNVO aus besonderen stadte-
baulichen Grinden ausgeschlossen. Hierbei sind insbesondere ein von dieser Art bauli-
cher Anlagen ausgehendes erhdhtes Verkehrsaufkommen zu Zeiten mit einem beson-
deren Bedurfnis nach Wohnruhe im Baugebiet sowie weitere spezifische Emissionen
z.B. durch AuBenbewirtschaftung zu nennen, die die dominierende Wohnnutzung beein-
trachtigen kénnen.

Die vergleichsweise engen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung (Gebaude-
héhen, Geschossigkeit, Uberbaubare Grundstlcksflache) schranken die Realisierung
und denkbare Standorte fir Mehrfamilienh&user ein. In Verbindung mit der Bedarfsre-
gelung fur wohnungsnahe Spielméglichkeiten fur Kleinkinder bei Geb&uden ab vier
Wohneinheiten sowie den Festsetzungen Uber die Zuldssigkeit von (ebenerdigen)
Sammelstellplatzen, kommen daher derartige Wohngebaude nur innerhalb der Baufel-
der 4, 5 und 7, also vorrangig in der Nahe der Gebietszufahrt in Betracht, so dass das
leicht erhdhte Verkehrsaufkommen gebietsvertraglich abgewickelt werden kann.

Die Hinzurechnung von Flachenanteilen an Gemeinschaftsanlagen, wie z.B. Sammel-
stellplatze oder private ErschlieBungswege, die auBerhalb des eigentlichen Baugrund-
stlickes liegen (A 2.3), erfolgt fir den Fall einer Zuteilung einzelner Grundstlicke fir eine
Doppel- oder Reihenhausbebauung. Somit wird bei relativ niedrigen Ausnutzungswerten
eine ausreichende GesamtgrdéBe des fir GRZ und GFZ anrechenbaren Grundstiickes
erzielt, um nachfragegerechte WohnflachengréBen zu gewahrleisten.

In allen Baugebieten auBer dem Baufeld 3 wird eine offene Bauweise festgesetzt (s.PF
und TF 3.1). Im Baufeld 3 soll liber eine geschlossene, kompakte Bauweise unter Aus-
schodpfung der bau-rechtlichen Obergrenzen - daher zwingende Geschosszahl (s. PF) -
eine zusatzliche Abschirmung des Larms von der Allendorfer StraBe fur die dahinter lie-
genden Baufelder erzielt werden (siehe auch Kap. 6.1.2).

Die Festsetzung von Hauptfirstrichtungen (s. PF und TF A 3.2) erfolgt nach dem Grund-
satz, dass im vom offentlichen Raum her wahrnehmbaren Teil der Dachgestaltung die
festgesetzte Firstrichtung Uberwiegen soll. Eine besondere Abstimmung der Dachges-
taltung benachbarter Gebaude (A 3.4 und B 1) ist vor allem in stadtraumlich zusammen-
hangenden Bereichen, wie z.B. Einmindungen oder Wendeplétzen, erforderlich. Die
festgesetzten Baulinien (s. PF) sollen eine vom 6ffentlichen Raum her wahrnehmbare
Bauflucht erzeugen, wobei vom Grundsatz, dass ganze Seiten des Hauptgebaudes auf
der Baulinie liegen missen, durch die Regelungen flir untergeordnete Gebaudeteile (A
4.1) sowie ausnahmsweise fiir besondere Bauformen (A 4.2) abgewichen werden kann.
Flr letztere gilt, dass ein optisch dominanter Bestandteil der AuBenwand (z.B. Haus-
ecke) auf der Baulinie liegen muss.

(A 3.4 und B 1)Die Anlage von Kellern, Sockeln und Drempeln wird nur insoweit gere-
gelt, dass diese fiur zusammenhangende Gebaude einheitlich bzw. abgestimmt geplant
werden soll. So wird sichergestellt, dass beispielsweise bei einer Reihenhauszeile die
Ausstattung sowie Ausgestaltung aller Gebaudeeinheiten mit diesen Elementen festge-
legt wird.

(A 5)Die Regelungen fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen zielen im Zusammen-
wirken mit den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (B 3) darauf ab, dass die stadte-
baulich-gestal-terischen Zielvorstellungen nicht durch Gberdimensionierte oder unglnstig
plazierte derartige Anlagen beeintrachtigt wird. So sind Garagen oder vergleichbare
Bauten sowie Sammelstellplatze und Nebenanlagen ab einer bestimmten GréBe nur in-
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nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder der daflir vorgesehenen Gemein-
schaftsflachen zulassig, wéhrend stadtgestalterisch weniger dominante Einrichtungen,
wie z.B. Carports, uneingeschréankt zugelassen werden. Der Ausschluss von Nebenan-
lagen fur die Kleintierhaltung (A 5.5) erfolgt aufgrund der einschlagigen Erfahrungen aus
der Rechtssprechung zu Beeintrachtigungen der Wohnqualitat durch z.B. Hihnerhal-
tung, grdéBere Hundezwinger oder Fischteiche. Ausgenommen ist die sog. Hobbytier-
haltung.

(PF und TF A 9) Die Unterteilung des Larmschutzwalles in private und 6ffentliche Fla-
chen folgt der Regelung im benachbarten Bebauungsplan "Am Allendorfer Weg". Die
straBenabgewandte Seite wird den privaten Grundstlcksfreiflachen zugeschlagen und
kann von den jeweiligen Eigentimern unter Wahrung der Grundfunktion, d.h. auch der
Duldung von UnterhaltungsmaBnahmen, gestaltet werden. Zusétzlich wird bauordnungs-
rechtlich festgesetzt (B 5.2), dass die optisch wirksame Hohe des Walles nicht durch
massiv ausgefihrte bzw. zu hohe Aufbauten oder Einfriedungen auf ein gestalterisch
unvertretbares MaB ansteigt.

Der Héhenausgleich (A 6) zwischen den endgultig ausgebauten Verkehrsflachen und
den privaten Grundstticksflachen soll bis zu einer H6he von 0,3 m auf den Baugrundstu-
cken vorgenommen werden, da dies aufgrund der aus Kostengriinden relativ gering be-
messenen StraBenquerschnitte nicht durch eine entsprechende Querneigung méglich
ist. Bezugshéhe flur die Grundsticksflachen ist die jeweilige natirliche Gelandeober-
kante.

Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Textfestsetzungen Teil B)

Generell enthalten die Festsetzungen, die Fragen zur baulichen Ausgestaltung regeln,
einen vergleichsweise groBen Spielraum flr die Planung der einzelnen Bauvorhaben. So
geht der beiliegende unverbindliche Bebauungsvorschlag (S.29) eher von konventionell
ausgefuhrten Bautypen aus. Der Bebauungsplan kann jedoch auch fir eine an ékologi-
schen wie auch kostenorientierten Kriterien ausgerichtete Architektur einen mdglichst
breiten und flexiblen Rahmen eréffnen.

Regelungsbedarf besteht allerdings innerhalb raumlich-baulich zusammenhangender
Bereiche, in denen sich Gebaude, Freiflachen, Wege und Gemeinschaftsanlagen gesta-
lterisch anzupassen haben. Aufgrund von mittlerweile bestehenden Erfahrungen in an-
deren Baugebieten muss festgestellt werden, dass nur Uber eine erhéhte Regelungs-
dichte von aufeinander abgestimmten planungs- und bauordnungsrechtlichen Gestal-
tungsfestsetzungen das 6ffentliche Interesse an einem harmonischen Siedlungsbild aus-
reichend berucksichtigt werden kann.

Daher wird durch die Einfligung eines Gestaltungsgrundsatzes in die bauordnungsrecht-
lichen Festsetzungen (B 1) eine Abstimmungspflicht bei der Gestaltung von Doppelhau-
sern oder Hausgruppen herbeigefuhrt, die sich zumindestens auf die vom 6&ffentlichen
Bereich her wahrnehmbaren Gebaudeteile und Freiflachen erstreckt. Im Idealfall wird die
erforderliche Abstimmung durch eine gemeinsame Planung und Ausfuhrung erreicht.
Nachtragliche An- und Ausbauten haben sich am Bestand zu orientieren.

(B 2) Die Farbe der Dacheindeckungen von Gebauden als weiteres gestaltpragendes
Merkmal sollte innerhalb eines Baufeldes oder im Bereich einer Einmindungs- bzw.
Platzsituation einheitlich gewéahlt werden. Um diese und ahnliche Zielsetzungen zur For-
derung eines harmonischen Gesamteindruckes im Siedlungsbild umzusetzen, sind die
Beratungsangebote fir Bauleute und Eigentiimer auszubauen. Der festgesetzte Spiel-
raum flr die Dachneigungen ist gegeniber dem Bebauungsplan ,Am Allendorfer Weg*
erhoht. Durch flexiblere Dachneigungen i.V.m. den festgesetzten maximalen Trauf- und
Firsthéhen sollen die Ausbaumdéglichkeiten der Dachgeschosse und die stadtebaulich
notwendige Gesamth6henbegrenzung in Einklang gebracht werden.
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(B 3.2) Aus gestalterischen Griinden sind die Stellplatze fir Abfalloehélter so einzugri-
nen oder abzuschirmen, dass sie von einer 6ffentlichen Verkehrsflache aus nicht gese-
hen werden kdnnen. Einzugrinen sind ebenfalls Lagerschuppen oder vergleichbare
Bauten im StraBenrandbereich (B 3.1). Als Einfriedungen (B 5) sollen zum o&ffentlichen
(Verkehrs-) Raum hin ausschlieBlich Hecken mit einheimischen, standortgerechten Ar-
ten vorgesehen werden.

Bewertung der Eingriffe und MaBnahmen ihrer Vermeidung, Minimierung und
Kompensation sowie die daraus resultierenden Festsetzungen

Das geplante Baugebiet ist das Ergebnis einer umfangreichen Diskussion von Standort-
alternativen, Zonierungs- und ErschlieBungsvarianten. Es stellt daher einen unvermeid-
baren Eingriff dar.

Die vorgesehene Bebauung hat in dem Gebiet, das durch den Wechsel von Streuobst,
Wiesen und Brachen geprégt wird, insbesondere den Verlust von Lebensrdumen der
Tierwelt zur Folge, bedrohte Wildpflanzen kommen nicht vor. Von den zentral gelegenen
Streuobstwiesen werden nur einzelne Obstbdume erhalten, die Biotopstruktur als sol-
ches geht an dieser Stelle verloren. Dadurch werden auch das Landschaftsbild und die
Erholungseignung des Gebietes beeintrachtigt. Fur das 6értliche Klima geht eine Kaltluft-
entstehungsflache verloren, die jedoch von geringer Bedeutung ist.

Zur Vermeidung von Eingriffen wurde vor allem das Baugebiet im Norden entgegen der
Abgrenzung im Flachennutzungsplan-Vorentwurf zuriickgenommen, um dort die wert-
vollen Streuobstbestédnde und das Vogelschutzgebiet zu erhalten und zu schitzen. E-
benfalls der Vermeidung von Eingriffen dient die verdichtete Bauweise, wodurch im ge-
samtértlichen Zusammenhang die Wohnflachenausweisung in 6kologisch noch wertvol-
leren Bereichen vermindert werden kann. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der
Avifauna ist ein breiter Abstandsstreifen als Pufferzone zwischen der Bebauung und
dem Vogelschutzgehdlz vorgesehen.

(A 7.2) Zur Eingriffsminimierung in die Streuobstwiesen ist festgesetzt, dass Obstbdume
nach Mdglichkeit zu erhalten und nur dann zu beseitigen sind, wenn es fur die Umset-
zung der zugelassenen baulichen Nutzung unvermeidlich ist. Eine Verpflanzung der
Obstbaume wird als MaBnahme zur Eingriffsminimierung nicht angestrebt, da It. dem
Ergebnis des fur diese MaBnahme erstellten Gutachtens eine solche aufwendige und
kostenintensive Verpflanzung nicht sicher zum Anwachsen der Baume und damit zur
gewulnschten Ausgleichswirkung fhrt.

(A 7.7a) Fir den Verlust des zusammenhangenden Streuobstbestandes in der Mitte des
Plangebietes ist am Nordrand der bebaubaren Flache der verbleibende Streuobstbe-
stand durch eine Neuanlage zu erweitern (MaBnahme M 2). Die daran angrenzende A-
ckerbrache ist zur Ergénzung des Streuobstbiotops zu Grinland zu entwickeln, das ex-
tensiv zu nutzen ist (MaBnahme M 1). Fir einen zusétzlichen Ausgleich war im Bebau-
ungsplan-Entwurf auf Ackerflachen, die sich in stadtischem Eigentum in der Gemarkung
LUtzellinden am stddstlichen Ortsrand Allendorfs befinden , eine Pflanzung von stand-
ortgerechten Gehdlzen und hochstdmmigem Streuobst regionaltypischer Sorten vorge-
sehen. Auf diese Flachen kann nicht mehr zurtickgegriffen werden, da sie fur eine in der
Kleebachaue durchzufihrenden HochwasserschutzmaBnahme beansprucht werden. Die
urspringlich vorgesehenen Flachen werden ungeféhr wert- und gréBengleich in der
Gemarkung Allendorf, Flur 2 ersetzt. Die stadtischen Ackerparzellen mit den Nummern
277/2 und 316 stehen ab Herbst 2000 fur die Umsetzung von AusgleichsmaBnahmen
zur Verfugung. Auf den Flachen werden Streuobstanpflanzungen vorgenommen. Auf
diese Weise kann der Verlust des Streuobstbiotops in einem Flachenverhaltnis von Uber
1 : 2 funktional ausgeglichen werden. Die Streuobstpflanzungen stehen im Zusammen-
hang mit der Entwicklung und Pflege weiterer Streuobstbestande auf stédtischen Par-
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zellen in der Gemarkung Allendorf. So wird ein zusammenhangender Streuobstgurtel
entwickelt, der als Biotopvernetzungselement den angrenzenden Landschaftsraum 6ko-
logisch aufwertet. Als weiterer Ausgleich wird am Westrand des Plangebietes eine ex-
tensive Wiesenflache mit locker gruppierten Pflanzungen standortgerechter Gehdlze
einschlieBlich hochstammiger Obstbdume angelegt (MaBnahme M 3).

(A 7.7b) Die MaBnahme M 3 dient dem Ausgleich der Eingriffe durch die Erschlie-
BungsmaBnahmen, die MaBnahmen M 1 und M2 werden fir den Ausgleich der zu er-
wartenden Eingriffe auf den Baugrundstiicken festgesetzt. Diese MaBnahmen sowie die
Anlage von Streuobst auf stédtischen Parzellen werden den Eingriffsflachen zur Erhe-
bung von Kostenerstattungsbetragen fir naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen
entsprechend zugeordnet.

(A 7.5) Zur Ortsrandgestaltung ist der vorgesehene Larmschutzwall entlang der Allen-
dorfer StraBe mit Gehdlzen zu begriinen, wobei durch die Verwendung niedriger Arten
im unteren Bereich und héherer Arten im oberen Bereich die Bepflanzung stufig aufge-
baut werden soll, um einen freien Blick auf die Bebauung zu unterbrechen. (A 7.1) Zu-
sammen mit den MaBnahmen M 2 und M 3 und der festgesetzten Abpflanzung der
Grundstlcke des Baufeldes 3 zur freien Landschaft wird damit auch der Eingriff in das
Landschaftsbild ausgeglichen und der neu entstehende Ortsrand vollstandig eingegrint.

(A 7.10; A 7.11) Dach- und Fassadenbegrinungen unterstitzen zusétzlich die Einbin-
dung der Baukdrper in die Landschaft.

(A 6; A 7.10; B 8) Zur Minderung negativer Eingriffsfolgen fir den Wasserhaushalt sind
die Verwendung von Zisternen bzw. Kellertanks zur Sammlung von Niederschlagen fir
die Regenwassernutzung, die Begriinung von Dachflachen mit einem festgesetzten Ab-
flussbeiwert und die Anlage eines (teilweise) naturnah gestalteten Entwésserungs-
Systems zur Verlangsamung und Reduzierung des Oberflachenabflusses vorgesehen.
Der gesammelte, nicht versickerte Abfluss wird zum Regenrickhaltebecken "Hornbach"
abgeleitet.

(A 2.2; A 7.9) Um den Boden als Lebensraum zu sichern, die Eingriffsfolgen zu mindern
und das geringfugig vorhandene Versickerungspotential zu nutzen, werden zuldssige
Versiegelungsflachen durch eine differenzierte Grundflachenzahlberechnung begrenzt
und far Stellplatze, Zuwegungen etc. die Verwendung wasserdurchlassiger Belage vor-
geschrieben.

(A 7.1) Als Ausgleich insbesondere fiir die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter
Flachen durch die Bebauung und auch fiir den Wegfall von Streuobstbestéanden sind 80
% der Freiflachen gartnerisch zu gestalten und je 100 m? der nicht Uberbaubaren
Grundsticksflache ein kleinkroniger Laubbaum oder ein hochstdmmiger Obstbaum zu
pflanzen, sofern kein vorhandener Baum erhalten werden kann. (A 7.4) Auch die Mul-
denrinnen auf den Baugrundstiicken sollen sich durch Begriinung mit Extensivrasen in
die Freiflachengestaltung integrieren und den Verlust von Vegetationsflachen ausglei-
chen. Diese MaBnahmen dienen neben der Schaffung von Ersatzlebensraumen fir Tie-
re und einer fir die Wohnqualitat wichtigen Durchgrinung des Baugebietes auch der
Minderung negativer Auswirkungen auf das 6rtliche Klima. (A 7.10; A 7.11) Ebenfalls
wirken sich Dach- und Fassadenbegriinungen positiv auf das Mikroklima aus.

(A 7.3; B 6.1) Fir eine weitere Durchgriinung und Gestaltung des Gebietes und zur
Verbesserung des Mikroklimas sind je 4 PKW-Stellplatze ein groBkroniger Laubbaum zu
pflanzen und fir die Einfriedungen Hecken zu verwenden. (A 7.6) Die &ffentlichen Grin-
flachen sind zu unterhalten und extensiv zu pflegen, damit ein Mindestangebot an Le-
bensraumen fur Tiere erhalten bleibt, die eng an extensive Bewirtschaftungsformen ge-
bunden sind.
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(A 7.8) Fir das Pflanzen von Gehdlzen sollen vorwiegend standortgerechte Arten der
Artenliste verwendet werden, da diese am meisten einem regionaltypischen Land-
schaftsbild sowie dem Einflgen der Siedlung in die Umgebung dienen und auch den hier
vorkommenden Tierarten die besten Lebensbedingungen bieten.

(B 10) Aufgrund der Erfahrungen in anderen Baugebieten sind schiitzenswerte Naturbe-
standteile (gesunde Baume und Straucher) und die MaBnahmenflachen bereits wahrend
der BaumaBnahmen vor Beeintrachtigungen zu schiitzen und somit gewachsene Struk-
turen sowohl als Ruckzugsméglichkeit fur Tiere als auch als Ausgangspunkt einer Be-
siedlung neu entstandener Strukturen erhalten bleiben.

Mit den getroffenen Festsetzungen sind die Vorschlage aus dem Landschaftsplan zum

Bebauungsplan weitgehend Ubernommen worden. Ausnahmen sind das aufgrund der

vorhandenen Ruickhaltekapazitat entfallene Ruckhaltebecken im Baugebiet sowie die

aus dem Okologischen Gutachten Ubernommenen Vorschlage fir MaBnahmen auf zu-

satzlichen Ausgleichsflachen, die im Zusammenhang mit weiteren Mdglichkeiten zum

Ausgleich untersucht wurden:

— Vernassung von Wiesen und Versickerung von Niederschlagswasser aus dem Bau-
gebiet und dem Regenrickhaltebecken "Hornbach",

— Anlage von Streuobst und Extensivierung von Grinland auf Flachen sudlich der
Wetzlarer StraBe,

— Anlage von Streuobst auf den westlich angrenzenden Brachflachen.

Weitere untersuchte Mdglichkeiten:

— Anlage von Streuobst auf Ackerflachen sudlich der Allendorfer StraBe,
Ableitung des Niederschlagswassers durch den Hohlgraben in die Lahnaue,
Aufforstung des Parkplatzes am Hoppenstein,

— Riuickgriff auf das Okokonto.

Diese MaBnahmen kdnnen jedoch aus verschiedenen Griinden nicht umgesetzt werden.
Der wichtigste Ausschlussgrund fir die meisten dieser Mdglichkeiten ist, dass sich die
Flachen in Privateigentum befinden und nicht ohne weiteres verfigbar sind. Zudem wur-
de bei einer Geltungsbereichserweiterung zu Ausgleichszwecken der Flachenabzug fir
ErschlieBungs- und AusgleichsmaBnahmen unvertretbar hoch Uber die bereits Uber-
schrittenen 40 % steigen. Die damit verbundenen Kosten stehen dem der Eingriffskom-
pensation gleichgestelltem Ziel einer kostenglnstigen Bereitstellung von Wohnbauland
entgegen. Zudem ware die Durchfihrung des Umlegungsverfahrens erschwert bzw.
unmoglich.

Die MaBnahme einer Versickerung vom Niederschlagswasser aus dem Regenrlckhal-
tebecken in der Lahnaue erfolgt aufgrund des ermittelten hohen technischen Aufwan-
des und der damit verbundenen Kosten nicht im Zuge des Bebauungsplanes, zumal es
sich dabei Uberwiegend um Niederschlagswasser handelt, das aus anderen Gebieten
abgefluhrt wird.

Die Aufforstung der stadtischen Parkplatz-Flache am Hoppenstein hatte zwar eine
raumliche Nahe zwischen Eingriff und Ausgleich zu bieten, die Stadt muss jedoch ihre
direkt verfigbaren Aufforstungspotenziale fir Eingriffe in den Wald und daraus resultie-
rende Verpflichtungen fir Ersatzaufforstungen bevorraten und kann daher nicht diese
MaBnahme zur Reduzierung des Ausgleichsdefizits heranziehen.

Der Riickgriff auf das Okokonto sollte erst in letzter Instanz erfolgen, d.h, wenn (ber-
haupt keine andere Méglichkeiten zur Durchfiihrung von AusgleichsmaBnahmen beste-
hen. Da jedoch der Uberwiegende Ausgleich im Baugebiet selbst durchgeflhrt werden
kann, eine zusétzliche AusgleichsmaBnahme mit funktionalem Bezug auf stadtische Fla-



277

chen hinzugenommen wurde sowie bei der Anderung des benachbarten B-Plans "Am
Allendorfer Weg" (1. Anderung ,Unter der Hochspannungsleitung“) der Ausgleich bereits
im Hinblick auf die Riehlweg-Bebauung gréBer dimensioniert wurde und die 6kologi-
schen und stadtebaulichen Festsetzungen des Riehlweg-Bebauungsplans nicht in der
Bilanzierung nach der Ausgleichs-Abgaben-Verordnung beriicksichtigt werden kénnen,
soll das Okokonto nicht zum Ausgleich eines rechnerischen Defizits herangezogen wer-
den. Zudem ware eine Abbuchung vom stadtischen Okokonto in Form von Okopunkten
nicht refinanzierbar.

8.  Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
Bezogen auf die einzelnen Schutzglter erfolgt die funktionale Gegentberstellung von
Eingriffssituation und KompensationsmaBnahmen (s. Tabelle 2). Dabei ist zu bertck-
sichtigen, daB die MaBnahmen mehrfach funktional, d.h. auf mehrere Schutzguter wir-
ken.

Tabelle 2: Gegenuberstellung der Eingriffssituation und der KompensationsmaBnahmen

{PRIVAT }Eingriff Flache MaRnahmen zur Minimierung und Flache
in m? Kompensation der Beeintriachtigung in m?
Pflanzen und Tiere, Biotope:
*  Verlust verschiedener Streu- 3.900 | « Erhalt einzelner d6kologisch beson-
obstbiotope (intensiv, extensiv, ders wertvoller Baume
Brache, verbuschte Brache) mit »  Neuanlage einer Streuobstwiese
erheblicher 6kologischer Bedeu- mit regionaltypischen Sorten am
tung, besonders flr die Avifauna Nordrand des Geltungsbereiches
+  Anlage von Streuobst mit regio- 3.500
naltypischer Sorten auf stadtischen
Ackerflachen in der Gemarkung
Allendorf 4.511
+  Anlage einer offenen Gehélzflache
mit Streuobst am Westrand des 2.000
Geltungsbereiches
+  Verlust von artenarmen Inten- 10.700 | = Extensive Dachbegrinung *
sivackern und einer Weide
»  Verlust von Ackerbrachen mit 16.900 | =  Anlage von Hausgarten mit heimi- 13.300
Bedeutung als Nahrungsrevier schem Artenspekirum
»  Verlust von extensiven Frisch- 2.800 | « Umwandlung von Ackerflachen in 2.300
wiesen, Wiesenbrachen und an- Grinland am Nordrand
deren Wiesen mit durchschnittli- »  Anlage offentlicher Grinflachen
cher Auspragung und Bedeutung 1.430
als Nahrungsrevier
*  Verlust eines gehélzreichen 950 | « Bepflanzung des Larmschutzwalles 400
Kleingartens mit Gehdlzen zu mind. 50 %
»  Verlust kleinerer Einzelgehdlze 80 | + Einzelbaumpflanzungen 300
Landschaftsbild »  Einbindung der Bebauung in die
»  Beeintrachtigung im Nahbereich * Landschaft durch:
durch Verlust des den Ortsrand - Anlage einer offenen Ge-
eingriinenden Streuobstbestan- hélzflache am Westrand 2.000
des mit landschaftsbildpragender - Neuanlage einer Streuobst-
Wirkung wiese am Nordrand 3.500
- Begriinung des Larmschutz-
walles an der Allendorfer Str. 400
- Dach- und Fassadenbegriinung
Boden und Wasserhaushalt +  Begrenzung der Versiegelung auf
+  Versiegelung und Uberbauung der nicht Gberbauten Grundstiicks- *
von Flachen mit Bedeutung fiir flache auf 20 %
Boden- und Wasserhaushalts- »  Ruckhaltung und Versickerung von
funktionen, z.T. vorbelastet durch Niederschlagen durch:
intensive Nutzung davon 12.280 - wasserdurchlassige Befesti-
«  max. Uberbauung gung v. Stellplatzen, Wegen, 4.800
*  Versiegelung durch StraBen- und 3.814 Zufahrten u. Nebenflachen
Verkehrsflachen - Dachbegriinung
- extensiv begriinte Mulden- *
rinnen 2.200
- Zisternen zur Brauchwas-
enrni itz inA *
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{PRIVAT }Eingriff Flache MaRnahmen zur Minimierung und Flache
in m? Kompensation der Beeintriachtigung in m?
Klima
»  Verlust einer klimatischen Aus- 44.000 | = Anlage von Vegetationsbestanden
gleichsflache mit geringer Be- mit hohem Verdunstungspotenzial
deutung - Gehélzpflanzungen (Streu-
Verlust von Streuobstflachen mit obst, Hecken) 5.900
hoher klimatischer Bedeutung - Begrunung d. StraBenraums
Erhdhung der Lufttemperatur und und v. Stellplatzen mit 300
Reduzierung der Luftfeuchte Laubb&umen
- Dachbegriinung
- Fassadenbegrinung *
- Anlage gehdlzreicher Haus- *
garten 13.300

* = nicht quantifizierbar

Die MaBnahmen zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe flhren im einzelnen zu
folgenden Ergebnissen:

Boden, Wasserhaushalt und Klima

Der neuen Versiegelung im Bebauungsgebiet stehen keine EntsiegelungsmaBnahmen
gegentber. Durch das flachensparende Bebauungskonzept mit einer erhéhten Verdich-
tung bei einer reduzierten ErschlieBung wird bei gesamtortlicher Betrachtung ver-
gleichsweise wenig Boden pro entstehende Wohneinheit bendtigt. Die negativen Folgen
der Versiegelung fir den Wasserhaushalt und das Klima werden durch verschiedene
MaBnahmen stark vermindert bzw. ausgeglichen.

Landschaftsbild und Erholungseignung

Die Beeintrachtigung durch die Bebauung und die Reduzierung des Streuobstbestandes
wird durch verschiedene MaBnahmen gemindert und Gberwiegend ausgeglichen, der
Ortsrand wird vollstédndig eingegrunt.

Die Erholungseignung des Gebietes verringert sich durch den Verlust an freier Flache
zwischen dem benachbarten Wohngebieten von Kleinlinden und Allendorf, der nicht
ausgeglichen werden kann.

Biotop- und Artenschutz

Der Verlust von Streuobst wird durch eine Neuanlage im Geltungsbereich und durch die
zusatzliche Streuobstanlage auf stadtischen Flache auBerhalb des Plangebietes insge-
samt im Flachenverhaltnis von rund 1 : 2 ausgeglichen. Damit wird der Forderung der
Oberen Naturschutzbehérde nach entsprechendem Ausgleich als Voraussetzung fir die
biotopschutzrechtliche Befreiung zur Beseitigung von Streuobstbestédnden gefolgt. Fir
entfallene Einzel- und Ziergehoélze wird durch neue Gehdlzpflanzungen ein Ausgleich
geschaffen. Durch die Schaffung verschiedener Grinstrukturen im Gebiet wird der Ein-
griff in den Lebensraum fir einen Teil der Fauna ausgeglichen bzw. gemindert.

Nach einer Uberpriifung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz mit dem numerischen Be-
wertungssystem der Ausgleichsabgabenverordnung (AAV) besteht ein berechnetes De-
fizit von 23 %. Dieses Defizit lieBe sich nur durch weitere Ausgleichsflachen kompensie-
ren, deren Umsetzung jedoch vor allem zusatzliche Kosten verursachen und damit dem
gleichrangigen Ziel einer kostenginstigen und sozialvertraglichen Wohnbauland-
Bereitstellung entgegenstehen wirde. Darlber hinaus werden die Eingriffsfolgen durch
zahlreiche Okologisch ausgerichtete Planinhalte und Festsetzungen minimiert, die nicht
im Bewertungsschema der AAV bericksichtigt werden. Daher erscheint es als gerecht-
fertigt, das zu erwartende Ausgleichsdefizit hinzunehmen.

8.4 Zuordnung der MaBnahmen zu den Eingriffsflachen
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Der Verlust von Streuobstwiesen, Brachen und Ackerflachen ist zum gréBten Teil der
geplanten Bebauung anzulasten. Daher werden die MaBnahmen M1 und M2 den Bau-
flachen zugeordnet.

Die MaBnahmen zur Herstellung und Pflege von Streuobst auf den stadtischen Parzellen
in der Gemarkung Allendorf, Flur 2 Nr. 277/2 und 316 werden - einschlieBlich der ent-
standenen Grunderwerbskosten - ebenfalls den Bauflachen zugeordnet. Die Zuordnung
erfolgt als Voraussetzung flr die Refinanzierung nach § 135a BauGB i.V.m. § 1a BauGB
bzw. der stadtischen Naturschutzkosten-Erstattungssatzung, da der (zusétzliche) Aus-
gleich auf geeigneten sonstigen, von der Gemeinde bereitgestellten Flachen stattfindet.

Ein Teil der Eingriffe in die genannten Biotopstrukturen entsteht durch die Gebietser-
schlieBung. Die MaBnahme M3 wird deshalb den &ffentlichen ErschlieBungsanlagen zu-
geordnet.

Flachenbilanz und Bodenordnung
Tabelle 3: Flachenstatistik des Bebauungsplangebietes ,Riehlweg*

{PRIVAT }Flachenart GroBe (m°) Prozent

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 3.588 8,10
StraBenverkehrsflachen (Gebietszufahrt) 226 0,51
Allgemeine Wohngebiete 25.586 57,80
Schutz-, Pflege, Entwicklungsflachen 13.443 30,36
Grinflachen besonderer Zweckbestimmung 1.248 2,82
Offentliche Griinflachen 182 0,41
Gesamtfliche 44.273 100

In der Flachenstatistik zum Bebauungsplan ,Riehlweg“ kommt einerseits die Zielsetzung
einer Minimierung des ErschlieBungsaufwandes zum Ausdruck, indem der Anteil an 6f-
fentlichen Verkehrs- und Grinflachen im Plangebiet auf insgesamt 11,8 % begrenzt
werden kann. Andererseits betragt der fir die Bereitstellung des Baulandes ebenfalls
erforderliche Flachenbedarf fiir AusgleichsmaBnahmen weitere 30,4 %, so dass der
Anteil des eigentlichen Nettobaulandes 57,8 % ausmacht.

Die Schutz-, Pflege- und Entwicklungsflachen werden in zwei Zuordnungsbereiche un-
terteilt:
- Nordflache (Ausgleich fur Eingriffe auf privaten Flachen):

M1+2 = 11.256 m* (25,4 % des ges. Bereiches)
- Westflache (Ausgleich fur Eingriffe durch éffentliche Flachen):
M3 = 2.214 m? (5 % des ges. Bereiches)

Die stadtischen Flachen sidlich des Hoppensteiner Waldchens sind insgesamt 4.511 m?
groB. Sie sind nicht Bestandteil des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes. GemaB BauGB i.V.m der stédtischen Kostenbeitragserstattungs-Satzung kénnen
die Kosten fir AusgleichsmaBnahmen auf diesen Flachen dennoch den Grundstlicken
im Plangebiet zugeordnet werden. Eine Umlegung ist nicht erforderlich, da die vorgese-
henen (Ausgleichs)MaBnahmen bereits jetzt durchgefliihrt werden kénnen und der Ei-
gentiimer (Magistrat - Liegenschaftsamt) zuge-stimmt hat.

Fir das notwendige Bodenordnungsverfahren ist eine sog. Wert-Umlegung geman § 57
BauGB vorgesehen. Die Eigentumsverhéltnisse im Plangebiet sind Uberwiegend von
Privatbesitz gepragt. Zum Juli 1998 waren von den rund 44.300 m® Flache des Gel-
tungsbereiches ca. 61 % in privater Hand.

Nach dem bisherigen Stand des Umlegungsverfahrens bestéatigen sich die Ergebnisse
einer unverbindlichen Befragung der Grundstlickseigentimer im August 1995, wonach
fast die gesamte Flache der Baufelder mit vorgesehener Bauweise fiir Einzel- und Dop-
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pelhauser zur Zuteilung an die privaten Eigentimer bendtigt wird. Folglich verbleiben far
die Stadt als Eigentimer von ca. 39% des Baulandes Uberwiegend Baugrundstiicke in
den Bereichen fur vorgesehenen verdichteten Wohnungsbau (Doppelhduser oder Haus-

gruppen).

Kostenschitzung
Fir die Schatzung der 6ffentlichen ErschlieBungskosten zum Bebauungsplan werden

folgende Kostenansatze eingestellt:
- StraBen-/Wegebau (als Mischflachen ohne Baumpflanzungen und uber-

wiegend ohne separate Entwasserung: 200,-- DM/m? ) bei 3.700 m 740.000,-- DM

- (als FuB-/Radweg mit wassergeb. Decke:100,-- DM/m? ) bei 100 m? 10.000,-- DM
- Entwésserung (fir Schmutz- und Regenwasser) 700.000,-- DM
- AusgleichsmaBnahmen (incl. externen MaBnahmen) 190.000,-- DM
- Fernwarmenetz (Zuleitung vom BHKW Brider-Grimm-

Schule mit Ringleitungen auf 500 m) 300.000,-- DM
- Wasserversorgung (Ringleitung, 600 Ifm. & 350,-- DM) 210.000,-- DM
- Stromversorgung (600 Ifm. a 350,-- DM) 210.000,-- DM
- Telekommunikation (600 Ifm. a 100,-- DM) 60.000,-- DM
- StraBenbeleuchtung, -beschilderung (pauschal) 30.000,-- DM
- Larmschutzwall (Aufschittung, Bepflanzung der éffentl. Seite) 50.000,-- DM
- Anlage eines Kinderspielplatzes 40.000,-- DM

gesamt 2.540.000,-- DM

Die Kosten fir Wegebau, Entwasserung und Infrastruktur sind aus Vergleichswerten des
Tiefbauamtes i.Z.m. einem Fachbiro, des Gartenamtes und der Stadtwerke berechnet
und die Aufwendungen fir erforderliche &kologische AusgleichsmaBnahmen wurden
durch Garten- und Stadtplanungsamt ermittelt. Aufgrund der mittlerweile erfolgten Vor-
abstimmung im Rahmen der ErschlieBungsplanung wurden Anderungen gegeniiber
dem Bebauungsplan-Entwurf (z.B. z.T. RW-Sammler, Hausdrainagen, separate Stra-
Benentwasserung) mit entsprechenden Kostensteigerungen vorgenommen. Fir das 6-
kologisch orientierte Entwasserungskonzept kénnen Zuschiisse aus der Grundwasser-
abgabe beantragt werden.

Wenn die Gesamtkosten fur die 6ffentlichen ErschlieBungsmaBnahmen auf den Quad-
ratmeter der Baugebletsflachen umgelegt werden, ergibt sich ein ErschlieBungsaufwand
von rd. 100,-- DM/m?® Bauland. In einer Vergleichsrechnung hat das Stadtplanungsamt
den ErschlieBungsaufwand fur eine eher herkdmmliche Bebauungskonzeption ermit-
telt, der durch héhere ErschlieBungskosten (Mehrkosten von 500.000,-- DM) einerseits
und die Reduzierung der Baugebietsflachen andererselts (rd. 2.000 m? zusatzliche
Flache fir StraBen und Larmschutzwall) ca. 120,-- DM/m® Bauland betragen wiirde.
Somit kénnen durch das vorgesehene ErschlieBungssystem Kosteneinsparungen von
ca. 20 % ermoglicht werden.

Beiplan
Der Beiplan auf S.29 stellt eine von vielen denkbaren Bebauungsvarianten im Rahmen
der Bebauungsplan-Festsetzungen dar.
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BEBAUUNGSPLAN "RIEHLWEG"/ KLEINLINDEN
DECKBLATT: Anderungen bei Plan- und Textfestsetzungen und Begriindung gegen-

a)

b)

K1)

Uber dem Bebauungsplan-Entwurf (14.12.1998)

Planfestsetzungen

Baufeld Nr. 6 neu: statt Bauweise "D/H" jetzt "E/D"; Baufelder 6/7 alt > jetzt Nr. 7/8
Baufeld 4-Nord:  Erweiterung der Uberbaubaren Grundsticksflache bis auf 4,0m zur 6ff.
Grinflache hin; auf Anregung der betroffenen Grundstiickseigentimer

Baufelder 3 und 4: Verschiebung der Perlschnur um 3,0m nach Stden .... (FuB/ Radweg,
Muldenrinne, Legende)

Textfestsetzungen

Ergénzung der Rechtsgrundlagen: "BauGB ... unter Beriicksichtigung der Anderung durch
Art. 2 Abs. 6 des Gesetzes vom 17.12.1997 (BGBI. | S. 3108) ..."

Einbau der urspriinglichen Festsetzung B 3 in A 5 unter A 5.1 ("auBerer Gestaltung") und A
5.3 (vorher B 3.1); Wegfall der bauordnungsrechtlichen Festsetzung B 3 alt

neue Festsetzung A 6: Héhenausgleich zwischen Verkehrs- und Grundstticksflachen
Ersatz der AusgleichsmafRnahme M 4: bei A 8.7 a) M 4 entfernt; Zuordnung unter A 8.7
b) ("... Zusatzlich wird die Anlage von Streuobst...")

Geh- und Leitungsrechte (A 10.1) anstatt fir die Stadt GieBen zugunsten "der jeweils
angeschlossenen Grundstiicke (und dient der Sammlung und Ableitung des Nieder-
schlagswassers)"

neue Festsetzung B 7.2: Ruckhaltevolumen fir Niederschlagswasser auf privaten Grund-
stlcksflachen

Immissionsschutzvorkehrungen (C 1):  im Baufeld 7 nur fir stidlichen Teil
Wasserwirtschaftlicher Hinweis (C 5) bezliglich Hausdrainagen weggefallen

Begriindung

Kap.1: stadtische Parzellen Gemarkung Allendorf (statt AusgleichsmaBnahme M 4)
Kap.3: Flachennutzungsplan-Offenlegung und Verfahrensstand aktualisiert
5.1,S.5: Bebauungsplan-Offenlegung, vereinfachtes Anderungsverfahren erginzt
5.2 neu: Variantendiskussion (Standort, Zonierung, Verkehr) als eigenes Kapitel
6.1.1,S.11: Anpassung der Verkehrsprognose an aktuelle Bebauungsvarianten
6.1.1,S.12: Anpassung der OPNV-Anbindung an Nahverkehrsplan (NVP GieRen)
6.1.2,S 12: Anpassung der Larm-Berechnungsgrundlagen an Verkehrszahlung 9/1999
6.1.3,5.15: Aktualisierung der Entwasserungskonzeption (ErschlieBungsplanung)
6.1.3,5.15: Anderung des Leitungsrechtes zugunsten der angeschlossenen Grundstiicke
6.1.3,S.15: Neue Festsetzung Uber Riickhaltevolumen auf Grundstiicken begrindet
6.2.2,5.18/19: Aktualisierung der Bebauungsvarianten, Anpassung der Strukturdaten
" (Tab. 1) Einflgung des neuen Baufeldes Nr. 6, Anpassung Nr. 7 und 8
6.2.3,5.19: Aktualisierung der Aussagen zum Heizwarmebedarf (EnergiesparVO)
6.2.4,5.21: Aktualisierung Mehraufwand/ Wirtschaftlichkeit von NEH (hessenENERGIE)
6.3, S.21: Klarstellung der Zulassigkeit von freien Berufen

6.3, S.22: Neue Festsetzung Uber H6henausgleich begriindet

Kap.7: Ersatz fir AusgleichsmaBnahme M 4 eingefligt; "regional”- statt lokaltypi-
sche Arten

Kap.8: Zuordnung der externen AusgleichsmaBnahmen (rechtlich) begriindet.
Kap. 9: Aktualisierung der Eigentimer-Bauwiinsche und Zuteilungsperspektive der
Bauflachen fur Einzel-/Doppelhduser vorwiegend an Private sowie fur verdichteten Woh-
nungsbau (Doppelhduser, Hausgruppen) vorrangig an Stadt als Zwischenergebnisse des
Umlegungsverfahrens

Kap.5.3,6.1.3,6.2.3 Aktualisierung der Entwasserungskonzeption (keine Muldenrigolen
mehr)

Kap. 6.2.3 Aktualisierung der Warmeversorgung (kein BHKW, nur noch Nahwarme-
netz)
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