BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. G3/02 "Rivers Barracks"
mit integriertem Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie fo Igt begrenzt:

Im Norden: Nordkante der Licher Stral3e - B 457

Im Osten:  Im Wald verlaufende Flurstiicksgrenze zwischen Flur 44 Nr. 1 und Flur 44 Nr.

2, Zaunanlage 6stlich Schneise im Stadtwald

Im Stden: Im Wald verlaufende Flurstiicksgrenze zwischen Flur 43 Nr. 6/1 und Flur 43

Nr. 7

Im Westen: Die 6stliche Boschungskante des GielRener Ringes A 485
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1.1.2

Planungsanlal3 und Planungsziele
Planungsanlal3: Konversion
Lage und Geschichte

Das Geldnde der sogenannten "Rivers Barracks" mit einer Flache von ca. 24 ha
befindet sich am Ortsrand des Siedlungsbereiches der Universitatsstadt Gie3en. Das
innere umzaunte Areal von ca. 17 ha wurde seit 1934 militdrisch genutzt: In den
Zeiten vor und wéahrend des 2. Weltkrieges durch die deutsche Wehrmacht; nach
Kriegsende 1945 auf Grundlage der Konfiskation, ersetzt durch das Nato-Truppen-
statut vom 5. 5. 1955, als Standort eines amerikanischen Artilleriebataillons. Durch
das Zusatzabkommen zum Nato-Truppenstatut vom 1. 7. 1963 wurde die Flache
durch Uberlassungsvereinbarung der amerikanischen Armee weiterhin zur
Verfigung gestellt. Am 7. 12. 1992 endete die militarische Nutzung der
amerikanischen Streitkrafte durch Rickgabe der Liegenschaft in das allgemeine
Grundvermégen des Bundes.

Neuintegration in die Stadtentwicklung

Nach Ruckgabe der Flache besteht nun die Aufgabe fir die Stadt Giel3en, die Folge-
nutzung in die stadtebauliche Entwicklung einzubinden, da der ehemalige Status als
Sondergebiet entféllt. Gleichzeitig besteht die Verpflichtung, die strukturellen Ver-
anderungen, die sich durch die Truppenreduzierung, u. a. hinsichtlich des Arbeits-
platzbedarfs ergeben, zu erkennen und zu steuern. Die Konversion militarischer
Flachen ist innerhalb der Stadtentwicklung und Planung aufgrund der Dimension und
des zeitlichen Rahmens ein komplexes Feld, das Flexibilitdt aller am Planungs-
prozel} Beteiligter erfordert.
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Konversionsbetroffenheit der Stadt Giel3en

Nach der Vertffentlichung "Abristung in Hessen" der HLT Gesellschaft fur
Forschung Planung Entwicklung mbH 1992 nimmt Gief3en im Vergleich mit 30
anderen Bundeswehrstandorten in Hessen die hochsten Ré&nge in der
Konversionsbetroffenheit ein. Dieses Gutachten bericksichtigt allein die
Auswirkungen des Bundeswehrabzuges, nicht aber der NATO-Streitkrafte. Da aber
bereits neben der Rivers Barracks auch das Class Il/IV - Depot, das Class-I-Depot
und ein Teil der Pendleton Barracks gerdumt sind, hat sich die Betroffenheit des
Militarstandortes Gief3en noch betréchtlich erhgoht.

Verédnderungen auf dem Arbeitsmarkt

Der Standort Giel3en umfaldte vormals bei den US-Streitkraften und der Bundeswehr
2.250 bzw. 1.657 militarisches Personal sowie 1.991 bzw. 765 Zivildienstbeschéf-
tigte. Bei den Arbeitsplatzen fur Zivilbeschaftigte ist allein schon mit einem Verlust
von 2.756 zu rechnen. Auch beim militdrischen Personal mul3 von einem
Arbeitsplatzverlust, der nicht naher beziffert werden kann, ausgegangen werden.
Durch die schon vollzogene R&umung ist bereits ein erheblicher Teil von
Arbeitsplatzen verloren gegangen. Dagegen fallt zum Beispiel der Personalabbau in
Wetzlar (3.673), Kassel (2.165), Marburg (1.720) oder Wolfhagen (1.133) weit
geringer aus.

Dies trifft die Stadt GieRen aufgrund der derzeit schon wberdurchschnittlichen
Arbeitslosigkeit von 16,6 % (4.168 Arbeitslose, Stand 30.06.1996), der hohen
Auspendlerzahlen nach Sidhessen und der im langfristigen Vergleich anhaltenden
Einwohnerverluste besonders hart. Auf3erdem haben sich bereits und werden sich
weiterhin indirekte Auswirkungen auf dem Arbeitsmarkt durch die Reduzierung und
den Wegfall von Auftragen ergeben.

In diesem Sinne ist es geboten, gemalRl § 1 (5) Nr. 3 und Nr. 8 BauGB die sozialen
Bedurfnisse der Bevilkerung sowie die Belange der Wirtschaft und darin eingebun-
den die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen bei der Bauleitplanung zu
berticksichtigen. Hieraus ergibt sich auch die Dringlichkeit der Planung gem. § 8 (4)
BauGB (siehe auch Kapitel Nr. 3).

Weitere wirtschaftliche Auswirkungen

Nach dem Kalman-Gutachten "Militar und Konversion im Wetteraukreis" (Gutachten
des Kreisausschusses des Wetteraukreises) lagen die Ausgaben der US-Streitkrafte
bei der Military Community GiefRen im Jahr 1989 bei 300 Millionen Dollar. Die Privat-
ausgaben bezifferten sich auf 60 Millionen Dollar. Da zur Military Community Giel3en
noch die Standorte Friedberg und Kirch-Gons gehdren, ist ein Teil der Ausgaben
abzuziehen. Bei einem Dollar-Kurs von 1,87 DM im Jahr 1989 betrug das Nachfrage-
potential aber mindestens 300 - 350 Millionen DM im Landkreis Giel3en. Eine Schat-
zung der aktuell durch die Bundeswehr induzierten Nachfrage ergab nach Berech-
nungen der Fa. Prognos fur das Jahr 1985 ca. 39 Millionen DM am Standort Giel3en.
Nach anderen Berechnungen liegt fur die insgesamt 2.422 wegfallenden Bedien-
steten der Bundeswehr der Kaufkraftverlust bei 77,25 Milionen DM. Die ent-
sprechende GroRRe fur die amerikanischen Soldaten liegt bei weiteren 25 Millionen
DM.
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Von den ehemals ca. 650 ha militéarisch genutzten Flachen in der Stadt Giel3en (9 %
des Stadtgebietes) liegen ca. 305 ha im besiedelten Innenbereich. Dies sind etwa
14 % der Innenbereichsflache. Vor einer Inanspruchnahme neuer Flachen haben die
Wiedernutzungen ungenutzter Industrie- und Gewerbeflachen und besonders der
ehemaligen Kasernenbereiche Vorrang. Unter Bericksichtigung der
Bodenschutzklausel des 8§ 1 (5) Satz 3 BauGB wird somit mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen. Zudem ist nach § 1 (5) Nr. 4 BauGB die
Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes ein wichtiger Belang, dem
nachgekommen werden soll.

Der zusatzlich verstarkte Eingriff in den Boden durch die hohe zuldssige GRZ dient
indirekt dem Bodenschutz, weil anderweitige Flacheninanpruchnahme an anderer
Stelle wesentlich mehr Eingriff in Natur und Landschaft bewirken wirde.

Planungsziel: Gewerbegebiet

Grundlage des Bebauungsplanes ist eine umfassende Rahmenplanung, die von der
Stadt GielRen im Mai 1992 beauftragt wurde und im September 1993 ihren Abschluf}
fand.

Neben den verschiedenen Aufgabenfeldern der Bestandsanalyse wurden
insbesondere folgende Untersuchungsergebnisse beriicksichtigt:

* Analyse von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen

* Analyse der bestehenden Ver- und Entsorgungssysteme

* Analyse der Siedlungsstruktur

* Analyse der Verkehrsverhéaltnisse

* Untersuchung der Immissionsverhéltnisse

» die Kartierung von Oberflachen

* eine Vegetationsaufnahme innerhalb der genutzten Flachen sowie der
tangierenden Wald- und Griinflachen.

Eindeutiges Ergebnis dieser Rahmenplanung ist, da® nur eine Folgenutzung als
Gewerbegebiet nach 8§ 8 BauNVO sinnvoll ist.

Ziel der Landschaftsplanung ist es:

die Randbereiche ungestort zu erhalten und zu verbessern,

die vorhandenen Biotopstrukturen im Innenbereich in die Planung mit einzubeziehen,
eine ausgewogene Durchgriinung der bebaubaren Flachen unter 6kologischen,
gestalterischen und Naherholungsgesichtspunkten zu erreichen und

eine Vernetzung der Randbereiche mit dem intensiv genutzten Innenbereich durch
verschiedene Maflinahmen vorzunehmen.

Konkrete Planungsziele sind die Ansiedlung von vier Autoh&usern, die mit Ergén-
zungs- und Zusatzbetrieben (Tankstelle, Lackiererei, Waschanlage, etc.) ca. 75 %
der Flache bendétigen. Fiur den Bereich der ehemals als Kasernenunterkunft bzw.
Verwaltung genutzten Geb&dude ist eine Folgenutzung fir Dienstleistung und Ver-
waltung geplant. Die Sporthalle sowie der schon seit einiger Zeit genutzte
Kulturbunker - Geb&aude 1022 - bleiben auch zukuinftig erhalten.
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Aufstellungsverfahren

Vorausgehend und begleitend zur Bebauungsplanaufstellung wurden folgende Fach-
planungen erstellt, deren Bearbeitungen und Inhalte mit den dafir zustdndigen
Tragern o6ffentlicher Belange bzw. Genehmigungsbehdrden abgestimmt und in den
Bebauungsplan aufgenommen wurden:

- Stadtebauliche Rahmenplanung

- Landschaftsplan mit Eingriffsbewertung und Ausgleichsplanung
- Umweltorientierende Untersuchung

- Ver- und Entsorgungsplanung

- Verkehrsuntersuchung mit Leistungsféahigkeitsnachweis

Der Beschlul® zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte durch die Stadtverord-
netenversammlung am 30.09.1993.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung gemaR 8§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch erfolgte vom
09.12. bis 20.12.1996 mit einem Birgergesprach am 12.12.1996. Die Beteiligung der
Tréger oOffentlicher Belange gemald § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 19.11. bis
20.12.1996. Zur Beschleunigung des Verfahrens wurde am 09.12.1996 ein
Anhdrungstermin durchgeftihrt, an dem sich die Trager o6ffentlicher Belange
informieren und &ufRern konnten.

Mit Schreiben vom 03.Méarz 1997 wurden die Tréager offentlicher Belange Uber die
Abhandlung der wesentlichen Eingaben informiert und zur Stellungnahme bis zum
Ende der Offenlegung vom 12. Mérz bis einschlieRlich 15.April 1997 aufgefordert.
Der Satzungsbeschlul? erfolgte am 17.07.1997.

Raumordnung und Landesplanung

Das Gelénde der "Rivers Barracks" ist im Regionalen Raumordnungsplan Mittelhes-
sen 1995 als "Siedlungsflache Bestand" und "Konversionsflache" ausgewiesen.

Als Grundsétze werden im Textteil genannt:

Punkt 3.3.2.7
"Vor der Inanspruchnahme neuer Flachen hat die Widernutzung ungenutzter Indu-
strie- und Gewerbeflachen und von Kasernenbereichen Vorrang."

Punkt 3.3.2.11
"Die wirtschaftlichen Nachteile der Truppenreduzierung Mittelhessens sind durch ge-
werbliche Folgenutzungen der ehemalig militdrisch genutzten Flachen zu
kompensieren."
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Hier heil3t es in der Begrindung, dal in Mittelhessen ein Flachenangebot
vorzuhalten ist, das u. a. die regionale Wettbewerbsfahigkeit und Eigenentwicklung
starkt, gleichwertige Einkommen, Kaufkraft und Berufsqualifikation ermdglicht und
auch die Entwicklung anséssiger Betriebe (Bestandspflege, Erweiterung, Aus- und
Umsiedlung, Teilung, Neugrindung) sicherstellt. In Mittelnessen missen bis zum
Jahr 2010 ca. 100.000 zusatzliche Arbeitsplatze zur Verfiigung stehen. Bei einer
Arbeitsplatzdichte von 75 Beschéftigten pro Hektar sind dies 1.300 ha neue
Gewerbeflache.

Aufgrund der Truppenreduzierung und der dadurch starken wirtschaftlichen
Betroffenheit Giel3ens, insbesondere hinsichtlich der Kaufkraft und
Arbeitsplatzverluste, sind gewerbliche Folgenutzungen anzustreben.

Zu den wichtigsten Konversionsflachen und -standorten ist aus regionalwirtschaftli-
cher Sicht festzustellen:

1. Gielden ....
1.3 Rivers Barracks (US-Army, ca. 25 ha)
An Anschluf3stelle des Giel3ener Ringes Planung fur KFZ-Gewerbe.

Somit sind die Ziele des Bebauungsplanes in vorliegender Form mit den Belangen
von Raumordnung und Landesplanung identisch.

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der bisher gultige Flachennutzungsplan (1960) kennzeichnet das Plangebiet als
Sondergebiet (Militdrische Nutzung) und ist insofern nicht mehr Beurteilungsgrundla-
ge. Im Vorentwurf 1992 war das Geldnde der "Rivers-Barracks" im Siden als
gewerbliche Bauflache, im Westen als gemischte Bauflache dargestellt. Der aktuelle
Flachennutzungsplan der Stadt Giel3en befindet sich in der Abwagung zum Entwurf.
Hierin wird die Flache als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan stimmt mit den absehbaren Aussagen des Flachennutzungsplanes
uberein,

Dringende Grinde fiir die Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplanes sind:

aus wirtschaftlichen Erw&gungen und unter zeitlichen Gesichtspunkten kann nicht
abgewartet werden, bis die Voraussetzungen fir ein Verfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB gegeben sind,

aufgrund der Konversion ist die Schaffung eines Baurechtes nach den Bestimmun-
gen des BauGB erforderlich, damit die in das allgemeine Grundvermdgen des
Bundes ubergeleitete Liegenschaft gemall den Haushaltsvermerken privatisiert
werden kann,

die Ausweisung und Verwirklichung des vorgesehenen Gewerbegebietes steht in
dringendem o6ffentlichen Interesse, da der Militdrstandort Giel3en sowohl durch die
Auswirkungen des Bundeswehrabzuges als auch der Reduzierung der Nato-
Streitkrafte einen erheblichen Verlust an Arbeitsplatzen erleiden muf3te und zusatz-
liche Gewerbeflachen bendtigt werden, um diese Verluste zumindest teilweise zu
kompensieren,
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. der regionale Raumordnungsplan Mittelhessen 1995 weist einen Bedarf von 100.000
zusatzlichen Arbeitsplatzen oder 1.300 ha Gewerbeflachen in Mittelhessen auf.
GieBen wird als gewerblicher Entwicklungsschwerpunkt genannt, damit seiner
Funktion als Oberzentrum auch weiterhin gerecht wird. Vorrang vor einer Inan-
spruchnahme neuer Flachen hat das Recycling vorhandener Flachen, insbesondere
unter Beriicksichtigung der Bodenschutzklausel nach § 1 Abs. 5 BauGB.

Zu allem wird auch auf die Darlegungen unter Nr. 1 verwiesen.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt daher auf der Grundlage
des 8 8 Abs. 4 BauGB als vorzeitiger Bebauungsplan.

4. Rahmenplanung

4.1 Erschlief3ung

Wie schon unter 1.2 "Planungsziel : Gewerbegebiet" ausgefuhrt, wurden die stadte-
bauliche Rahmenplanung und weitere Fachplanungen erstellt. In der vorangegangenen
Untersuchungen von ErschlieRungsalternativen wurde der Variante der Vorzug gegeben, in
der funf differenzierte Bereiche entstanden, die einen gunstigen Baufeld-Zuschnitt
zulassen und den Belangen des Natur- und Landschaftschutzes Rechnung tragen. Es
wurde deutlich, dal3 auf einen zweiten Anschlul? des Gebietes an die Licher Str. (B 457)
aufgrund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens nicht verzichtet werden kann.

Durch diese Variante, die von der Beibehaltung der Clay Avenue als westliche Erschlie-
Rungsachse und dem Ausbau der Notausfahrt als 6stliche ErschlieRungsachse sowie einer
neuzuschaffenden Verbindung dieser beiden ausgeht, entstehen folgende Bereiche:

Bereich 1: Zwischen Clay-Avenue und GielRener Ring, A 485 (GE 2 und GE 3)
Dieser Bereich soll mit gewerblichen Betrieben sowohl den Autoh&usern im
sudlichen Teil, als auch den ehemaligen Unterkunftsgebauden als Flachen fir
den ruhenden Verkehr zur Verfligung stehen.

Bereich 2:  Unterkunftsgebaude/Verwaltung und ehemaliger Paradeplatz (GE 1)
Dieses Areal soll schwerpunktm&Rig mit dem Ziel der Umnutzung der
vorhandenen Geb&dude als Dienstleistungszentrum/Verwaltung entwickelt
werden.

Bereich 3:  Ostlich Unterkunftsgeb&ude bis 6stliche ErschlieRungsstrale (GE 7)
Abgeschirmt durch eine geplante Grinspange sollen in diesem Bereich zwei
Autoh&user angesiedelt werden.

Bereich 4:  Zwischen 6stlicher Erschlielfungsstral3e und Wald (GE 8)
Hier soll ein Autohaus angesiedelt werden.

Bereich 5:  Zwischen Griinspange West-Ost und stdlich gelegenem Wald (GE 4, 5, 6)
In diesem Bereich werden Planungen fur Ergdnzungsbetriebe, ein  Autohaus
sowie Erhalt der groRkronigen Laubb&ume und des MUK-Bunkers angestrebt.



4.2

4.3

Schalluntersuchungen

Eine der Grundlagenuntersuchungen wahrend der Rahmenplanung war die
Ermittlung der aktuellen Schallimmission der tangierenden BAB 485 mit
AnschluBknoten "Stadtmitte” und der BundesstralRe B 457. Grundlage dieser
Ermittlung war die DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, Teil 1
(Berechnungsverfahren vom Mai 1987 sowie vereinfachtes Ermittlungsverfahren).
Nach diesem Verfahren wurden die stiindlichen Schallimmissionen der Quelle BAB
485 und der zweiten Quelle B 457 fir die Situation tagstber und nachts in Form von
Berechnungstabellen und Isophonenkarten dargestellt.

Die Auswertung des Verfahrens ergab, daf? ohne schallschitzende MalRhahmen das
Areal der Rivers Barracks weder fir Wohn- noch fir gemischte Nutzungszwecke
geeignet ist.

Berechnung der Schallimmision nach DIN 18005:

tagsuber (6:00 - 22:00 Uhr) 71 db (A) - 55 db (A) (max. - min.)
nachts (22:00 - 6:00 Uhr) 66 db (A) - 50 db (A) (max. - min.)

Festgesetzte Orientierungswerte/Grenzwerte nach DIN 18005:

Wohngebiet WA: tagsuber 55 db (A)
nachts 45 - 40 db (A)

Mischgebiet MI: tagsuber 60 db (A)
nachts 50 - 45 db (A)

Gewerbegebiete: tagsuber 65 db (A)
nachts 55 db (A)

Nicht bertcksichtigt werden konnte bei diesem Berechnungsverfahren ein Anstieg
des motorisierten Verkehrs aufgrund der Konversion. Die Nutzung als
uneingeschréanktes Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO ist zuldssig.

Oberflachenstruktur, Baumkataster, Wald

Ein weiterer Untersuchungsschwerpunkt war die Kartierung der Oberflachenstruktur,
die Erstellung des Baumkatasters und Untersuchung der tangierenden Waldflachen.
Grundlage hierfir war das 6kologische Gutachten der Firma Bioplan (Marburg 1995)
sowie Begehungen. Das Gelande hat einen Anteil von fast 70 % versiegelter
Flache, Gberwiegend mit ca. 25-30 cm dickem Beton sowie geringem Grinlandanteil
(ca. 12%) und zur Zeit der militdrischen Nutzung stark genutzten Schotterflachen.

Das Baumkataster erfaldt alle Einzelbdume des Gelandes und wurde nach Standort
und Art unter Berticksichtigung von Kronen- und Stammdurchmesser sowie Hohe
und Vitalitat aufgestellt. Es beinhaltet 253 B&dume mit 23 verschiedenen Arten, die
Uberwiegend hohe Vitalitat aufweisen.
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58 Laubbaume, heimisch, standortgerecht > 30 cm Durchmesser
114 Laubbaume, heimisch, standortgerecht < 30 cm Durchmesser
4 Koniferen und Exoten > 40 cm Durchmesser

77 Koniferen und Exoten < 40 cm Durchmesser

Der untersuchte Waldbestand umgibt das Kasernengelande von drei Seiten (West,
Sud, Ost). Innerhalb des Gelandes befinden sich rund 1,1 ha Waldbestand, im
Siuden stehen zwischen innerer und aufRerer Zaunlinie weitere 5,7 ha Wald. Der
gesamte Waldbestand (6,8 ha) ist gering gepflegt, d. h. tber mehrere Jahre nicht
nach forstlichen Gesichtspunkten bewirtschaftet worden. Dartber hinaus sind die
Nadelhglzer im Tangentialbereich der A 485 geschadigt. Die Waldflachen kénnen als
ranglose Buchen- und Eichenmischwalder bezeichnet werden. Ein Teil der Flache ist
mit Kiefern bestickt, direkt am Zaun befinden sich Pionierwaldflachen.

Ver- und Entsorgung

Neben der Sichtung und Dokumentation von Bestandsunterlagen aller Ver- und Ent-
sorgungssysteme (Wasser, Abwasser, Regenwasser, Elektro, Fernwéarme, Telekom-
munikation) war die Zustandsuntersuchung Bestandteil der Grundlagenermittlung.

Fur die Rahmenplanung wurde bei der Verkehrskonzeption eine weitestgehende
Sicherung des Leitungsnetzes erreicht. Es konnten jedoch nicht samtliche
Infrastruktursysteme an die geplanten Baugebiete angebunden werden. Die
Konzeption geht wvon einem Netzausbau aus, unter groRtmdglicher
Weiterverwendung bestehender Netzabschnitte und ergdnzt durch Einzelsysteme in
notwendigem Umfang. Darlber hinaus missen bestehende Ver- und
Entsorgungsabschnitte in Baugebieten abgekoppelt werden.

Angaben zur Bestandssituation
Naturraumliche Gegebenheiten

Naturraumlich wird der Geltungsbereich dem "Giel3ener Landricken" zugeordnet.
Die potentielle naturliche Vegetation besteht zum grof3ten Teil aus "Typischem Bu-
chenwald" und "Flattergras - Hainsimsen - Buchenwald" im Wechsel sowie im sud- li-
chen Teil aus "Hainsimsen - Perlgras - Buchenwald".

Funktionen im Naturhaushalt (Boden, Wasser, Kli ma)

Der fur gewerbliche Nutzung vorgesehene Bereich (inneres Gelande) zeichnet sich
durch einen hohen Versiegelungsgrad (ca. 70 %) aus, der nachhaltige und erhebli-
che Funktionsverluste im Naturhaushalt mit sich bringt. Boden und
Wasserhaushaltsfunktionen (Sickerung von Niederschlagswasser, Filter- und
Pufferleistung, Funktion als Lebensraum fur Organismen und Pflanzen) sind auf
dieser Flache stark eingeschrankt. Auch im Uberwiegend natirlichen Waldbereich
kénnen Funktionsstérungen, insbesondere stoffliche Belastungen von Boden und
Sickerwasser nicht ausgeschlossen werden.

An zwei Olabscheidern im  sidlichen  Waldbereich  wurden  mobile
Kohlenwasserstoffe nachgewiesen, die mittelfristig eine Sanierung erfordern (SL
Geotechnik, 1995).
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Auf dem Gelande finden sich keine FlieRgewdasser, lediglich eine Reihe von
Entwasserungsgraben, die Oberflachenwasser in die angrenzenden Waldbereiche
leiten. Einziges permanentes Stillgewasser ist die Panzerwaschanlage.

Der Innenbereich kann als thermisch belastet charakterisiert werden (DWD, 1995).
Wichtige klimatische Ausgleichsfunktion tbernehmen die zahlreichen Einzelbdume
und angrenzende Waldflachen. Die Hauptwindrichtung kommt aus Sudosten und
Osten. Die Geschwindigkeit kann mit 1 m/sec. angenommen werden und nimmt erst
oberhalb 20 m zu, so dal} das Plangebiet als austauscharm bezeichnet werden
kann.

Vegetationseinheiten, Flora und Fauna

Bezogen auf das Gebiet gibt es 4 bedeutende Vegetationseinheiten,die in der weite-
ren Planung bericksichtigt werden sollten:

- Einzelbaume 253 Stlick
Uberwiegend hohe Vitalitat, 23 verschiedene Arten, davon 12 Arten heimisch und
standortgerecht zum Teil zu Baumgruppen zusammengefalit.
Die alten heimischen Laubbaume, vor allem um die Geb&ude 1025, 1026 und
1030 herum, sind dabei unbedingt erhaltenswert.

- Waldflachen
heterogen durch die unterschiedliche forstliche und militarische Nutzung. Auf die
Vegetation bezogen, sind jedoch die feuchten Waldbereiche bedeutsam.

- Grinland

insbesondere die Wiesenflachen entlang der B 457 sind besonders bedeutend
durch das kleinflachige Mosaik aus verschiedenen Feuchtebedingungen, verbun-
den mit dem nahrstoffarmen Standort. Diese Flache st vor allen
vegetationskundlich, aber auch faunistisch der hochwertigste Bereich und sollte
in seiner Gréf3e und Auspragung erhalten bleiben. Ein Teil der Flache wird nach
8 23 des HeNatG als besonders schiitzenswert eingeordnet. Dieser Rechtsstatus
besteht aber erst nach Inkrafttreten einer Rechtsverordnung.

Die Sportrasenflache mit ihren stellenweise feuchten Standortbedingungen steht
in Verbindung mit dem angrenzenden Wald und kann als waldnahes Griinland
charakterisiert werden.

- Graben (Panzerwaschanlage)
Die Graben besitzen teilweise eine vielfaltige gewassertypische Begleitflora. Die
Panzerwaschanlage kann einen kleinen Bestand von Makrophyten vorweisen.

Die wichtigsten faunistischen Habitate finden sich im und am Randbereich. Als avifau-
nistisches wertvolles Habitat ist vor allem der Wald und der Waldsaum anzusprechen, der
Uber die groRen Laubbaume auch mit dem Innenbereich vernetzt ist.

Bedeutsam fur Amphibien, aber auch fir Libellen ist die Panzerwaschanlage, die trotz ihres
naturfernen Ausbaus im Zusammenhang mit den angrenzenden feuchtigkeits- und
nassegepragten Lebensrdumen Bedeutung erlangt.

Fir Insekten, vor allem Tagfalter und Heuschrecken ist die Feuchtwiese entlang der B 457
von Bedeutung. Hier finden sich einige gefahrdete Arten.

Einige Bereiche sind vor allem im Hinblick auf ihr Entwicklungspotential beachtenswert.
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Hierhin gehodren die Gréaben, die Amphibientimpel, die feuchten Waldbereiche und die
Ruderalflache entlang der A 485. Diese Flachen erfillen derzeit schon 0Okologische
Funktionen und kdénnen durch verhéltnismallig einfache Mallnhahmen eine Aufwertung
erfahren.

Eine vorlaufige faunistische Untersuchung im Rahmen der Erstellung des Landschafts-
planes hat folgende Vorkommen ergeben:

54

- Vogel, 47 Arten, 2 Arten geféahrdet (Rote Liste Hessen)

- Reptilien, 2 Arten, keine geféhrdete Art

- Amphibien, 6 Arten, 6 Arten gefahrdet (Rote Liste Hessen)
- Tagfalter, 18 Arten, 3 Arten geféhrdet (Rote Liste Hessen)

- Heuschrecken, 10 Arten, 2 Arten gefahrdet (Hessen + BRD)
- Laufkafer, 14 Arten, keine geféahrdete Art

- Libellen, 5 Arten, keine gefahrdete Art

Landschaftsbild und Erholungsfunktion

Von GielRen und Lich her kommend verbirgt der umgebene Wald das bebaute
Gelande, wodurch Sichtbeziehungen zur Bebauung verhindert werden. Direkt an der
Licher StraRe wird der Blick auf die Geb&ude des Paradeplatzes und die Sporthalle
zu einem grofRen Teil durch eine Baumreihe aus Sommerlinden unterbrochen.
Besonderer Blickfang ist die grol3e Stieleiche vor der Ecke der Sporthalle.

Im Nahbereich ist die Bebauung préagend. Durch die rechteckige Waldeinrahmung
und die hohen Z&aune ist der Ubergang vom Innenbereich zum Randbereich sehr
abrupt und das Geladnde selbst profitiert optisch kaum von dem umliegenden Wald.
Der benachbarte Bereich ist nach GieRen zu durch die Autobahn und in sudlicher
und 6stlicher Richtung durch Wald gepragt.

Funktionen fur Erholung und Freizeitnutzung erfillen lediglich die Sportplatzflache
und die Sporthalle.

Altlastenverdachtige Flachen

Gemall § 2 Abs. 3 HAltlastG sind die Rivers Barracks als ehemals militarisch
genutzte Liegenschaft ein Altstandort, da dort mit umweltgefdhrdenden Stoffen
umgegangen wurde. GemadlR 8 2 Abs. 4 HAltlastG handelt es sich um eine
altlastenverdachtige Flache, da aufgrund nachgewiesener oder mit hoher
Wahrscheinlichkeit bestehender Verunreinigungen sowie unter Berticksichtigung der
vorhandenen und geplanten Nutzung die Besorgnis besteht, dal’ eine wesentliche
Beeintrdchtigung des Wohls der Allgemeinheit vorliegt.

Die wesentliche Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit i.S.d. § 2 Nr. 6 HAIt-
lastG wurde durch folgende Standortuntersuchungen festgestellt:

- Umwelttechnische Untersuchung der ehemaligen US-Liegenschaft Rivers
Barracks (Phase Il A) vom 05.10.1993; erstellt durch das Biro SL-Geotechnik,
Linden, Az.: 069308,

- Umwelttechnische Untersuchung der ehemaligen US-Liegenschaft Rivers
Barracks (Phase Il B) vom 30.11.1994; erstellt durch das Biro SL-Geotechnik,
Linden, Az.: 079404a,

- Umwelttechnische Erganzungsuntersuchung (Phase 1l B) vom 20.09.1995,
erstellt durch das Biiro SL-Geotechnik, Linden, Az.: 059501.



11

Mit Verfigung des Regierungsprasidiums Giel3en vom 27.09.1996 (Az.: 39b - 100i
14.05 Rivers Barracks) wurde dem Sanierungskonzept "Rivers Barracks" vom
25.06.1996 (erstellt durch das Biro SL-Geotechnik, Linden, Az.: 05501) unter Bedin-
gungen und Auflagen zugestimmt.

Die hiernach zu sanierenden Flachen dirfen erst nach erfolgreicher und
behdrdlicherseits abgenommener Boden- und/oder Bodenluftsanierung bebaut
werden.

Zusatzlich zu den im o.g. Sanierungskonzept behandelten Flachen sind aufgrund
nachgewiesener Verunreinigungen des Bodens und der Bodenluft weitere
Sanierungen im Bereich zweier Abscheideanlagen (KS 13 und 14) am sudlichen
Rand des ehemaligen Kasernengeldndes notwendig. Auf diesen Flachen sind keine
Hochbauten geplant.

Abb. 1: Lage der sanierungsbedirftigen Flachen (Boden und/oder Bodenluft) nach
der Verfugung des RP

Rivers Barracks -Giessen

ubcrsichlspla
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Planinhalt

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Far die nachmilitarische Nutzung der "Rivers Barracks" wird aufgrund der Ergebnisse
der Rahmenplanung gemaR § 8 BauNVO ein Gewerbegebiet festgesetzt. Ziel der
Planung ist es, ein Flachenangebot fir nicht erheblich belastigendes Gewerbe zu er-
stellen. Das stadtebauliche Konzept differenziert zwischen den konkreten Belangen
der Grundstiickserwerber, erganzenden Zusatzbetrieben sowie der zu erhaltenden
Bebauung um den Paradeplatz. Eine Sonderfunktion erhalt die bestehende
Sporthalle sowie der ehemaliger Bunker 1022, jetzige Nutzung durch den Musik- und
Kunstverein.

Um eine mogliche spatere Anderung der Verkaufsflachen der Autoh&user in sonstige
Flachen auszuschliel3en, was ansonsten zusatzliche Verkehrsbelastungen bedeuten
wuirde, wird eine Einschrdnkung bei der Art der baulichen Nutzung vorgenommen.
Hiernach sollen Einzelhandelsbetriebe auRRerhalb der Automobilbranche aufgrund
den Bestimmungen des 8 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) Uber das
MalR von 1.200 m? Geschol¥flache nicht zugelassen werden, da sonst ein
Einzelhandelszentrum entstehen wirde, welches ein Sondergebiet zur
Voraussetzung hatte. Das Maf3 von 1.200 m? Geschol3flache entspricht in der Regel
700 m? Verkaufsflache.

Gewerbegebiet GE 1

Fir die vorhandene Bebauung rund um den Paradeplatz erfolgt aufgrund des beste-
henden Denkmalschutzes, der Verkehrssituation, der Umnutzungsmaglichkeiten und
der fehlenden Nutzflachen fir bestimmte Nutzungen eine Einschrankung des § 8
BauNVO. Bei einer Aufgabe der Einschrénkung der derzeitigen Nutzung als
Erstaufnahmeeinrichtung  fir  Asylbewerber werden Dienstleistungs- und
Verwaltungsnutzungen in den einzelnen Gebauden ermdglicht. Da der vorhandene
ErschlieBungsring um den Paradeplatz zu gering dimensioniert ist und nicht als
Offentliche Stral3e dienen kann, muf3 das Geldnde bei einer Einzelparzellierung
neben den Zufahrten im Westen und Osten auch von Suden eine Zufahrt erhalten,
damit eine ErschlieBung flr alle Gebdude und spateren Grundstiicke gewéhrleistet
ist.

Aufgrund der Anforderungen der Unteren und Oberen Denkmalschutzbehdrde ist
dieser Bereich als Sachgesamtheit (Ensemble) gemald § 2 Denkmalschutzgesetz
anzusprechen. Dies betrifft auch den geschotterten Exerzierplatz, auf dem eine
Uberbauung nicht in Frage kommt. Fiir den bei einer kompletten Dienstleistungs-
und Verwaltungsnutzung notwendigen Stellplatznachweis werden neben den
Flachen auf und um den Paradeplatz auch im nérdlichen Teil des Gewerbegebietes
GE 2 Stellplatzflachen zugeordnet.

Im Gewerbegebiet GE 1 sowie in den angrenzenden Gewerbegebieten GE 2, GE 3
und GE 5 wird die Anlage einer Autolackiererei ausgeschlossen, da es hier um Be-
reiche handelt, in denen sich dauerhaft Menschen aufhalten, die vor stérenden oder
belédstigenden Emissionen (z. B. Losemitteldampfe) zu schiitzen sind.
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Gewerbegebiet GE 2

Dieses Gewerbegebiet soll im Nordteil als Stellplatzflache bzw. Parkgarage im Zu-
sammenhang mit dem Gewerbegebiet GE 1 genutzt werden. Im sidlichen Teil kann
es Erganzungsnutzungen der 4 Autohduser aufnehmen.

Gewerbegebiet GE 3, GE 4, GE 5 und GE 9

Die Gebiete sind vorgesehen fir Zusatzbetriebe, die im direkten oder indirekten
Zusammenhang mit den Funktionen der Autohauser stehen. GRZ 0,8, Il, GFZ 1,2.
Die Flachen fur die Zusatzbetriebe sind in dieser GrofRe notwendig und erméglichen
Okonomische und Okologische Synergieeffekte, da sie gemeinsam von allen
Autoh&usern genutzt werden sollen.

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt, da Flexibilitat und Gestaltungsméglichkeiten
nicht behindert werden sollen. Die maximale Geb&udehdhe (GH) in GE 5 kann unter
Wahrung der Belange des Denkmalschutzes bis maximal 12 m (berschritten
werden, damit eine erhfhte Ausnutzung im westlichen Bereich erméglicht wird. Die
Begrenzung der maximalen Gebaudehéhe auf 12 m ist aus klimatischen Griinden
erforderlich, um ein gleichmaRiges Stromungsverhalten der Luft beim Uberstreichen
des Gebietes zu gewahrleisten. Hier sollen keine den nérdlich angrenzenden
Dienstleistungsbereich stérenden Nutzungen, wie z. B. eine Waschanlage oder
Lackiererei, entstehen.

Gewerbegebiet GE 6, GE 7 und GE 8

Hier sollen 4 Autohauser angesiedelt werden. Die innere ErschlieBung ist privat.
Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades im Bestand wird eine GRZ von 0,9 festge-
setzt.

Gewerbegebiet GE 10 und GE 11

Der vorhandene Bunker (Geb&ude 1022) wird derzeit als Veranstaltungsort des
MUK-Vereins genutzt und soll in dieser Funktion erhalten bleiben (GE 11). Die
Sporthalle (Geb&aude 1008) soll auch in ihrer Funktion erhalten bleiben. (GE 10).

Die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO mit 0,8 festgelegten Grundflachen-
zahl erfolgt entsprechend 8§ 17 Abs. 2 BauNVO.

Hiernach kann die Obergrenze (berschritten werden, wenn besondere
stadtebauliche Grinde dies erfordern, die Uberschreitungen durch Umstande
ausgeglichen sind oder durch MalRnahmen ausgeglichen werden, durch die
sichergestellt ist, dalR die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden und sonstige
Belange nicht entgegenstehen.

Als besondere stadtebauliche Griinde, die eine Uberschreitung der Obergrenze des
§ 17 Abs. 2 BauNVO erfordern, kdnnen folgende Umstande benannt werden:

- die Konversion der ehemals militarisch genutzten Flachen stellt eine faktische
stadtebauliche SanierungsmalRnahme dar;



7.2

14

- die Finanzierung der InvestitionsmalRnahme und damit auch die Realisierung der
faktischen stadtebaulichen Sanierung ist nur gesichert, wenn die Flachen weit-
gehend in ihrer Gesamtheit ausgenutzt werden kénnen und es zu keinen unver-
haltnismaRig hohen Kosten fir den Abbruch und die Entsorgung der
tiefgegrindeten Betonschichten kommt (es handelt sich um die wohl grof3te
zusammenhéngende versiegelte Flache in ganz Mittelhessen);

- der besondere Nutzungszweck einer Konzentration von KFZ-Handelsbetrieben
mit dem fur diese Betriebsformen typischen Bedarf an befestigten gewerblichen
Stellplatzflachen und Kfz-Ausstellungsflachen ist mit sonstigen gewerblichen
Nutzungen in S 1 § 8 BauNVO nur schwer zu vergleichen. Eine
zweckentsprechende Grundstiicksnutzung gebietet die Zulassung einer hoheren
GRZ,

- durch die angrenzenden Waldflachen bzw. die ehemaligen
Mannschaftsunterkiinfte und Sporthalle stehen weitere Flachen zur
VergroRerung des "Baulandes" i. S. d. 8 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nicht zur
Verfliigung;

- die Nutzung der durch dicke Betondecken versiegelten Flachen als Ausstellungs-
flachen erspart die Inanspruchnahme von Deponiekapazitaten fur Bauschutt und
die Umwelt belastenden Transporte des Bauschuttes zu Deponien.

Als ausgleichende Umstande bzw. Mallinahmen kommen folgende Umstande bzw.
Regelungen in Betracht:

- das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zu ausgedehnten
Waldflachen,

- die Versiegelung des Grund und Bodens kann teilweise durch eine besondere
Qualitat der Begriinung der verbleibenden Freiflachen vermindert werden,

- der Versiegelungseffekt kann teilweise auch durch Entsiegelungen und Dach-
flachenbegriinungen ausgeglichen werden,

- das Plangebiet ist verkehrsginstig angebunden. Die Konzentration mehrerer
Autoh&user in einer "Automeile” vermeidet Mehrwegfahrten,

- mit der Verlagerung von ortsansassigen Autohdusern an den neuen Standort
werden teilweise fir die alten Standorte Mi3stdénde beseitigt und positive stadte-
bauliche Effekte erzielt.

Sonstige 6ffentliche Belange, die einer héheren GRZ entgegenstehen, wie z. B. die
Verursachung stadtebaulicher Mi3stdnde liegen nicht vor. Das Gesamtprojekt besei-
tigt vielmehr diese Mif3stéande.

ErschlieBung

Die Verkehrsbelange wurden bereits frihzeitig behandelt, muf3ten aber an die
speziellen vorgesehen Nutzungen angepalt bzw. aktualisiert werden. Es liegen
folgende Untersuchungen und Planungen vor:

Stadtebauliche Rahmenplanung mit Verkehrsmengenberechnungen, Erschliel3ungs-
varianten und Larmberechungen ( Buro Diehl,1993),
Verkehrsuntersuchung zu den Konversionsflachen in der Licher Stral’e (KOCKS,
1994)
Anschluf3planungen an die Licher StraRe (KOCKS, 1995),
Vorentwurf der inneren VerkehrserschlieRung (KOCKS, 1996),
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Verkehrszdhlungen im Rahmen der Aufstellung des Verkehrsentwicklungsplanes
(Buro Spiekermann, 1996),

Knotenstromzahlung des westlichen Knotens (Tiefbauamt, 1996),

Aktualisierte Verkehrsmengenberechnung ( Biro Diehl, 1996) und
Leistungsfahigkeitsuntersuchungen zum Knoten BAB 485/ Licher Str./Rivers
Barracks, KOCKS, 1997).

Die ErschlielBung des Plangebietes erfolgt zum einen Uber die vorhandene Zufahrt
(ehemals Clay-Avenue) gegentber der Auffahrt zur BABA 485, zum anderen Uber
den ebenfalls vollsignalisierten Knoten im Osten an die Licher Stral3e.

Aufgrund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens auf der Licher Stral3e mit einer
Uberlastung des Knotenpunktes an der AnschluRstelle zum GieRener Ring bei nur
einem Anschlu? des Gewerbegebietes, ist zwingend ein zweiter Vollanschlul3 not-
wendig. Durch die geplante verkehrsintensive Nutzung sowie die Grdf3enordnung
des Gewerbegebietes ist eine zweite Zufahrtsmaoglichkeit unumganglich.

Die vorliegende Anbindungsvariante ergibt sich auch aus dem in mehrfacher Hinsicht
optimierten ErschlieBungssystem in der Stadtebaulichen Rahmenplanung zu den
"Rivers Barracks” ( Diehl, 1993).

Eine neu zu schaffende Querspange verbindet die beiden Zufahrten im unteren
Drittel des zu bebauenden Geldndes. Mit Hilfe einer aktuellen, auf den Maximalfall
ausgelegten Verkehrsmengenberechnung kann man von ca. 4.610 Kfz-Fahrten pro
Tag, bei 911 Kfz-Fahrten in der Spitzenstunde im Ziel- und Quellverkehr ausgehen.

Im Bebauungsplanverfahren wurden von Seiten der StralRenbauverwaltung
Bedenken zur Leistungsfahigkeit des Knotens BAB 485/Licher Str./Zufahrt Rivers
Barracks augrund der Bushaltestellen und der Ful3gangerquerungen erhoben. Zur
ErschlieRung, zur Anbindung des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) und zur
"Grune-Welle-Planung” wurde eine Untersuchung in Auftrag gegeben. Aus einer
Vielzahl theoretisch mdglicher Umgestaltungsvarianten fir diesen Knotenpunkt, die
sich hinsichtlich der Spuraufteilung, Lage und Form der geplanten Bushaltestellen
und in der Fihrung der FuRganger und Radfahrer unterscheiden, wurden nach einer
Vorauswahl 5 Varianten konkret untersucht und die leistungsfahigste Variante
zusammen mit der Stralenbauverwaltung ausgewahlt. Somit wurde die
Leistungsfahigkeit fir den westlichen Knoten nachgewiesen. Abb. 2 zeigt die
Umgestaltung des westlichen Knotens.

Da fur den Verkehrsentwicklungsplan im Juni u.a. auch die Verkehrsbelastungen des
Knotens A 485/B 457 und der Licher Strafl3e gez&hlt wurden sowie ein Grol3teil der
Umnutzungsabsichten in dem Europaviertel bekannt sind, werden nun
Leistungsnachweise fiir die beiden geplanten Anbindungen erarbeitet. In dieser
Untersuchung werden Alternativen der Leistungsverbesserung des Knotens
untersucht.

Bei der genaueren Analyse der Leistungsfahigkeit des 6stlichen Knotens wurde
rechnerisch  eine  geringfiigige  Uberlastung  festgestellt. ~ Nach  einer
Plausibilitatskontrolle  mit  Korrektur der Uberhohten und mit hohen
Sicherheitszuschlagen versehenen Annahmen und Eingangsdaten in Verbindung mit
der getrennten Fuhrung der Ausbiegespur aus den Rivers Barracks wird die
Leistungsfahigkeit des Knotens und damit auch die "Griine-Welle-Planung” der
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Knoten nachgewiesen. In Abb. 3 wird der Knotenpunktentwurf des
Anschlusses dargestellt.

Der StralRenkdrper mit einem Querschnitt von 14 m fir diesen ErschlieBungsbigel
setzt sich aus 2 Fahrbahnen mit 3,5 m Breite, 2 Park-/Grinstreifen mit jeweils 2 m
eventuell
aullerhalb der Arbeitszeiten der Betriebe ankommen, werden an einigen Stellen 2,5
m breite Langsparkstreifen mit einer Mindestlange von 25 m vorgesehen. Die
genaue Lage wird in einem Entwurf der inneren VerkehrserschlieBung noch

Breite und 2 FuBwegen a 1,5 m Breite zusammen. Fir die Lastzige, die

bestimmt werden.

Abb. 2: Knotenpunktentwurf westlicher Anschlu3
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Die Patton-Street im Norden, oberhalb des Gewerbegebietes GE 7, muld teilweise

7.3

ausgebaut werden. Ein zusatzlicher Stich von der ErschlieBungsspange mufd zur
Anbindung des MUK-Bunkers (Gebaude 1022) geschaffen werden

Die private ErschlieRung um den Paradeplatz wird beibehalten. Aufgrund der
Moglichkeit einer spéteren EinzelverduRerung der Gebaude um den Paradeplatz
mufd ein Verbindungsstick von der sudlichen Querspange zum Erschlie3ungsring
des Paradeplatzes hergestellt werden, damit jedes Gebaude auch ausreichend
erschlossen ist. Der vorhandene Ring ist aufgrund der zu geringen Breite nicht dazu
geeignet. Im Sudwesten des Gelandes soll die Mc-Narny-Street teilweise aufgrund
Okologischer Belange zuriickgebaut werden.

Ruhender Verkehr

Entlang der ErschlieBungsspange sind Langsparkerstellplatze fir den
Besucherverkehr geplant. Die notwendigen Stellplatze der Gewerbebetriebe GE 2 -
GE 9 sind auf den jeweiligen Grundstiucken vorgesehen. Die Sporthalle GE 10
benutzt sowohl die Stellplatze auf eigenem Grundstuck, als auch die vorhandene im
Grinzug liegende Parkplatzanlage.

Fir den MUK-Bunker, GE 11, sind Stellplatze in seinem direkten Umfeld
vorgesehen. Bezuglich der vorhandenen Bebauung um den Paradeplatz werden bei
einer kompletten Dienstleistungs-/Verwaltungsnutzung im Gewerbegebiet GE 1 die
Stellplatzanlagen auf und um den Paradeplatz sowie zwischen Clay-Avenue und
GieBener Ring bendétigt, (Nordteil des Gewerbegebietes GE 2). Die
Ausstellungsflachen bzw. die Flachen auf denen Verkaufsfahrzeuge stehen, die
Serviceflachen, die Abstellflachen der Gebraucht- und Neufahrzeuge bzw. die
Flachen, die als zwingend notwendige Nutzflachen dienen, zahlen nicht als
Stellplatze.
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OPNV-Anbindung

Bei einem Gebiet, das in einer solchen Randlage des Siedlungsgebietes der Stadt
GielRen liegt, kommt der OPNV-Anbindung eine besondere Bedeutung zu.

Hier bedarf es der Einbindung in das ortliche Netz ohne grol3e Fahrtzeitverluste fur
die bestehenden Linien in Kauf zu nehmen. Eine Bushaltestelle fir die Stadt- und
Regionalbusse stadtauswaérts ist im Bereich der Grunflache stdlich der Licher StralRe
am westlichen Anschluf3 vorgesehen, die stadteinwérts liegende Haltestelle gegen-
Uber zwischen der Abfahrt und der Briicke der BAB 485. Bushuchten sollen nicht
gebaut werden, der Bus wird im Strallenraum halten. Eine Fihrung der Buslinie
durch die ehemalige Kaserne wird aufgrund der hohen Fahrtzeitverluste von den
Betrieben abgelehnt. Die Linien wiirden wegen ihrer Umwegfihrung unattraktiv. Da
die zu erwartende OV-Nachfrage, die sich aus den geplanten Nutzungen ergibt,
relativ gering sein wird, wird die Buslinie zugunsten der tbrigen Nutzer in der Licher
Str. gefuihrt. Nach einer aktuellen Verkerhsmengenberechnung wird von einem OV-
Anteil von nur 10 % ausgegangen. Die Haltestellen liegen fiur die jetzige
Asylbewerbernutzung respektive die maogliche spatere Buro-/Verwaltungsnutzung
sowie die Sporthallennutzung mit dem am héchsten zu erwartenden
Fahrgastaufkommen in idealer Lage in der Licher Stral3e. Die weiteste Entfernung
von der Ostlichsten Bauflache zur Haltestelle mit ca. 700 m wird in diesem Fall als
noch tolerierbar angesehen, da hier mit einem nur sehr geringen
Fahrgastaufkommen gerechnet werden muf. Derzeit werden Verhandlungen zur
besseren Verknipfung der regionalen und stadtischen Buslinien fiir diesen Bereich
gefuhrt. Bei einer Erweiterung des Linienangebotes wird zukinftig auch die
Einrichtung von Haltestellen im Gebiet mdglich sein.

Technische Infrastruktur

Die Entwasserung des Areals erfolgt im Trennsystem. Das anfallende
Schmutzwasser wird in die Sidwestecke der Liegenschaft gefihrt und dort in den
stadtischen Schmutzwasserkanal eingeleitet. Die Schmutzwasserkanéle sind vom
AbfluRvermbégen her gesehen grundsatzlich ausreichend. Allerdings sind viele
Halterungen sanierungsbedirftig. Durch die Umgestaltung der Liegenschaft
verandert sich die Lage der Verkehrswege, so dal3 neue Kanale grundsétzlich in die
neuen StralRen gelegt werden. Vorhandene Kandle missen teilweise durch
Grunddienstbarkeiten abgesichert werden.

Die Regenwasserentsorgung wurde hauptséchlich durch offene Gréaben, Kanale und
Regenriickhaltebecken gewahrleistet. Bedingt durch die Bebauungskonzeption wird
die ehemalige Panzerwaschanlage in ein Regenrickhaltebecken umgebaut, das
Speichervolumen von rund 2.000 m® wird mit den fiir die Riickhaltung erforderlichen
1.300 m® nur zum Teil ausgenutzt.

Aufgrund der Hohenlage des Schlammlagerbeckens ist geplant, einen Teil des
Inhaltes als Dauerstau einzurichten. Durch Umgestaltung soll das Becken als
Feuchtbiotop genutzt werden. Aus diesem Grund ist dem Zulauf des
Riickhaltebeckens ein Reinigungsbecken mit Olabscheider vorzuschalten.

Wegen der topografischen Gegebenenheiten ist es nicht méglich, den westlichen
Teil anzuschliel3en, so dalR hier ein Kanalstauraum in der unteren "Clay-Avenue"
geplant ist.
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Das Elekrizitatsversorgungsnetz wird ausgebaut. Die Transformatorenstationen
bleiben bis auf die Trafostation 1023 erhalten. Fir dieses letztgenannte Gebaude
wird aufgrund der Lage in der HaupterschlieBungsstral3e eine Verlegung notwendig.

Die Wasserversorgung des Gelandes ist vorhanden und gesichert. Der von der
Feuerwehr geforderte 2. Anschlul} fur die Loschwasserversorgung wird durch eine
zweite Einspeisung im Sidosten des Areals, kommend von der Steubenkaserne,
Uber eine sanierte Leitung DN 150 erzielt. Der erste vorhandene Anschlul? befindet
sich an der Licher StraRe in Gebdude 1031. Die erforderliche Menge von 2.400
Litern pro Minute bei 3 bar wird somit erreicht. Bei der neuen Trassenplanung fur die
Wasserleitung ist nach DIN 1998 zu verfahren. Fir vorgesehene Baupflanzungen im
Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen ist das Merkblatt Gber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen zu beachten.

Nach der Inbetriebnahme der neu verlegten Wasserleitungen wird das Gebaude
1031 an der Licher Str. fur die Wasserversorgung nicht mehr bendtigt.

Eine Gasversorgung existiert im Gebiet nicht.

Das vorhandene Fernwéarmenetz innerhalb der Flache wird ausgebaut. Hierfir spre-
chen stadttkonomische Aspekte einer rationellen Nutzung offentlicher Infrastruktur
im Sinne des Gleichbehandlungsgrundsatzes.

Zudem soll aufgrund der umweltbezogenen Vorteile mit einer ginstigen Gesamt-
energiebilanz und der klimatischen Erfordernisse, im wesentlichen durch die gerin-
gen Windgeschwindigkeiten, die auch aufgrund des umgebenden Waldes erst ober-
halb 20 m H6he zunehmen und somit nur ein geringer Luftaustausch vorhanden ist,
das gesamte Areal Uber Fernwarme versorgt werden. Somit kann der Ringschluf? der
schon vorhandenen Zuleitungen (im Westen Anschluld Heizkraftwerk Universitat, im
Norden Zuleitung von Steubenkaserne) wie im Energiekonzept der Stadt Giel3en von
1988 vorgesehen, verwirklicht werden.

Das vorhandene Netz innerhalb des Gebietes wird mit der neuen Bebauung neu
geordnet. Die derzeitig noch mit veralteten Olheizungen betriebenen Geb&ude
werden auch dem Anschlu3- und Benutzungszwang fir Fernwarme gemafR 8§ 87
Abs. 2 Nr. 2 HBO unterworfen. Neben der ungtinstigeren Gesamtenergiebilanz im
Vergleich zur Fernwarme durch die alten bzw. nach amerikanischem Standard
gebauten Anlagen und den negativen Auswirkungen auf das Klima ist langfristig
durch die entsprechenden Kostenvorteile auch zumindest eine Kostengleichheit
gegeben. Somit stellt die Festsetzung keine unzumutbare Harte dar und ist
wirtschaftlich sinnvoll. Die Mdglichkeit der Einrichtung eines Blockheizkraftwerkes
sollte von den Investoren geprift und mit den Stadtwerken abgestimmt werden.

Landschaftsplanung und Gestaltung

Die wesentlichen Empfehlungen des Landschaftsplanes (Schiitz, 1996) wurden in
den Bebauungsplan integriert.

Inhaltliche Differenzen zum Bebauungsplan sind das Ergebnis einer gerechten Ab-
wéagung mit anderen offentlichen und privaten Belangen (8 1 (6) BauGB) und
ergeben sich fur folgende Sachverhalte:
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Die Breite der Pflanzinseln (2 m) ist durch die Stellplatzbreite der L&dngsparkbuch-
ten vorgegeben. Die im Querschnitt dargestellten Fahrbahn-, Park- und Ful3weg-
breiten entsprechen schon den Mindestbreiten gangiger Richtlinien, so dal3 auch
aus Grunden des sparsamen Flachenverbrauchs der Breite der Park-/Griinstrei-
fen von 2,5 m nicht entsprochen werden kann.

Die MaRnahme mit der Bezeichnung M3A kann aus arbeitsumfeldverbessernden
Aspekten (siehe weiteren Text) nicht als flachenhafte und somit dichte Gehdlz-
anlage ausgebildet werden.

Die im sudlichen Waldbereich vorgeschlagenen Rodungen erfordern aus forst-
rechtlicher Sicht einen Waldersatz, der im Geltungsbereich nicht erbracht werden
kann.

- Die zum Erhalt vorgeschlagenen Biotopstrukturen muf3ten aus den unter Kap.
8.2 genannten Griinden abgewogen werden.

- Auf dem vollstdndig versiegelten Baugrundstiick GE 7, das nicht auf den Erhalt
vorhandener Vegetationsflachen zurtickgreifen kann, wird die Neuanlage von
Griunflachen verbunden mit EntsiegelungsmalRnahmen notwendig.
Entsiegelungen stellen jedoch kostenintensive MalRnahmen dar, die unter dem
Gesichtspunkt der wirtschaftlichen Realisierung der Bauvorhaben unzumutbar
sind. Aus diesem Grund kann fir das betroffene Baugrundstiick eine
Anrechnung der Dachflachenbegrinung zu maximal 50% auf die
Grundstucksfreiflache erfolgen.

Die mit der Bezeichnung M1 bis M6 festgesetzten MaRnahmen und Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, orientieren sich
an der landschaftsplanerischen Zielsetzung, sind aber auch gemal § 8a B NatSchG
Ausgleich- und ErsatzmalRhahmen fir zu erwartende Eingriffe. Die MalRBhahme mit
der Bezeichnung M3A besitzt insbesondere unter landschaftsgestalterischen und
arbeitsumfeldverbessernden Gesichtspunkten eine Bedeutung. Die Verwendung
eines Gehdlzanteiles von mindestens 50 % gewdhrleistet eine noch ausreichende
Aufenthaltsqualitat ("Pausengrin®), die fur ein attraktives Arbeitsumfeld fir die ...
Beschaftigten der Automeile unabdingbar sind.

Ziel der festgesetzten MalRnahmen auf den Baugrundstiicken, wie die Begriinung
der Dacher, Fassaden und Stellplatze ist insbesondere die gestalterische und
Okologische Aufwertung der stark versiegelten Flachen. Insbesondere tragen
begrinte Dacher und Fassaden zu bei, den in stark versiegelten Flachen
entstandenen Warmeuberschuld abzubauen. Die Verwendung von mindestens 50 %
Grasern vergro3ert die Verdunstungsoberflache erheblich und 14t dadurch die
Dachbegrinung erst wirksam werden.

Die Mindestgriinflachenanteile und die somit notwendigen Entsiegelungs-
maflnahmen begrinden sich auf 8 17 BauNVO. Die Stellplatzbegrinung erfolgt
entsprechend den textlichen Festsetzungen.

Die Flache des Exerzierplatzes wird bei einer zukiinftigen Nutzung der vorhandenen
Bebauung fur Dienstleistungen/Verwaltungen zu ca. 50 % fur die Deckung des Stell-
platzbedarfes bendtigt, die verbleibenden 50 % werden als Grinflaiche unter dem
Gesichtspunkt der Naherholung festgesetzt.
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Die angrenzenden Waldbestdnde werden bei entsprechender forstlicher
Bewirtschaftung eine Endhdhe von dber 30 m erreichen kénnen. Daher wird ein
Sicherheitsabstand zur Vermeidung von Gefahren (z. B. durch umstiirzende Baume)
von 32 m festgesetzt.

Eingriffsbewertung sowie Malinahmen zur Vermeidun g, Minimierung und
Kompensation der Eingriffe

Eingriffsbewertung

Grundsatzlich mufd der Eingriff im Hinblick darauf bewertet werden, daf} das Gebiet
stark vorbelastet ist. Der hohe Versiegelungsgrad, die Altlastensituation und die
bereits bestehende Verlarmung vor allem durch die A 485 machen deutlich, daf3 es
sich bei der Planung um eine Umnutzung bereits stark belasteter Flachen handelt.

Erhebliche und nachhaltige Eingriffe in den Naturhaushalt sind:

* die zusatzliche Versiegelung vor allem im Siddwesten (Baseballfeld) des
Gelandes, notwendig aufgrund der hohen Nachfrage von Bauflachen fir
Erganzungsbetriebe

» der Entfall von etwa 30 % aller Einzelb&ume - aufgrund der neuen Baufelder und
der kompletten Umstrukturierung verschiedener Bereiche

o der Entfall der offenen Entwasserungsgraben - zugunsten eines grol3flachigen,
besser beplanbaren Baufeldes

* die Reduzierung des extensiven Feuchtgriinlandes an der Licher Stral3e - auf-
grund verkehrstechnischer Vorschriften und Abwagungen fir die neue
Erschlielung des
Gebietes

» der Lebensraumverlust fur die Fauna durch den Erhalt der o. g. Biotopstrukturen.

MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Ei  ngriffe

Unter dem Aspekt der Eingriffsvermeidung und -minimierung gilt es im gesamten
Plangebiet die vorhandene Vegetation vorrangig zu erhalten. Die Beseitigung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen erfolgt nur, wenn dies zur Ver-
wirklichung des Bauvorhaben unvermeidlich ist. Fir das Gewerbegebiet GE 6 wird
die Festsetzungsmechanik zum Verhdltnis des Schutzes der bestehenden Baume
zur Uberbaubaren Flache nach erneuter Abwégung beibehalten. Der Bebauungsplan
vermag hier keine "Vorentscheidung" treffen, da noch nicht eindeutig bestimmbar ist,
mit welcher Technik bauliche Veranderungen vorgenommen werden und welche
Baume nicht erhalten werden kénnen. Daher wird auf die geometrisch eindeutige
Festsetzung verzichtet.

Eine konkrete Priifung unterliegt dem nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren, in
dem zusétzlich die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Giel3en
(1986) greift. Dartiber hinaus wird auf die Darstellung der zu erhaltenden Baume
verzichtet, um eine inhaltliche Uberfrachtung des Bebauungsplanes zu vermeiden.
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Zur Minimierung der Eingriffsfolgen werden ca. 20 % der Sportrasenflache als
Flache nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt. In dem urspringlichen Konzept zum
Vorentwurf wurde der Erhalt von noch 50 % der Sportrasenflache vorgesehen. In der
weiteren Planbearbeitung wurde jedoch der Notwendigkeit ausreichender
Bauflachen fur Erganzungsbetriebe immer starkere Prioritt eingerdumt, so dafld eine
weitere Reduzierung der Erhaltungsflache unvermeidlich wurde. Der Erhalt der
vorhandenen floristisch bedeutsamen Grinlandflache an der Licher StralRe ist
ebenfalls mit dem Ziel der Eingriffsvermeidung und -minimierung zu begriinden. Auf
die im urspringlichen Konzept vorgesehene Festsetzung als Parkplatzanlage wurde
verzichtet.

Der Eingriff in die ostlich liegende Kleinseggenried-Basalgesellschaft ist
unvermeidlich (siehe auch Kap. 7.2), da die Zweitanbindung an die Licher Stral3e
zwingend erforderlich und eine andere Losung vora llem aus verkehrstechnischer
Sicht nicht méglich ist (siehe auch Kap. 7.2).

Die vorliegende Anbindungsvariante ergibt sich auch als optimierte L6sung aus der
stadtebaulichen Rahmenplanung zu den “Rivers Barracks” (Diehl, 1993).

An die ostliche Anbindung werden aufgrund der sonst zu erwartenden Uberlastung
der westlichen Zufahrt sehr hohe verkehrstechnische Anforderungen gestellt. Eine
einfache Aufweitung der Notzufahrt, verbunden mit einer spitzwinkligen Anbindung
und einem notwendigen Verschwenk der Trasse, steht einer hinreichenden
Verkehrfihrung vor allem im Bezug auf den Schwerlastverkehr entgegen.

Eine Verschiebung nach Osten wiirde den Eingriff in die Kleinseggenried - Basalge-
sellschaft minimieren, hatte aber zur Folge, dass

- eine Verschwenkung der Stral3e zwischen Zufahrt und nachfolgender Kreuzung
entsteht, die aus verkehrstechnischer Sicht nicht akzeptiert werden kann,

- bei einer Strallenfihrung ohne Verschwenk sich die gesamte dstliche
ErschlieBungsachse verschieben und das Gewerbegebiet GE 8 Ubermalig stark
verkleinern wiirde und der Erhalt der vorhandenen Gebaude unmdglich wirde,

- nicht nur Wald fir die Herstellung der StraRenflache, sondern auch fiur die
Herstellung der vorgeschriebenen Haltesichtweiten gerodet werden mufite.

Malnahmen zur Kompensation und zur Minderung de  r Beeintrachtigung

Die mit der Bezeichnung M1 bis M 6 festgesetzten Mal3hahmen und Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind zum einen
funktional aus der zu erwartenden Eingriffssituation abgeleitet (siehe Tabelle) zum
anderen orientieren sie sich an der landschaftsplanerischen Zielsetzung (siehe Kap.
1.2).

Der gréf3te Teil der Eingriffe ist dem Gebiet der Automeile anzulasten (Verlust der
Graben, des waldnahen Grinlandes, zahlreicher Einzelbdume, Neuversiegelungen,
Neubebauungen, Verlarmung in Waldnahe, Landschaftsbild), ist dem Gebiet der
Automeile (GE 2 Siud, GE 3 — GE 9 und GE 11) anzulasten, so dal3 auch die Kom-
pensationsmallnahmen M 2, M 4, M 5 und M 6 entsprechend zugeordnet werden.
Fir die Durchfiihrung dieser MaZnahmen ist die Automeile zustandig (siehe Kap. 9).
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Den Gebieten GE 2 Nord und GE 10 sind die genannten MalRnahmen ebenfalls
zugeordnet, da ihnen keine der Mal3inahmen separat zugeordnet werden kann. Sie
werden daher an den Kosten der Mal3hahmen entsprechend beteiligt.

Durch die ErschlielRung des Gebietes mit der neuen Zufahrt wird ein Teil der Feucht-
wiese an der Licher StraRe vernichtet. Der Eingriff kann funktional nicht
ausgeglichen werden. Daher werden die Mal3hahmen M3A und M3B als Ersatz fir
den Eingriff den 6ffentlichen ErschlieRungsanlagen zugeordnet.

Dem GE 1 werden keine der ausgewiesenen MalRnahmenflachen zugeordnet, da es
erforderliche KompensationsmafRhahmen auf dem Baugrundstiick (Paradeplatz)
durchfiihren muf3.

Bezogen auf die einzelnen Schutzguter erfolgt eine Gegenuberstellung der Eingriffs-
situation und den MalRnahmen zur Kompensation zur Minderung der
Beeintrachtigung.

Eingriff Flache MalRnahmen zur Kompensation Flache
in m? und zur Minderung der Be- in m?
eintrachtigung

Boden/Wasserhaushalt
Versiegelung/Uberbauung Entsiegelung auf den Bau-
stark anthropogen ver- grundstticken 2.880 m”

anderter Boden (Auffullungs-
bdden mit nachgewiesenen
Kontaminationen, die die
Orientierungswerte fur be-
lastet und verunreinigt

tibersteigen 18.770 m*
Entsiegelung von Flachen fur
AusgleichsmalRnahmen 2.639 m’
Erh6hung des Oberflachenab- Herstellung der Stellplatze, Wege,
fluRes bei reduzierter Grund- Zufahrten, Lager- und Hofflachen
wasserneubildung n.f. in wasserdurchlassiger Bauweise n.f.

Niederschlagswasserriickhaltung durch:

- Dachbegriinung 6.496 m’
- naturnah gestaltetes Regenriick-
haltebecken 1.531 m?

Brauchwassernutzung n.f.
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Klima
Verlust kleinklimatisch Schaffung eines hohen Verdunstungs-
bedeutsamer Einzelbaume, potentials im stark versiegelten Innen-

38 Stick gelande durch
nach der Baumschutzsatzung
der Stadt geschitzt

Erwdrmung der Lufttemperatur - Dachbegriinung 6.496 m’
- Fassadenbegriinung n.f.
- Stellplatzbegriinung mit hoch-
stammigen Laubb&umen 127 Stick
- flachenhafte Gehdlz- und
Waldrandpflanzungen 8.013 m’
- Begriinung der Baugrundstiicke,
davon 50 % mit Gehélzen 22.869 m

Landschaftshild

Geringe Beeintrachtigung durch Einbindung der Neubebauung
die Neubebauung in die Umgebung durch:
- Fassadenbegriinung n.f.
Hohe Beeintrachtigung durch die - Begriinung der Baugrundstiicke  22.869 m”
15 - 20 m hohen Werbeanlagen - Optische Aufteilung des Gelandes
durch die Schaffung eines breiten
Griinzuges 7.082 m”
- Erganzung der Lindenallee an der
Licher StralRe 13 Stuck

Biotope, Flora und Fauna

Verlust von Einzelbaumen, 84 Stick Neuanpflanzung heimischer und

davon sind 38 Stiick nach standorgerechter Bd&ume 140 Stick
der Baumschutzsatzung der

Stadt Giel3en geschitzt

Verlust einer Teilflache der nach Entsiegelung der Notausfahrt und

§ 23 HeNatG geschiitzten Grin- und Entwicklung zu Feuchtgriinland 594 m®
flache; aus entomologischer

Sicht bedeutsam: Umgestaltung der Panzerwaschanlage

Nachweis potentiell gefdhrdeter  zu einem naturnahen amphibischen Lebensraum
Tagfalter und einer gefahrdeten
Heuschreckenart 1.620 m*



Verlust von ca. 80 % der Sport-
rasenflache mit der Funktion als
waldnahes Griinland, bedeutsam
aus avifaunistischer Sicht

9.967 m’

Verlust von Entwésserungs-
graben mit seggenreicher Vege-
tation 96 m’

Verlust artenarmer Zierrasen-
flachen und kleinflachiger
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Entsiegelung der UmfahrungsstralRe
und Herstellung als Waldrand mit vor-

gelegtem Kraut-/Wiesensaum 3.114 m?
Anlage eines Griinzuges mit Geholz-
pflanzungen und extensiven Ent-
wasserungsmulden 7.082 m”

Entsiegelung von Uberbauten/ver-
siegelten Teilflachen westlich von

Ruderalflachen

13.335 m?

GE 2 mit anschlieRender Sukzessions-
entwicklung 8.075 m’

Neuanlage von 50 % der Flache des
Paradeplatzes unter dem Gesichts-

punkt Naherholung (Parkdhnliche Be-
pflanzung mit grol3kronigen Laubbaumen

und extensiven Mahwiesen) 3.850 m”
Begriinung der Baugrundstiicke 12.970 m*
GE2-GE11

Die Gegeniberstellung fuhrt zu folgendem Ergebnis:

Boden, Wasserhaushalt
und Klima:

Landschaftsbild:

Biotop- und Artenschutz:

Hier liegen die Vorbelastungen so hoch,daf? die Beein-
trachtigungen durch die Nachfolgenutzung kaum ins
Gewicht fallen. Die aufgefiihrten Malinahmen erfillen
in dargestellter GroRRenordnung ein ausreichendes
Kompensationspotential, so daf} nur geringe bis gar
keine Beeintrachtigungen verbleiben.

Die Beeintrachtigung durch die 15 - 20 m hohen Wer-
beanlagen sind nicht ausgleichbar. Hier besteht ein
eindeutiges Kompensationsdefizit, das durch den Ver-
zicht auf Lasertechnik nur gering gemindert wird.

Der Verlust des waldnahen Griinlandes sowie Eingriff
in die Feuchtwiese an der Licher Str. werden funktional
nicht ausgeglichen; die aufgefiihrten MaRnahmen kon-
nen jedoch einen ausreichenden Ersatz darstellen.
Eine Uberprufung mit Hilfe des Biotopwertverfahrens
(AAV, 1995) erbrachte eine ausgeglichene Bilanz und
untestitzt die 0. g. Einschéatzung.
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MalRnahmen zur Verwirklichung und Kostenrahmen

Auf der Grundlage des vorliegenden Bebauungsvorschlages (Beiplan) wurden die
Kosten zur Herstellung des StraRenoberbaus sowie der StralRenentwésserung uber-
schlagig ermittelt. Die Gesamtkosten fir landschaftspflegerische MaRnahmen bein-
halten nicht die Kosten fur den Grunderwerb

1. ErschlieBungsstral3en 3.630.000,00 DM
2. Regenwasser 1.921.000,00 DM
3. Schmutzwasser 833.000,00 DM

5. Fertigstellung und Entwicklungspflege ca. 700.000,00 DM
landschaftspflegerische MaRnahmen

Da die Stadt GieRen zur Zeit nicht die finanziellen Moéglichkeiten besitzt um die
Kosten fir die notwendige ErschlieBung des Gebietes zu dbernehmen, ist
vorgesehen, Uber einen ErschlieBungsvertrag die Durchfihrung der MaRnahmen auf
die Investoren zu Ubertragen. Die Forderung unrentierlicher Kosten der Anbindung
des Gebietes an die Licher Stral3e durch Konversionsmittel wurde in Aussicht
gestellt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Einfriedungen und Werbeanlagen werden aus Grinden der Ortshildgestaltung in
ihrer

Anzahl und Gréf3e begrenzt.

Werbeanlagen sind vorrangig auf 6ffentliche Verkehrsflachen ausgerichtet.

Die Festsetzung bericksichtigt in ausgewogener Form die unternehmerischen Inter-
essen auf Selbstdarstellung wie auch die Offentlichen Belange von
schwerpunkthaltigen zentralen Anlagen ohne stérende Haufung. Die Verwendung
von Lasertechnik wird aus Griinden des Artenschutzes ausgeschlossen.

Die Festsetzung zur Gestaltung und der Materialien bei Flachd&chern richten sich
nach den Anforderungen des § 12 HBO.

Aufgrund des im Gebiet bestehenden Versorgungsnetzes wird eine Anschluf3pflicht
an die Fernwarmeversorgung gemafR 8§ 87 HBO aus Grinden des Wohls der
Allgemeinheit zur rationellen Verwendung von Energie festgesetzt.

Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die Kennzeichnung der Altlastverdachtsflache ist gemal} 8 9 Abs. 5 BauGB erfolgt.
Bodenaushub

Da durch die - wenn auch zahlreichen - punktuellen Sondierungen und Untersuchun-
gen ein Altlastenverdacht nicht vollstandig auszuraumen ist, sind samtliche Aushub-
arbeiten und Erdbewegungen gutachterlich zu tGberwachen und zu dokumentieren.
Der Hinweis zur abfallrechtlichen Handhabung beruht auf 8 3 (1) HBO in Verbindung
mit 8 79 (2) und (3) HBO und der 1. VwV Erdaushub/Bauschutt vom 11.10.1990 in
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Verbindung mit dem Erlal3 des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Energie und
Bundesangelegenheiten vom 21.12.1992 (ber die Entsorgung von belasteten
Boden.

Bodendenkmaler (§ 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, Abt. Arch&ologische Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Fernbushaltestelle

Far den grenziberschreitenden Linienverkehr wurde am westlichen Einfahrtsbereich
eine Fernbushaltestelle eingerichtet. Diese gering frequentierte Haltestelle wird tber-
wiegend nur nachts angefahren.

Beiplan
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