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1 EINLEITUNG

1.1 Ausgangslage / Aufgabenstellung

Die Universitatsstadt GieRen beabsichtigt die weitere bauliche Entwicklung des Bereiches
»Im Katzenfeld® auf H6he des Knotenpunktes der A 480 mit der B 429 auf einer Flache von
ca. 18 ha. Daher soll eine stadtebauliche Konzeption entwickelt werden.

Die Flache war urspringlich fur die Fortfihrung der bestehenden, angrenzenden Wohnbe-
bauung der GielRener Weststadt gedacht. Dies entspricht auch den Darstellungen im FI&-
chennutzungsplan (grofRtenteils wohnbauliche und gemischte Nutzungen).

Aufgrund der Weiternutzung eines ehemaligen Betonteilwerkes (heute u.a. Holzpalettenauf-
bereitung), einem Biomasseheizkraftwerk, einem direkt angrenzenden Umspannwerk und
der Nahe zum GielRener Ring mit entsprechender Larmbelastung hat der Magistrat der Uni-
versitatsstadt GielRen 2015 entschieden, Uber eine Stadtebauliche Rahmenplanung das Po-
tential einer gewerblichen Umwidmung zu prifen.

Aktuell bestehen keine Nutzungspraferenzen; das Ergebnis der Untersuchung soll daher
insbesondere zur Nutzungsfindung beitragen.

Untersucht werden soll daher neben einer gewerblich-industriellen Entwicklung auch eine
Ausweitung der bisherigen Wohnnutzung auf mindestens einer Teilflache des Gebietes ,Im
Katzenfeld®.

Die Festlegung einer Nutzung soll im Anschluss an die Ebene der Strukturkonzepte erfolgen.
Gegenstand der Rahmenplanung sind insbesondere:
= Situations- und Marktanalyse.

= Stadtebauliches Entwicklungskonzept / grobe Strukturkonzepte in Varianten flir ein
Gebiet von ca. 18 ha.

= Grobe Kosten- und Erlésbetrachtung.

= Umsetzungsempfehlungen.

1.2 Definition und Abgrenzung des Untersuchungsraums

Der Untersuchungsraum umfasst eine Flache von ca. 18 ha und befindet sich am ndrdlichen
Ende der Weststadt (vgl. Abbildung 1) auf der Gemarkung der Universitatsstadt Giel3en.

Das Gebiet liegt in unmittelbarer Nahe zur Anschlussstelle Wettenberg und wird durch die
Krofdorfer StralRe, den Hochwasserdeich sowie die Weilburger Grenze begrenzt.

Der Untersuchungsraum stellt sich sehr homogen dar. Es umfasst insbesondere landwirt-
schaftliche sowie gewerblich genutzte Flachen und ist topographisch eben ausgebildet.
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Abbildung 1:  Lage des UG zu anderen Siedlungsbereichen und Autobahnen-/Bundesstra3en (rot = UG)
Der Untersuchungsraum wird vollstandig von innerértlichen Stralen um- und erschlossen:

= Krofdorfer Stralie,

= Wilhelm-Leuschner-Strale sowie

= Weilburger Grenze.
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Abbildung 2:  Luftbild des Untersuchungsgebiets (UG)
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2 MAKROSTANDORT

Die Universitatsstadt GielRen liegt im Landkreis Gielden, etwa 15 km entfernt von Wetzlar in
westlicher Richtung und 30 km von Marburg in norddstlicher Richtung. Frankfurt am Main
liegt etwa 65 km sowie Wiesbaden etwa 90 km sudlich von Gielden, Koblenz etwa 100 km in
westlicher Richtung.

Der Landkreis GieRen hat derzeit 260.000 Einwohner’, die Stadt GieRen etwa 83.500 Ein-
wohner?.

Bei einer stadtischen Flache von 72,56 km? besteht damit eine Einwohnerdichte von
ca. 1.150 Einwohnern/km?.

Eine besondere Rolle bei der Zusammensetzung der GielRener Bevdlkerung ergibt sich
durch die im Verhaltnis zur Bevolkerung hohe Anzahl an Studenten von ca. 38.0003.

Das Bevolkerungswachstum zwischen 2000 und 2011 hat dabei zensusbereinigt 4,1 % be-
tragen (Steigerung von ca. 73.100 auf ca. 76.100 Einwohner), seit 2011 bis 2012 etwa 0,8 %
Wachstum*. Bis zum Jahr 2030 wird gegenlber dem Stand von 2014 ein Bevolkerungs-
wachstum im Landkreis GielRen von 0,1 %° bzw. bis zum Jahr 2030 gegeniiber dem Stand
von 2010 fir die Universitatsstadt GieRen von 7,4 %° errechnet.

Das Untersuchungsgebiet liegt auf nordlich der Siedlungsflachen der GielRener Weststadt
gelegenen Flachen (vgl. Abbildung 2).

Wesentliche Standortfaktoren sind u.a.:

= Verkehrsachsen A 480 und B 429

Das Untersuchungsgebiet liegt Ostlich der B 429 und sudlich der der A 480 und des Um-
spannwerkes Gielden Nord. Daruber hinaus liegt das Untersuchungsgebiet direkt angren-
zend an die bebaute Ortslage der Universitatsstadt Gielen / Weststadt.

1 Vgl. Statistisches Landesamt Hessen (2014), aufgerufen unter: http://www.statistik-
hessen.de/themenauswahl/bevoelkerung-gebiet/regionaldaten/bevoelkerung-der-hessischen-
gemeinden/index.html (Stand 04.04.2016).

2 Vgl. Statistisches Landesamt Hessen (2015), aufgerufen unter: http://www.statistik-
hessen.de/themenauswahl/bevoelkerung-gebiet/regionaldaten/bevoelkerung-der-hessischen-
gemeinden/index.html (Stand: 05.04.2016).

3 Vgl. Universitatsstadt Gief’en (2016), aufgerufen unter:
https://www.giessen.de/Wirtschaft/Wirtschaftsstandort/Zahlen_und_Fakten/ (Stand: 05.04.2016).

4 Vgl. Universitatsstadt Giefsen / Hessen Agentur (2013), aufgerufen unter:
https://www.giessen.de/index.phtmlI?mNaviD=1894.40&sNaviD=1894.40&La=1 (Stand: 05.04.2016).

5 Vgl. Statistisches Landesamt Hessen (2016), aufgerufen unter: http://www.statistik-
hessen.de/themenauswahl/bevoelkerung-gebiet/landesdaten/ergebnisse-der-aktuellsten-vorausberechnung-
der-bevoelkerung/13-te-bevoelkerungsvorausberechnung/index.html (Stand: 05.04.2016).

6 Vgl. Hessen Agentur (2011), aufgerufen unter:
https://www.giessen.de/loadDocument.phtmI?ObjSvrID=1894&0bjID=788&0bjLa=1&Ext=PDF (Stand:
05.04.2016).
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Die B 429 ist eine wichtige Verbindungsstrecke zwischen der A 480 im Norden Gieldens so-
wie der B 49 im Suden Gieldens und in deren weiteren Verlauf der Autobahnen A 45 und
A 485.

= Bodenrichtwerte

Die Bodenpreise im Untersuchungsgebiet und dem direkten Umfeld differieren deutlich. So
wird der Bodenrichtwert flr den bereits bebauten Bereich der stdlich angrenzenden West-
stadt bei 140,00 €/m? ausgewiesen, der des UG selbst bei 35,00 € m?. Daran angrenzend
befinden sich hauptsachlich Acker- und Grinland, welches mit 1,00 — 1,50 €/m? ausgewie-
sen wird (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3:  Bodenrichtwerte in UG und direkter Umgebung’

Die Bodenwerte flr gewerblich genutzte Flachen in der Universitatsstadt Giel3en variieren
zwischen 35,006/m? im Gewerbegebiet Schiffenberger Tal in Zentrumsnahe sowie
145,00 €/m? im Bereich des Gewerbegebietes West im Westen der Stadt (vgl. Tabelle 1).

7 Vgl. Geoportal Hessen (2016), aufgerufen unter:

http://www.geoportal.hessen.de/portal/karten.htmI?WMC=39 (Stand: 05.04.2016).


http://www.geoportal.hessen.de/portal/karten.html?WMC=39
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Tabelle 1: Bodenrichtwerte nach ausgewiesenen Gewerbegebieten (vgl. Abbildung 4)

Nr. Name Bodenpreis in €/m?

1 Marburger Strafle West 90,00

2 Teichweg / Kiesweg 70,00

3 Ursulum 65,00 - 70,00

4 Am Alten Flughafen 20,00*

5 Krebsacker 60,00

6 Becker 40,00

7 Europaviertel 60,00 - 70,00

8 Rivers Automeile 100,00

9 Schiffenberger Tal 35,00 — 195,00

10 Am Langen Strich / Rechtenbacher Hohl 50,00 - 70,00

11 Margaretenhitte / Lahnstralle 70,00

12 | West 145,00

* ist im hessischen Geoportal noch als militéarische Flache verzeichnet

Die angegebenen Richtwerte fiir das Untersuchungsgebiet beziehen sich auf die Darstellung
im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen M und Wohnbauflachen W. Daruber hin-
aus beziehen sich die o0.g. Bodenrichtwerte fir Gewerbegebiete auf voll erschlossene Fla-
chen.

Da flr das Untersuchungsgebiet jedoch auch eine gewerbliche Entwicklung in Frage kommt,
hat die Stadtverwaltung Gielien den Gutachterausschuss mit der Ermittlung eines entspre-
chenden Bodenrichtwertes im Falle einer gewerblichen Entwicklung beauftragt.

Im Ergebnis werden die Flachen im nicht erschlossenen Zustand mit einem Ankaufswert von
20,00 €/m?
bewertet.

= Gewerbeentwicklung

Der uberwiegende Teil der Gewerbe- und Industriegebiete der Universitatsstadt GieRen lie-
gen in Bereichen, welche verkehrsglinstig an das bestehende Netz aus Bundesautobahnen
und Bundesstralen anschlielen (vgl. Abbildung 4). Zum Teil verfigen die Gewerbegebiete
auch Uber einen Schienenanschluss.
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Abbildung 4:  Lage der Gewerbegebiete in GieBen (rot = UG)®

Die innerhalb der Universitatsstadt GieRen noch relevanten und flir eine gewerbliche Ent-
wicklung verfugbaren Flachen liegen in den bereits bestehenden Gebieten

= Nr. 4: Am Alten Flughafen (Logistik, Produktion, Dienstleistung)

= Nr. 7: Europaviertel (Technologie)

= Nr. 9: Schiffenberger Tal (Technologie, Forschung, Entwicklung)

= Nr. 10: Am Langen Strich / Rechtenbacher Hohl (Logistik, Produktion)
(fur die numerische Zuordnung vgl. Abbildung 4)

Die in stadtischem Besitz liegenden Flachen werden Uber das eigene Kommunale Immobili-
enportal (KIP)® beworben, zum Teil auch Uiber das Angebot des Landkreises GielRen (vgl.
Abbildung 5).

8 Vgl. Stadt GieRen (2016), aufgerufen unter:
https://www.giessen.de/media/custom/684_245 1_g.JPG?1264581639 (Stand: 05.04.2016), eigene Darstel-
lung.
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Abbildung 5:  Auszug aus dem Gewerbeflichenpool der Region GieRen®

Vgl. KIP Hessen (2016), aufgerufen unter: http://www.kip-hessen.de/gie%C3%9Fen/gewerbe (Stand:
05.04.2016) sowie Landkreis Gielden (2016), aufgerufen unter: http://www.region-
giessen.de/index.php?id=123 (Stand: 05.04.2016).

Vgl. Landkreis Gielten (2016), aufgerufen unter: http://www.region-giessen.de/index.php?id=123 (Stand:
05.04.2016).
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3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND VORGABEN

3.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden fir den Bereich Gief3en durch
= das Landesentwicklungsplan Hessen LEP 2000
= Landesentwicklungsplan — Entwurf zur 3. Anderung 2017
= den Regionalplan Mittelhessen 2010

konkretisiert.

Soweit der LEP 2000 und der Regionalplan aus 2010 konkurrierende Aussagen treffen, wird
im Folgenden nur auf die héherrangigen Ziele des LEP 2000 eingegangen.

= Landesentwicklungsplan Hessen (LEP 2000)

Abbildung 6:  Auszug aus dem Landesentwicklungsplan Hessen LEP 2000

M Vgl. Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung (2000), Landesentwicklungs-
plan 2000, aufgerufen unter: https://landesplanung.hessen.de/lep-hessen/landesentwicklungsplan (Stand:
05.04.2016).
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Abbildung 7:  Auszug aus dem Landesentwicklungsplan Hessen (unmaBstéblich) (gelb = Untersu-
chungsgebiet)

Oberzentren'?

Im Landesentwicklungsplan Hessen wird die Universitatsstadt GieRen als Oberzentrum aus-
gewiesen.

Eine Kooperation zu anderen Zentren besteht auf freiwilliger Ebene mit Wetzlar und Mar-
burg, diese ist jedoch aufgrund des Landesentwicklungsplans 2000 zu vertiefen'. Die Stadt
Wetzlar wird dabei in Funktionsverbindung mit Gief3ien zum Oberzentrum aufgestuft.

Gielen ist Hochschulstandort und soll als solcher erhalten und weiterentwickelt wird.

Schienenfernverkehr'

In Bezug auf den Schienenfernverkehr stellt Giefsien einen wichtigen Knotenpunkt an der
Ruhr-Sieg-Strecke sowie der Main-Weser-Strecke dar, im Regionalnetz fir die Strecke Kob-
lenz-Limburg-GieRen-Fulda, welcher zu erhalten und weiterzuentwickeln ist.

3 Vgl. Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung (2000), Landesentwicklungs-
plan 2000, aufgerufen unter https://landesplanung.hessen.de/lep-hessen/landesentwicklungsplan (Stand:
05.04.2016).

4 Vgl. Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung (2000), Landesentwicklungs-
plan 2000, aufgerufen unter: https://landesplanung.hessen.de/lep-hessen/landesentwicklungsplan (Stand:
05.04.2016); S. 29ff.
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Verknlpfung der Verkehrssysteme'®

Als Besonderheit ist in GielRen gemall Landesentwicklungsplan die Verknlpfung verschie-
dener Verkehre miteinander (Strale / Schiene) auszubauen und weiterzuentwickeln.

Sonstiges®
Dargestellt werden in der Plankarte zum Landesentwicklungsprogramm dartber hinaus
= Okologischer Verbundraum (Betroffenheit des UG im weiteren Verfahren zu kléren),
= Okologischer Schwerpunktraum (betrifft nicht das UG),
= Ausbaustrecke des Schienennetzes (betrifft nicht das UG),
= Nebenverkehrsstrecken des Schienennetzes (betrifft nicht das UG),
= Ein mindestens vierstreifiges Fernstraliennetz (betrifft das UG),
= WasserstralRe (betrifft nicht das UG).

Des Weiteren werden Hochspannungsfreileitungen nachrichtlich im Bestand dargestellt (be-
trifft ggf. das UG).

15 Vgl. Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung (2000), Landesentwicklungs-
plan 2000, aufgerufen unter: https://landesplanung.hessen.de/lep-hessen/landesentwicklungsplan (Stand:
05.04.2016); S. 37f.

6 Vgl. Vgl. Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung (2000), Landesentwick-
lungsplan 2000 - Plankarte, aufgerufen unter: https://landesplanung.hessen.de/lep-
hessen/landesentwicklungsplan (Stand: 05.04.2016).
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= Landesentwicklungsplan Hessen — Entwurf zur 3. Anderung 2017

Abbildung 8:  Auszug aus dem Landesentwicklungsplan Hessen (unmaBstéablich) (gelb = Untersu-
chungsgebiet)

Die 3. Anderung des LEP befasst sich vor dem Hintergrund der ,rdumlich stark differenzier-

ten demografischen Entwicklung und Zuwanderung“'” vor allem mit der ,bedarfsgerechten

Bereitstellung von Siedlungsflachen und Infrastruktur sowie die langfristig angelegte, voll-

stéandige Substituierung fossiler und konventioneller Energietrager fur die Energieversorgung

des Landes"."

Die Plankarte zur 3. Anderung des LEP weist im Bereich des Untersuchungsgebietes insbe-
sondere das Fernstral’ennetz (Bestand A 480 sowie B 429) und StromUbertragungsleitungen
sowie einen Verbund der Feuchtlebensraume und die Wasserstralle Lahn aus. Vorzugsrau-
me, bspw. forstliche oder agrarische, werden nicht ausgewiesen.

Ergénzend zum verbindlichen LEP 2000 werden folgende relevante Ziele und Grundsatze
ausgewiesen:

Gemal Ziel 3.1-2 (Z) ist eine weitere Ausdehnung der Siedlungsflacheninanspruchnahme so
weit wie moglich zu minimieren. Erganzend wird in Grundsatz 3.1-3 (G) eine Reduktion der
Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrsflachen auf landesweit 2,5 ha/Tag
ausgewiesen.

7 Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Landesentwicklung: 3. Anderung des Landes-
entwicklungsplans Hessen 2000, Entwurf fir die Beteiligung nach § 10 ROG in Verbindung mit § 4 HLPG,
Beschluss der Hessischen Landesregierung vom 27.03.2017, Vorwort, S. A.

8 Ebd.
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Insbesondere flir die Bereiche Gewerbe und Industrie werden erganzende Ziele und
Grundsatze ausgewiesen:

GemalR Grundsatz 3.2-8 (G) ,soll das Flachenangebot fur Gewerbeflachen durch Nutzung
von Reserveflachen, Aufwertung sowie ggf. Verdichtung der Bebauung und der Umnutzung
bereits bebauter Flachen verbessert werden. Bevor fir neue Flachen im Aul3enbereich Be-
bauungsplane entwickelt werden, soll ein Flachennachweis Uber die Innenentwicklungspo-
tenziale durch die Gemeinden erstellt werden, in dem die vorhandenen Flachenreserven im
Innenbereich dargestellt sowie deren Verfugbarkeit und Entwicklungsfahigkeit aufgezeigt
werden.“'® Darliber hinaus sollen gemafR Grundsatz 3.2-9 (G) bei ,der Festlegung von neuen
,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe’ [...] insbesondere folgende Kriterien bertcksichtigt
werden:

- gute verkehrliche Anbindung, moglichst sowohl fir den Individualverkehr als auch fur
den Offentlichen Verkehr,

- landschaftsplanerische Einbindung und 6kologische Vertraglichkeit.“?°

Ferner werden insbesondere bezuglich der Infrastruktur weitere Ziele ausgewiesen, welche
jedoch erst nachrangig das Untersuchungsgebiet tangieren:

G 5.1.2-4 (Z) sieht insbesondere investive MalRnahmen in Fernverkehrsverbindungen im
Netz des Schienenverkehres fur die Strecken Hagen — Siegen — Wetzlar — Gielten sowie
Frankfurt — GielRen — Marburg — Kassel vor. Die MaRnahmen sollen sowohl den Personen-
als auch den Guterverkehr auf der Schiene starken.

G 1.3.9 (2) sieht insbesondere die Streckenbeschleunigungen und Kapazitatserweiterungen
fur u.a. die Strecken von Uberregional bedeutsamen Nahverkehrsstrecken vor; Giel3en be-
treffen hierbei die Strecken Koblenz — Limburg — Giel3en — Fulda sowie Siegen — Giel3en —
Frankfurt.

G 5.1.4-2 (2) sieht die Bindelung der Verkehre und damit verbundene Entlastungen der
nachgeordneten Netze u.a. fir die A49 Kassel — Giel3en vor.

Mit der vorliegenden Ausarbeitung sowie der ihr zugrunde liegenden Marktanalyse werden
die Anforderungen bezlglich der vorgenannten Ziele und Grundsatze zur Ausweisung neuer
Siedlungsflachen sowie der erforderlichen Alternativenprifung grundsatzlich erfullt.

Ferner wird das Untersuchungsgebiet, wie nachfolgend ausgefihrt, bereits im Regionalplan
Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet Siedlung ausgewiesen.

9 Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Landesentwicklung: 3. Anderung des Landes-
entwicklungsplans Hessen 2000, Entwurf fur die Beteiligung nach § 10 ROG in Verbindung mit § 4 HLPG,
Beschluss der Hessischen Landesregierung vom 27.03.2017, S. 12 f.

20 Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Landesentwicklung: 3. Anderung des Landes-
entwicklungsplans Hessen 2000, Entwurf fur die Beteiligung nach § 10 ROG in Verbindung mit § 4 HLPG,
Beschluss der Hessischen Landesregierung vom 27.03.2017, S. 13.
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= Regionalplan Mittelhessen 2010

Gemal Hessischem Landesplanungsgesetz HPLG (in der Fassung vom 06.09.2002, zuletzt
geandert durch das dritte Gesetz zur Verwaltungsstrukturreform vom 17.10.2005) werden die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung fir den Bereich Gielden auf regionaler Bezugs-
ebene durch den Regionalplan Mittelhessen konkretisiert.

Fur den Bereich des Untersuchungsgebietes innerhalb der Universitatsstadt Giellen werden
folgende Ziele und Grundsatze formuliert und grafisch ausgewiesen:

= Vorranggebiet Siedlung,

= Vorbehalt besondere Klimafunktion.

Darlber hinaus wird Gielden grundsatzlich als gewerblicher Schwerpunkt ausgewiesen.

Des Weiteren werden Hochspannungsleitungen und Bundesfernstral®en nachrichtlich in ih-
rem Bestand dargestellt.

o

Abbildung 9:  Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen (schwarz = UG)?"

Die im Regionalplan benannten Grundsatze unterliegen in der Bauleitplanung der Abwa-
gung.

21 Vgl. Regionalversammlung Mittelhessen / Regierungsbezirk Giefen (2010), Plankarte zum Regionalplan
2010, aufgerufen unter: https://rp-giessen.hessen.de/planung/regionalplanung/regionalplan-mittelhessen
(Stand: 05.04.2016).
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= Teilregionalplan Energie Mittelhessen??

Gemal Kap. 2.5 Ziel 2.5.2 (Z) sind ,Trassen neu zu errichtender Hoch- und Hdochstspan-
nungsleitungen mit einer Nennspannung ab 110 kV [...] so zu planen, dass die Leitungen
einen Abstand von mindestens 400 m [zur nachstgelegenen Wohnbebauung] haben.*

Gemal Ziel 2.5-3 (Z) ist zudem ,bei der Neuausweisung von Baugebieten, die dem Wohnen
dienen oder die in ihrer Sensibilitat Wohngebauden vergleichbar sind - insbesondere Schu-
len, Kindertagesstatten, Seniorenheime, Krankenhauser, Kur- und Pflegeeinrichtungen -, in
Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch sind die in Ziel 2.5-2
vorgegebenen Abstande zu bestehenden oder geplanten Stromleitungstrassen mit einer
Nennspannung ab 110 kV einzuhalten.®

Da die bestehenden Hochspannungsleitungen sowie das bestehende Umspannwerk mit ei-
ner Leistung von mindestens 110 kV in einem Abstand von im Bestand unter 400 m von der
bestehenden Wohnbebauung im Bereich der Paul-Schneider-Stra’e entfernt liegt, ist eine
zusatzliche Ausweisung von Wohngebieten innerhalb des Untersuchungsgebietes nicht
moglich. Aufgrund der Lage des Untersuchungsgebietes in direkter Nachbarschaft zum Um-
spannwerk Gielden Nord ertbrigt sich dahingehend die Prifung der Verlegung der Leitungs-
trassen als unterirdische Leitungen.

Abbildung 10: 110 kV Hochspannungsleitung / 400-m Korridor

22 Regierungsprasidium Giefen / Regionalversammlung Mittelhessen: Teilregionalplan Energie Mittelhessen,
GieRRen 2015.
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. Zusammenfassende Wertung

= Vorgabe der Regionalplanung ist ein Abstand fir neu geplante Wohnbebauungen von
400 m zu Hochspannungsleitungen mit einer Spannung von mindestens 110 kV.
Das Ziel steht damit einer Wohnnutzung im Untersuchungsgebiet entgegen.

= Mit der Landesplanung ist beziglich der potentiellen Ausweisung gewerblicher Fla-
chen zu klaren, unter welchen Voraussetzungen von dem Ziel des ,Vorranggebietes
Siedlung“ abgewichen werden kann.

Hinweis: Bei der anstehenden Fortschreibung des RegionalPlans Mittelhessen sollte/kbénnte
eine entsprechende Umwidmung angemeldet werden.
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3.2 Vorbereitende Bauleitplanung und integrierte Landschaftsplanung

3.2.1 Flachennutzungsplan

Der Bereich des Untersuchungsraums wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Universi-
tatsstadt GielRen wie folgt dargestellt:

Entlang der Nord-Sud-Achse der B 429 wird das angrenzende Untersuchungsgebiet als ge-
mischte Bauflache (M) sowie Wohnbauflache (W) dargestellt. Ein Teilbereich im Siden des
Untersuchungsgebietes wird dartber hinaus als Flache fir Gemeinbedarf mit der zusatzli-
chen Kennzeichnung ,J sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen darge-
stellt. Hier liegt der Stadtteiljugendtreff.

Des Weiteren werden flir den noérdlichen sowie den 6stlichen Bereich des Untersuchungsge-
bietes Infrastruktureinrichtungen dargestellt: Im Norden eine oberirdische ,Hauptversor-
gungsleitung (220/380 kV Freileitung), im Osten eine unterirdische Hauptversorgungsleitung.

Im Osten grenzen Flachen fir Landwirtschaft an, im Sidden (stdlich der Weilburger Grenze)
sowohl Flache flir Gemeinbedarf mit der Kennzeichnung Schule sowie einer sportlichen Ein-
richtung mit der Kennzeichnung ,S* Sporthalle. Westlich hierzu (ebenfalls sudlich der Weil-
burger Grenze) werden Griin- und Freiflachen dargestellt mit den Kennzeichnungen Spiel-
platz, Bolzplatz sowie Sportanlage/Sportplatz. Westlich an das Untersuchungsgebiet gren-
zen die als Verkehrsflache dargestellten Flachen der B 429 an. Nordlich grenzen noch ein-
mal — jedoch in geringem Umfang — Flachen fir Landwirtschaft an.

Nordlich, jenseits der Verkehrsflachen der Krofdorfer Stral’e sowie der auRerhalb des Unter-
suchungsgebietes dargestellten Flache flr Landwirtschaft liegt die Gemarkungsgrenze der
Universitatsstadt Gieen. Hier liegt das Umspannwerk Giefden Nord.

Abbildung 11: Auszug aus dem Fldachennutzungsplan der Universitiatsstadt GieBen (unmaBstéablich) (rot
= Untersuchungsgebiet)
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3.2.2 Landschaftsplan

Vorbemerkung: Die dem Landschaftsplan zugrunde liegende Bestandsaufnahme wurde im
Jahr 1999 erstellt. Relevante Veranderungen im Zeitraum der vergangenen 18 Jahren wer-
den entsprechend nicht bertcksichtigt, wie beispielsweise der Deichbau entlang der Lahn,
der hier noch als Ziel dargestellt wird.

Da der vorliegende Landschaftsplan dennoch eine Grundlage fir die Bewertung darstellt,
werden im Folgenden die Inhalte, bezogen auf das Untersuchungsgebiet und dessen Umfeld
dargestellt.

Der Bereich des Untersuchungsgebietes wird im Landschaftsplan der Universitatsstadt Gie-
Ren Uberwiegend als ,Acker” (sandfarben) dargestellt. Danach folgen ,Gewerbe- und Indust-
rieflachen® (grau), ,Anlagen zur Wasser — und Gasversorgung“ (hellblau, schwarz gestrichelt)
sowie in untergeordnetem Flachenumfang ,Waldrander, Feldgehdlze, Hecken und Geblsche
trocken bis frischer Standorte” (hellgriin, schwarz gestrichelt) sowie ,Griinland artenarm®
(mittelgriin, schwarz schraffiert).

Fur den Bereich 6stlich des Untersuchungsgebietes werden hauptsachlich ,Acker®, ,“Grin-
land artenarm® sowie ,Wirtschafts- Waldwege“ dargestellt. Stdlich des Untersuchungsgebie-
tes werden ,Grinland artenarm®, ,6ffentlich genutzte Gebaude®, ,Klein- und Nutzgarten ein-
heimisch und traditionell, ,starker versiegelte Sport- und Erholungsanlagen®, ,Griinanlagen®
sowie ,Waldrander, Feldgehdlze, Hecken und Geblsche trocken bis frischer Standorte.
Westlich des Untersuchungsgebietes werden insbesondere Verkehrsflachen dargestellt,
nordlich ein Umspannwerk (Umspannwerk Gielten Nord) sowie die Grenzen des Geltungs-
bereiches des Landschaftsplanes.

Abbildung 12: Auszug aus dem Landschaftsplan der Stadt GieBen (unmaBstablich) (rot = Untersu-
chungsgebiet)
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Der Landschaftsplan der Universitatsstadt GielRen trifft in der Karte 3 ,Fachplanungen und
Nutzungskonflikte* flir das Plangebiet folgende Darstellungen (vgl. Abbildung 13):

= Landschaftsschaden durch bestehende Bebauung (ehem. Betonteilwerk und Bestat-
tungsinstitut).

= Geplante Mischbauflache / Wohnbauflache.

= ungenutgende Ortsrandeingrinung und Durchgriinung (im Bereich Wilhelm-
Leuschner-Strale).

= Okologisch vertretbare Siedlungsentwicklung in éstliche Richtung bis zum Deich.
= Wohn- und Mischgebiet ,Weststadt“ (mit Einschrankungen bzw. teilweise geeignet).
= Hochwasserdeich im Osten.

= Flache fir den Gemeinbedarf Bestand (stdostliches Planungsgebiet).

Abbildung 13: Auszug aus dem Landschaftsplan, Karte 3 Fachplanungen und Nutzungskonflikte
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Gemal den weiteren Begleitplanen des Landschaftsplanes werden fir das Untersuchungs-
gebiet folgende weitere Darstellungen getroffen:

Es werden keine Altlasten dargestellt.
Die Bodeneigenschaften werden als Siedlung, kinstliches Gelande dargestellit.
Die Landschaft wird als berformt dargestellt.

Der Landschaftstyp wird als Fluss- und Bachniederungen des Flachlandes darge-
stellt.

In der naturrdumlichen Gliederung wird das Untersuchungsgebiet dem GielRener
Lahntal zugeordnet.

Fur das Untersuchungsgebiet werden keine Flieligewasser dargestellt.

Im Sinne des Schutz- und Entwicklungspotentials wird das Untersuchungsgebiet als
Uberschwemmungsgebiet dargestellt.

Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Entwicklung und zur Regeneration von Na-
tur und Landschaft werden flir das Untersuchungsgebiet nicht dargestellt.

Zusammenfassende Wertung

Einer wohnbaulichen oder gemischten baulichen Nutzung stehen die Darstellungen
des FNP nicht entgegen.

Fir die Etablierung gewerblicher Nutzungen ist der FNP anzupassen.

Zu beachten sind die dargestellten ober- und unterirdischen Leitungsnetze im Norden
und Westen des Untersuchungsgebietes sowie zugehdrige Schutzstreifen.

Durch den Deichbau entlang der Lahn befindet sich das Untersuchungsgebiet nicht
mehr im Uberschwemmungsgebiet, sondern einem Hochwasserrisikogebiet. Vgl.
hierzu Kap. 4.16.6.

Die Landschaft wird bereits als Uberformt und als Siedlung, kiinstliches Gelande dar-
gestellt. Eine aktuelle Betrachtung und Bewertung wird in den Kapiteln 4.8 sowie 4.16
dargestellt.
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3.3 Verbindliche Bauleitplanung

3.3.1 Bebauungsplane fiir das Untersuchungsgebiet

Fur das Untersuchungsgebiet liegen keine rechtskraftigen Bebauungsplane vor (vgl. Abbil-
dung 14).

Abbildung 14: rechtskriéftige Bebauungspline in der GieBener Weststadt?? (unmaBstéblich) (rot = Un-
tersuchungsgebiet)

3.3.2 Bebauungsplane auf angrenzenden Flachen

In direkter Nachbarschaft zum Untersuchungsgebiet besteht der rechtskraftige Bebauungs-
plan NR. Gl 05/14 ,Wilhelm-Leuschner-Strale“ aus dem Jahr 2013 (vgl. blau umrandete
Flache in Abbildung 14).

2 vgl. Universitatsstadt GieRen: Ubersicht der rechtskraftigen Bebauungspléne, aufgerufen unter:
https://www.giessen.de/index.phtm|?&sNavID=1894.235&mNavID=1894.11&object=tx|1894.26 &ModID=7&F
ID=684.12247.1&kat=&kuo=1&k_sub=0&La=1 (Stand: 26.04.2016).
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Abbildung 15: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. GI 05/14 (unmaBstéblich)

Im Bebauungsplan Gl 05/14 werden folgende Festsetzungen getroffen:

Nutzung Allgemeines Wohngebiet WA
GRz 0,4
GFZ WA 0,7
GFZ WAl 0,8

Bauweise WA |

ED (Einzel- und Doppelhauser)

Bauweise WA I

DH (Doppelhauser und Hausgruppen)

Traufhohe / Firsthohe WA |

TH=50m/FH=9,0m

Traufthdéhe / Firsthohe WA Il

TH=6,0m/FH=95m
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Darlber hinaus werden Baugrenzen, Gebaudeausrichtungen, Flachen flr Nebenanlagen,
Verkehrsflachen, Anpflanzungen und Grundstiicksbegriinungen sowie Flachen fir Aufschit-
tungen festgesetzt.

Die weitere Flachenentwicklung der angrenzenden Flachen erfolgte aufgrund der §§ 34 und
35 BauGB.

§ 34 BauGB definiert die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile, u.a. bezuglich

= Art und Mal} der baulichen Nutzung,

=  Bauweise,

= Grundstucksflache sowie

= Einfugung in die Eigenart der ndheren Umgebung.

Die Zulassigkeit von Vorhaben wird insofern dhnlich einem Bebauungsplan, jedoch weniger
restriktiv geregelt.

§ 35 BauGB definiert demgegentber die Zulassigkeit von Vorhaben im Aufienbereich, sofern
kein Bebauungsplan vorhanden ist.
= Zusammenfassende Wertung

= Es bestehen keine Bebauungsplane fir das Untersuchungsgebiet.

= Angrenzend an das Untersuchungsgebiet werden allgemeine Wohngebiete festge-
setzt. Dies ware bei einer Ansiedlung gewerblicher Nutzungen zu bertcksichtigen.
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3.4 Sonstige Planungen und Konzepte

3.4.1 Wohnraumversorgungskonzept

Aufgrund der wachsenden Einwohnerzahl der Universitatsstadt GieRen und einer laut Gut-
achter weiter fortschreitenden ,Pluralisierung der Lebensstile und Bedarfe“?* werden eine
Qualifizierung des Bestandes sowie Neubautatigkeiten erforderlich.

Als Antwort auf diese Fragestellung dient der Universitatsstadt GieRen die Aufstellung eines
Wohnraumversorgungskonzeptes.

Das Wohnraumversorgungskonzept fur die Universitatsstadt Gieflen dient als informelle Pla-
nung und somit als Orientierungshilfe bei der Ausweisung zukiinftiger Wohngebiete.

Im Zuge von potentiellen Wohnraumerweiterungsflachen wird hierbei auch der Bereich ,Im
Katzenfeld“ genannt, insbesondere der im Flachennutzungsplan als W Wohnbauflache dar-
gestellte Bereich. U.a. aufgrund der Vorgaben des Teilregionalplan Energie Mittelhessen
(Vgl. Kap. 3.1) ist die Flache zum Abschluss des Wohnraumversorgungskonzeptes jedoch
aus der weiteren Betrachtung entfallen.

3.4.2 Programmgebiet Soziale Stadt Nordliche Weststadt

Anlass der Interessenbekundung zur Aufnahme in das Programm Soziale Stadt sind insbe-
sondere die Stabilisierung des sozialen Gefiiges sowie der Nachbarschaften in der Nordli-
chen Weststadt Gieldens. Als flankierende MalRnahme zur Sicherung dieser Ziele dient die
Sanierung des Kulturdenkmals der Rotklinkersiedlung. Anhand der Mittel aus dem Pro-
gramm Soziale Stadt sollen vor allem Vernetzungen, Investition und Partizipation ermdéglicht
werden®.

Laut Interessenbekundung liegen ,gravierende stadtebauliche und sozialstrukturelle Prob-
lemlagen vor*.

Die Ziele der Universitatsstadt GieRen umfassen folgende Punkte:
= Vernetzung der einzelnen Quartiere.
= Aufhebung Inselcharakter der Rotklinkersiedlung.

=, Sozialvertragliche, behutsame und denkmalgerechte Sanierung und Modernisierung*
der Rotklinkersiedlung.

= Sicherung des ,einmaligen sozialen Gefliges“ der jenischen Bevolkerung sowie der
manischen Sprache.

= Umsetzung Pilotprojekt LED-Stralenbeleuchtung.

24 Vgl. inwis (03/2016): Wohnraumversorgungskonzept flr die Universitatsstadt GieRen 1. Meilenstein, 23.
Februar 2016; Bochum, S. 38.

25 Vgl. Universitatsstadt GieRen (05/2015): Neuaufnahme Stadtebauforderprogramm Soziale Stadt ,Nérdliche
Weststadt”, GielRen, S. 4.
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= Optimierung &ffentlicher Personennahverkehr.

= Ggf. Rickbau Krofdorfer Strale / Carlo-Mierendorff-Stral3e.

= Erneuerung von Fullwegen.

= Stadtgestalterische Aufwertung.

= Sport- und Spielangebote sind zu prifen, zu qualifizieren und zu erweitern.
= Schaffung von mindestens 65 Wohneinheiten.

= Verbesserung und Ausbau der sozialen Infrastruktur.

Abbildung 16: Programmgebiet ,,Soziale Stadt” GieBener Weststadt?’ (unmaBstiblich)

26 Vgl. Universitatsstadt GielRen (2016): Férdergebiete "Soziale Stadt - Investitionen im Quartier" aufgerufen

unter: https://www.giessen.de/WWohnen_Bauen_Planen/Stadtplanung/Stadterneuerung/Soziale__
br_Stadterneuerung/ (Stand: 26.04.2016).
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3.4.3 Einzelhandelskonzept der Universitidtsstadt GieRen
Fur die Universitatsstadt Gielden besteht seit dem Jahr 2011 ein Einzelhandelskonzept.

Fir den Untersuchungsbereich werden keine Versorgungsbereiche festgelegt (siehe Abbil-
dung 17). Der nachstgelegene Versorgungsbereich (Edeka, Aldi, Sparkasse etc.) liegt an der
Krofdorfer Straflte in etwa 600 m und damit immer noch fuBlaufig und gut mit dem Fahrrad
erreichbar.

O

Abbildung 17: Auszug aus dem Einzelhandelskonzept der Universititsstadt GieBen?’ (unmaBstéblich)
(rot = Untersuchungsgebiet)
3.4.4 Vergniigungsstattenkonzept der Universitatsstadt GieRen

Die Universitatsstadt GieRen verfligt Uber ein Vergnigungsstattenkonzept, welches insbe-
sondere Eignungs- und Ausschlussgebiete festsetzt.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in einem Ausschlussgebiet (vgl. Abbildung 18).

27 Vgl. GMA (11/2011): Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt GieRen, Kéln, S. 82.
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O

Abbildung 18: Auszug aus dem Vergniigungsstéttenkonzept der Universitdtsstadt GieBen (unmaBSstdb-
lich) (rot = Untersuchungsgebiet)

= Zusammenfassende Wertung

= Der sudliche Teil des Untersuchungsgebietes liegt im Fdrdergebiet ,Soziale Stadt".
Betroffen ist insbesondere ein Bereich, welcher heute Teile der sozialen Infrastruktur
beherbergt. Die Flachen kommen fiir etwaige Erweiterungen von Sport- und Spielan-
gebote sowie der sozialen Infrastruktur in Betracht.

= Das Einzelhandelskonzept sieht fir das Untersuchungsgebiet keinen Nahversor-
gungsstandort vor.

= Der néachstgelegene Nahversorgungsstandort befindet sich in etwa 600 m Entfer-
nung.

= Das Vergnugungsstattenkonzept setzt das Untersuchungsgebiet als Ausschlussge-
biet fest.
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4 UNTERSUCHUNGSRAUM UND UMFELD

4.1 Siedlungsstrukturelle Einbindung

Der Hauptsiedlungsschwerpunkt der Universitatsstadt GielRen mit Innenstadt, Einzelhandels-
lagen, Wohngebieten sowie den Gewerbegebieten liegt stlich der Lahn.

Das Untersuchungsgebiet liegt am noérdlichen Ende der GielRener Weststadt angrenzend an
die Gemeinde Wettenberg.

Das Untersuchungsgebiet liegt zudem ca. 2,5 km von der Innenstadt entfernt.

Abbildung 19: Lage des Untersuchungsgebietes in der Universititsstadt GieRen (unmaR-
stéblich)
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4.2 Verkehrliche Anbindung

= Uberdrtliche ErschlieRung

Abbildung 20: Uberértliche ErschlieBung

Der Uberwiegende Teil der tiberortlichen ErschlieBung liegt stdlich / dstlich der Lahn: dies
betrifft sowohl einen Grolteil der B 49 als auch die Schienenstrecke Limburg — GieRen.

Bundesautobahnen kdnnen entweder Uber die B 429 erreicht werden (A 480) sowie Uber die
B 49 in Verlangerung der B 429 (A 45, A 485).

Uberregionaler Schienenverkehr kann (ber den GieBener Bahnhof in etwa 2,5 km Entfer-
nung erreicht werden. Ein Giterbahnhof liegt ebenfalls in etwa 2,5 km Entfernung in Giel3en,
unmittelbar benachbart zum Bahnhof.

Die nachstgelegenen Hafen liegen in Frankfurt / Offenbach und Koblenz. Eine Befahrung
der Lahn fur Wirtschaftsverkehre ist im Bereich Giel3en nicht mdglich.

Der nachstgelegene internationale Verkehrsflughafen liegt in Frankfurt.

= Schiene

In Bezug auf den Schienenfernverkehr stellt Gief3en einen wichtigen Knotenpunkt an der
Ruhr-Sieg-Strecke sowie der Main-Weser-Strecke dar, im Regionalnetz flr die Strecke
Koblenz-Limburg-GieBen-Fulda (vgl. Abbildung 21):

= Die Main-Weser-Strecke wird durchgangig mit mehreren Fahrten pro Stunde, zum
Groliteil ohne Umstieg, angeboten.

= Die Strecke Koblenz-Limburg-GieBen-Fulda wird mehrmals pro Stunde, in der Re-
gel jedoch mit mindestens zwei Umstiegen (Limburg, GieRen) angeboten. Fahrten
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ohne Umstieg zwischen Koblenz und Fulda sind nicht moglich, jedoch auf den Teil-
strecken Koblenz-GieRen und GieRen-Fulda.

= Die Ruhr-Sieg-Strecke wird stlindlich, in der Regel ohne Umstieg, angeboten.

Abbildung 21: Verlauf der iiberregionalen und regionalen Bahntrassen?® (unmaBstiblich) (rot = Gielen)
(schwarz = iiberregionale Verkehre, grau = regionale Verkehre)

Innerhalb der Stadt GieRen bestehende Schienenverbindungen sind nicht mit dem Untersu-
chungsgebiet verknupft.

Uber einen Umstieg von Linie 802 auf den regionalen Schienenverkehr am innerstadti-
schen Schienenhaltepunkt Oswaldsgarten kann der Bahnhof Gielden erreicht werden. Dies
ist auch bei einem Umstieg von Linie 802 auf Linie 5 mdglich.

= Bus

Das Untersuchungsgebiet ist Uber die Linie 801 sowohl an die Innenstadt mit dem Rathaus
sowie im weiteren Verlauf an den Giel3ener Westen als auch die Orte Launsbach und Wil3-
mar in der benachbarten Gemeinde Wettenberg angeschlossen. Die Busse verkehren zwi-
schen 05:00 Uhr und 19:30 Uhr im halbsttindlichen Takt, nach 19:30 Uhr wird das Untersu-
chungsgebiet von einem Bus je Stunde angedient.

Uber die Linie 802 ist das Untersuchungsgebiet sowohl an die Innenstadt mit dem Rathaus
als auch den Ort Krofdorf-Gleiberg in der benachbarten Gemeinde Wettenberg angeschlos-

28 Vgl. DB Regio AG, Region Hessen (06/2005): Netzplan, aufgerufen unter
https://www.google.de/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&ved=0ahUKEwiOh_0Ozs73MAhW CBy
wKHazHC-kQFggkMAA&url=http%3A%2F %2Fwww.bahnstatistik.de %2F Strecken%2F StrR-
Hessen.pdf&usg=AFQjCNHfIdE4IItUq4EiAjNTi6SIBTK_mA&cad=rja (Stand: 03.05.2016).
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sen. Die Busse verkehren zwischen 05:00 Uhr und 19:30 Uhr im halbstiindlichen Takt, nach
19:30 Uhr wird das Untersuchungsgebiet von einem Bus je Stunde angedient.

Erganzt wird das Angebot durch die Linie 800, welche das Untersuchungsgebiet mit der In-
nenstadt mit dem Rathaus sowie den Orten Krofdorf-Gleiberg, Launsbach und Willmar in der
benachbarten Gemeinde Wettenberg verbindet. Das Angebot ist jedoch auf lediglich 4, bzw.
5 Verbindungen je Richtung sowie je zwei Fahrten hiervon ausschliefldlich an Schultagen be-
schrankt. Wochenends verkehren lediglich 2 Fahrten je Richtung.

In etwa 250 m Entfernung zum Untersuchungsgebiet befindet sich eine Haltestelle der Linie
800, Linie 801 sowie der Linie 802 im Gewerbepark Ost der benachbarten Gemeinde Wet-
tenberg. Diese ist derzeit jedoch nicht fuRlaufig erreichbar.

Uber einen Umstieg von Linie 802 auf die Linie 24 ist das Untersuchungsgebiet auch an die
Stadt Wetzlar angeschlossen.

Abbildung 22: Bus-Linien in der Universititsstadt GieBen?? (rot = Untersuchungsgebiet)

29 Vgl Stadtwerke Gielen (03/2006): Liniennetzplan SWG, aufgerufen unter:
https://www.google.de/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&ved=0ahUKEwiW6t6 AtL3MAhWEKC
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= FuB- und Radwege

Das Untersuchungsgebiet ist fast vollstandig von Geh- und Radwegen umgeben. In sudlicher
Richtung fuhren diese in Richtung Zentrum, in dstlicher Richtung zur Lahnaue, nach Norden
in Richtung Wettenberg und Gewerbegebiet Wettenberg sowie westlich in Richtung der
landwirtschaftlichen Versuchsanstalt Oberer Hardthof und in Richtung Heuchelheim.

Abbildung 23: FuB- und Radwege (iibergeordnet = rot; Ergdnzung = orange gestrichelt; untergeordnet =
gelb gestrichelt)

wKHb26 AEMQF ggjMAA&url=http%3A%2F %2Fwww.stadtwerke-
giessen.de%2Ffileadmin%2Fuser_upload%2FPDF%2FFahrplaene%2FSWG-

Liniennetz-
plan_03_2006.pdf&usg=AFQjCNG2bGQp70ovS2tNpT6Jiz8W3iabYcQ&bvm=bv.121099550,d.bGg&cad=rja
(Stand: 03.05.2016).
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= Interne ErschlieBung / Grundstiickszufahrten

Das Untersuchungsgebiet verfligt tber eine fast vollstandig umlaufende Erschlielung (vgl.
Abbildung 24). Diese ist jedoch ab dem Beginn der Rampe in der Weilburger Grenze nicht
mehr fur die ErschlieRung des Gebietes geeignet.

Die ErschlieBung wird gebildet aus:
= Krofdorfer Strale in Westen und Norden (rot gekennzeichnet),
= Wilhelm-Leuschner-Stral3e im Osten (blau gekennzeichnet) sowie

= Weilburger Grenze im Suden (gelb gekennzeichnet / ab Rampe gestrichelt).

Abbildung 24: Darstellung der ErschlieBungswege (unmaBstéblich)
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Im weiteren Verlauf der Krofdorfer Strale in Richtung Norden ist das Plangebiet an das Ge-
werbegebiet Wettenberg und die B 429 und die A 480 angebunden (ca. 1.000 m).

Westschule Telekom Palettenwerk  Umspannwerk

Abbildung 25: Ubersicht iiber das Untersuchungsgebiet

Abbildung 26: (iibergeordnete verkehrliche ErschlieBung (unmaBstiblich) (schwarz = Untersuchungs-
gebiet)

. Zusammenfassende Wertung
= Gute Uberortliche Verkehrsanbindung tber Bundesstralten und Autobahnen.

* Gute Anbindung Uber die Krofdorfer Stralke sowie den OPNV an den Uberregionalen
und regionalen Schienenverkehr.

= Ausbaufahige Anbindung an den innerstadtischen OPNV/Buslinien. Derzeit haupt-
sachlich als Schulverkehr ausgebaut.
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= Rund um das Untersuchungsgebiet besteht bereits eine verkehrliche Erschlieung.

= Eine Eignung der Weilburger Grenze als GebietserschlieBung ist im Bereich der
Rampe jedoch nicht gegeben.

= Eine Eignung der Wilhelm-Leuschner-Stral3e als GebietserschlieBung ist aufgrund
der sudlich liegenden schutzbedurftigen Nutzung (Wohnen) und der dort bereits be-
stehenden verkehrlichen Belastung sowie der potentiellen Ausbaukosten bei Er-
schlielung nur weniger Entwicklungsflachen auszuschlief3en.

= Das Untersuchungsgebiet verfugt bereits im Bestand Uber einen guten Anschluss an
das ortliche und Uberértliche Ful- und Radwegenetz. Dieses gilt es zu sichern und
ggf. auszubauen.

4.3 Stadtebau und Nutzungsstruktur

Abbildung 27: Umfeldnutzungen ,,Im Katzenfeld* (unmaBstéablich)
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= Bestehende Nutzungsstruktur

Das Untersuchungsgebiet wird derzeit Uberwiegend fir landwirtschaftliche Zwecke genutzt.
Daneben befindet sich ein technischer Standort der Telekom (Krofdorfer Stral3e) sowie eine
ehemalige Betonfertigteilefabrik, in welcher derzeit Paletten hergestellt werden (Krofdorfer
Stralle / Wilhelm-Leuschner-Stralte) sowie ein BHKW (Krofdorfer Stralte / Wilhelm-
Leuschner-Stral’e). Das Vorhaben BHKW ist nach § 35 Abs. 1 Nr. 3 BauGB im Aul3enbe-
reich als privilegierte Nutzung zulassig. Es besteht zudem eine BImSch-Genehmigung (vgl.
Kap 4.13).

= Nutzungen im Umfeld

Die direkten Umfeldnutzungen des Untersuchungsgebietes stellen sich im Osten Uberwie-
gend als landwirtschaftliche Nutzungen bzw. Lahnauen dar (vgl. Kap. 3.2).

Im Norden grenzt das Umspannwerk Giel3en Nord an das Untersuchungsgebiet an.
Im Westen grenzt die B 429 an das Untersuchungsgebiet an.

Im Sdden grenzen unmittelbar eine Grundschule sowie Kinder- und Jugend-
Freizeiteinrichtungen (Spielplatz, Bolzplatz, Sportplatz, Jugendzentrum) an. Weiter stdlich
sowie sudostlich folgen Wohnnutzungen der Gieldener Weststadt. Die Bebauung ist zu ei-
nem grofden Teil auf Grundlage des § 34 BauGB genehmigt. Ein Bebauungsplan besteht le-
diglich fur den ostlichen Bereich (vgl. Kap 3.3.2)

= Zusammenfassende Wertung

= Das Untersuchungsgebiet liegt innerhalb einer Gberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache.

= Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich zwei gewerblich genutzte
Grundstucke sowie ein BHKW.

= Eine Fortfihrung der Nutzung durch das BHKW erscheint auch aufgrund der Mdg-
lichkeit zur Nutzung des Nahwarmenetzes geeignet fur eine Entwicklung der Flache.

= Die durch die Telekom genutzte Immobilie kann aufgrund des Zustandes in eine ge-
werbliche Entwicklung des Untersuchungsgebietes integriert werden.

= Die durch die Telekom genutzte Immobilie kann auch fir den Fall einer wohnbauli-
chen Entwicklung des Untersuchungsgebietes erhalten werden, wenn entsprechend
den Vorgaben der BauNVO eine Nutzung durch, im Falle eines Mischgebietes, das
Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, bzw., im Falle eines allgemei-
nen Wohngebietes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, stattfindet. Unabhan-
gig hierzu besteht die grundsatzliche Mdglichkeit einer Umnutzung des Gebaudes fur
andere Zwecke.

= Die weitere Erhaltung des Palettenwerkes ist im Rahmen einer gewerblichen Entwi-
ckelung des Untersuchungsggebietes zu prifen, schrankt jedoch die Reprasentativi-
tat des Areals ein.
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= Bei einer wohnbaulichen Entwicklung des Gebiets ist das Palettenwerk voraussicht-
lich nicht dauerhaft integrierbar.

= Im Norden direkt angrenzend befindet sich das Umspannwerk Gielden Nord. Hier-
durch bedingt kommt es insb. zu elektromagnetischen Immissionen im Untersu-
chungsgebiet. Diese waren bei einer wohnbaulichen Entwicklung weiter zu untersu-
chen.

= Im Suden befinden sich insbesondere Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sowie
Wohnnutzungen. Bei einer gewerblichen Entwicklung des Untersuchungsggebietes
musste die Vertraglichkeit mit den angrenzenden Nutzungen sichergestellt werden.

4.4 Grundstiuckssituation und Eigentumsverhaltnisse

Das Untersuchungsgebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 17,4 ha und umfasst Teil-
bereiche der Flur 32 der Gemarkung Gief3en. Die Eigentumsverhaltnisse sind im Plan Eigen-
tumerubersicht dargestellt (vgl. Anhang).

Der Uberwiegende Anteil der im Untersuchungsgebiet vorhandenen Flachen ist in privatem
Besitz.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes stellt sich das Verhaltnis der Flachenanteile wie folgt
dar:

Tabelle 2: Eigentiimerstruktur und -anteile
Eigantumen Fléche Anteil
[ca. ha] [ca. %]
Stadt GieRRen 5,75 33,0
Landkreis Gielden 1,0 5,75
private Einzeleigentimer 10,65 61,25
Summe 17,4 100

Von den privaten Flachen entfallen dabei mit 5,4 ha etwa 31,5 % auf eine Eigentimerge-
meinschaft sowie mit 3,3 ha etwa 18,9 % auf eine zweite Eigentimergemeinschaft. D.h. Gber
80 % aller privaten Flachen im Untersuchungsgebiet entfallen auf lediglich zwei Eigentimer-
gemeinschaften.

Insgesamt gibt es auf der Flache des Untersuchungsgebietes lediglich sieben Eigenti-
mer/Eigentimergemeinschaften.
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Abbildung 28: Eigentumsverhéltnisse im Untersuchungsgebiet (blau markiert = stidtisches Eigentum,
gelb markiert = privates Eigentum, grau markiert = Kreisstrafle)

= Zusammenfassende Wertung

= Der Uberwiegende Teil des Untersuchungsgebietes (ca. 61,25 %) befindet sich in
Privateigentum. Dadurch kann ein Ankauf durch die Stadt zur besseren Steue-
rung der Vermarktung der Flachen notwendig werden.

= Uber 80 % der privaten Flachen entfallen auf zwei Eigentimergemeinschaften.
Hier sind aufgrund ggf. differierender Einzelinteressen innerhalb der Eigentimer-
gemeinschaften zusatzliche Abstimmungen erforderlich.

= Die im Eigentum der Stadt befindlichen Grundstiicke befinden sich nicht in einem
zusammenhangenden Bereich und eher in Randlage des Untersuchungsgebie-
tes. Zur Steuerung des Vorhabens ist der Ankauf der privaten Flachen zu emp-
fehlen.
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4.5 Technische Infrastruktur

Hinweis: Die wesentlichen Inhalte wurden zum gré3ten Teil von PDF-Dokumenten in die
Plandarstellungen tbernommen. Daher sind Abweichungen der tatséchlichen Lage der Ver-
sorgungsanlagen von den Darstellungen im Plan nicht auszuschlie3en. Die Leistungsverlau-
fe wurden von den jeweiligen Versorgungstragern zur Verfiigung gestellt. Die nachfolgende
Beschreibung erfolgt auf Grundlage der erhaltenen Informationen.

Die jeweiligen bekannten Leitungsverlaufe der Versorgungstrager sind in den zugehérigen
Planen (vgl. Anhang) entsprechend dargestellit.

= Stromversorgung
Die Stromversorgung im Untersuchungsgebiet erfolgt durch die Stadtwerke Gielen.

Das Untersuchungsgebiet ist aufgrund der beiden in Nutzung befindlichen Flachen bereits an
das Stromnetz angeschlossen.

= Trink-/ Brauch-/ Loschwasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung im Untersuchungsgebiet erfolgt durch die Stadtwerke GielRen.

Das Untersuchungsgebiet ist aufgrund der beiden in Nutzung befindlichen Flachen bereits an
das Trinkwassernetz angeschlossen.

Die Trink- und Brauchwasserversorgung sind gem. Aussage der Stadtwerke Gielden sowohl
im Falle einer wohnbaulichen als auch einer gewerblichen Nutzung in ausreichendem Male
sichergestellt.

= Abwasserentsorgung (Misch-, Schmutz- / Regenwasser)

Die Abwasserentsorgung im Untersuchungsgebiet erfolgt durch die MWB - Mittelhessischen
Wasserbetriebe Gielden.

Durch das gesamte Untersuchungsgebiet (bestehende Verkehrsflachen) verlaufen DN 300 —
DN 600 Entwasserungskanale. Teilweise besteht das Netz aus Misch-, teilweise ausschliel3-
lich aus Schmutzwasserkanalen.

Aufgrund der flachen Topographie und der bereits bestehenden Auslastung des Kanalnetzes
ist die Leistungsfahigkeit nur eingeschrankt gegeben. Laut Aussage der MWB - Mittelhessi-
schen Wasserbetrieben ist in Bezug auf die Entwasserung von Schmutzwasser ggf. Pumpen
erforderlich.

Konkrete Aussagen hierzu lassen sich jedoch erst bei Umsetzung der Malinahme ermitteln.

Derzeit erfolgt ein Teil der Oberflachenentwasserung Uber offene Grabensysteme. Das be-
stehende Kanalnetz kann in Bezug auf Oberflachenwasser bei baulicher Nutzung des Unter-
suchungsgebietes als nicht leistungsfahig angesehen werden. Aufgrund des hoch anstehen-
den Grundwassers wird eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers fur nicht
praktikabel eingestuft (vgl. hierzu Kap. 4.8).

Gem. Abstimmung mit den MWB ist bei Nutzung der kompletten Flache des Untersuchungs-
gebietes daher die Schaffung einer Riickhaltung fiir anfallendes Oberflachenwasser erforder-
lich. Uberschlagig ermittelt wurde ein Retentionsvolumen von ca. 2.000 m3. Bei Konkretisie-
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rung der Planung ist zu prifen, ob das RRB innerhalb des UG liegen wird, oder ob ggf. eine
Weiterleitung unterhalb der B 429 nach Westen erfolgen kann und die Anlage eines RRB
dann westlich der B 429 platziert werden kdnnte.

Fur den Fall der Verlegung des RRB nach Westen wirden die entsprechenden Flachen im
UG flr eine Vermarktung und Entwicklung verfugbar.

= Sonstige Medien
Telekommunikation
Kabelnetz

Betreiber des Netzes flr das Untersuchungsgebiet sind Unity Media sowie Telekom Enter-
tain. Anschlisse im Bereich des Untersuchungsgebietes werden jedoch ausschlief3lich von
Telekom Entertain betrieben.

Der nachstgelegene Anschlusspunkt flr die ErschlieBung des gesamten Untersuchungsge-
biets liegt in der Wilhelm-Leuschner-Strale.

Telefonleitung

Betreiber des Netzes flr das Untersuchungsgebiet sind Unity Media sowie Telekom Enter-
tain. Anschlisse im Bereich des Untersuchungsgebietes werden jedoch ausschliel3lich von
Telekom Entertain betrieben.

Der nachstgelegene Anschlusspunkt fir die ErschlieBung des gesamten Untersuchungsge-
biets liegt in der Wilhelm-Leuschner-StralRe, dstlich der derzeit als Bolzplatz genutzten Fla-
che.

Glasfaser / VDSL

Betreiber des Netzes fur das Untersuchungsgebiet sind Unity Media sowie Telekom Enter-
tain. Anschliisse im Bereich des Untersuchungsgebietes werden jedoch ausschlief3lich von
Telekom Entertain betrieben.

Der nachstgelegene Anschlusspunkt fur die ErschlieBung des gesamten Untersuchungsge-
biets liegt in der Wilhelm-Leuschner-Stral3e, 6stlich der derzeit als Bolzplatz genutzten Fla-
che.
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Gas
Die Gasversorgung im Untersuchungsgebiet erfolgt durch die Stadtwerke Gielden.

Das Untersuchungsgebiet ist aufgrund der beiden in Nutzung befindlichen Flachen bereits an
das Gasnetz angeschlossen.

Fernwarme
Die Fernwarmeversorgung im Untersuchungsgebiet erfolgt durch die Stadtwerke Gielen.

Das Untersuchungsgebiet ware aufgrund des hier befindlichen BHKW an das Fernwarme-
netz der Stadtwerke Giel3en anschlielbar.

Richtfunk

Es sind keine Richtfunkanlagen bekannt.

= Zusammenfassende Wertung

= Zum Groliteil ist die Versorgung mit Medien bereits im Bestand vorhanden (Gas,
Wasser, Fernwarme, Strom, Telekommunikation).

= Die Entwasserung ist im weiteren Verfahren zu konkretisieren.
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4.6 Bestandsgebaude

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich neben Infrastruktureinrichtungen vier
hochbauliche Anlagen (vgl. Abbildung 29):

BHKW / HHW @

Palettenwerk

Telekom

Jugendtreff

Abbildung 29: Bestandsgebéude innerhalb des UG (unmaBstéblich)
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BHKW
Baujahr 2015
Geschosse I
Hohe Gebaude ~6,5m
Hohe Schornstein ~31m
Eignung G/M/W
Palettenwerk
Baujahr 1960er
Geschosse I
Hbéhe Hauptgebaude ~8m
Hoéhe Nebengebaude ~35m
Eignung G
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Telekom
Baujahr 1990er
Geschosse I
Hohe ~6,5m
Eignung G/M
Jugendtreff
Baujahr 1990er
Geschosse I
Hohe ~35-45m
Eignung G/M/W

Zusammenfassende Wertung

Eine Fortfihrung der Nutzung durch das BHKW erscheint auch aufgrund der Mog-
lichkeit zur Nutzung des Nahwarmenetzes geeignet fir eine Entwicklung der Flache.
Immissionen auf eine potentielle wohnbauliche Nutzung mussten geklart werden.

Die durch die Telekom genutzte Immobilie kann aufgrund des Zustandes in eine ge-

werbliche Entwicklung des Untersuchungsgebietes integriert werden.

Die durch die Telekom genutzte Immobilie kann auch fir den Fall einer wohnbauli-
chen Entwicklung des Untersuchungsgebietes erhalten werden, wenn entsprechend
den Vorgaben der BauNVO eine Nutzung durch, im Falle eines Mischgebietes, das
Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, bzw., im Falle eines allgemei-
nen Wohngebietes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, stattfindet. Unabhan-
gig hierzu besteht die grundsatzliche Mdglichkeit einer Umnutzung des Gebaudes fur

andere Zwecke.
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= Die weitere Erhaltung des Palettenwerkes ist im Rahmen einer gewerblichen Ent-
wicklung des Untersuchungsggebietes zu prifen, schrankt jedoch die Reprasentativi-
tat des Areals ein.

= Perspektivisch ist jedoch ohnehin von einer Aufgabe des Betriebs auszugehen.

= Der bestehende Jugendtreff ware auch aufgrund der Lage, angrenzend an weitere
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sowohl in eine gewerbliche als auch insbe-
sondere in eine wohnbauliche Entwicklung integrierbar. Es bestehen jedoch seitens
der Stadt Giel3en Plane zur Umnutzung des Areals inkl. eines Neubaus fir eine Kita.
Vor diesem Hintergrund ware der Erhalt des Jugendtreffs zu prifen.

4.7 Bodenverunreinigungen

Im Altflachenkataster des Landes Hessen bzw. der Altflachendatei der Universitatsstadt Gie-
Ren ist innerhalb des Untersuchungsraumes ein Altstandort verzeichnet.30

Altlasten sind nicht bekannt.

Tabelle 3: betroffenes Grundstiick

Gemarkung | Flur | Flurstick | Adresse Altlastenrelevante Nutzung

GielRen 32 8/13, 8/14 Krofdorfer Stralle 220 Betonfertigteilbau, Abfall- und
Wertstoffaufbereitung (Recycling) u.a.

Bei der Altflache handelt es sich um den ehemaligen Betrieb zur Herstellung von Betonfertig-
teilen, Abfall—und Wertstoffaufbereitung u.a.

30 schreiben des Magistrats der Universitatsstadt GieRen, Amt fir Umwelt und Natur mit dem Aktenzeichen
AZ 39.80.06.30 Katzenfeld vom 19.11.2015.
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Abbildung 30: Auszug aus der Altflichenkartierung der Stadt GieBen3' (unmaBstéblich) (rot = Untersu-
chungsgebiet)

Seitens des Landesamtes fur Umwelt und Geologie (HLUG) wird kein konkret bestimmtes
Gefahrdungspotential zugewiesen. Es wird somit eine lediglich potentielle Umweltbeeinflus-
sung ausgedrickt.

Gegen die weitere Nutzung der Flache als Gewerbegebiet werden keine Bedenken erhoben.
Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass bei Baugenehmigungsverfahren sowie baugeneh-
migungsfreien Bauvorhaben auf den betroffenen Flurstliicken das Amt fur Umwelt und Natur
der Stadt Gielten und gegebenenfalls das Regierungsprasidium Giel3en, Abteilung Umwelt,
rechtzeitig zu beteiligen sind.

Im Rahmen vorn Abbruch- und Bauvorhaben im betroffenen Bereich ist das Merkblatt der
Regierungsprasidien Darmstadt, GieRen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung
von Bauabfallen® (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

Die Flache ist gemalt Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GielRen gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB als ,Flache, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind®
zu kennzeichnen.

31 Vgl. Magistrat der Universitatsstadt GieRen (03/2011): Altflichen im Stadtgebiet von GieRen, aufgerufen
unter:
https://www.giessen.de/output/vt_stats.php?query=arOf6 MpjDOUACSDKmwXGRrPY2glbAb%2FtcvCroNQr
NDaAYA87JaKSNM6%2Fs1AD8ZxvZuHZofrd92amOTv6a09Jj3GhbiwRiGMsSEMnP0cdmNb4QWR1i9kdBO
%2F7kmKLb0c37fAoPHdZ4B2fi6 OI9QIK4fn5FQwrXtQUtYeRiaEWvKDYv8gUzAilColeYmG6ceCxT9Xq395
wjdZqUo0ZIhtsybg%3D%3D (Stand: 03.05.2016).
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Weitere Untersuchungen zu den vorhandenen Altstandorten liegen nicht vor bzw. sind nicht
bekannt.

= Zusammenfassende Wertung

= Im Untersuchungsgebiet liegt eine bekannte Altflache vor.

= Bei Bauvorhaben sind das Amt fir Umwelt und Natur und ggf. das RP Giel3en zu be-
teiligen.

= Die Flache ist bis zu einer abschlielfenden Klarung einer moglichen Umweltbeein-
flussung auch in Bebauungsplanen als Altflache zu kennzeichnen.

4.8 Baugrundsituation

Das Untersuchungsgebiet liegt gemald den Angaben der Topografischen Karte Blatt 5317
Rodheim-Bieber im Malfdstab 1 : 25.000 auf einer mittleren Meeresspiegelhéhe von ca. 158 -
160 mNN.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich am nordwestlichen Rand der GieRener Weststadt.

,Den allgemeinen geologischen Karten-und Literaturangaben und den &rtlichen Baugrund-
kenntnissen zufolge, ist im Bereich des Untersuchungsgebietes mit folgenden — flir das Bau-
vorhaben relevanten - geologischen Einheiten (von oben nach unten) zu rechnen:

= [z.T.] Ortliche Auffiillungen im Bereich des Palettenwerkes / BHKW
= Hochflutiehm (oberste gewachsene Bodenschicht)
* Sande und Kiese (Quartare Lahnablagerungen)“3?

4.8.1 Ortlicher Bodenaufbau

,Im Bereich des Untersuchungsfeldes [ehemaliges Betonfertigteilwerk / BHKW] stellt sich die
Abfolge der Bodenschichten konkret wie folgt dar:

Unterhalb der Auffullungen [vgl. Kap. 4.8] wurde als oberste gewachsene Bodenschicht ein
Hochflutlehm aufgeschlossen.

Hochflutlehme stellen feinkdrnige Flussablagerungen dar, die aufgrund zyklischer Uberflu-
tungen und einer seitlichen Verlagerung des Gewassers entstanden sind. Durch die Verlage-
rung des Flussbetts entstehen sogenannte Erosionsrinnen, die hinsichtlich ihrer Ausdehnung
und nachtraglichen Verflllung erfahrungsgemaf unterschiedliche Ausmalie besitzen kon-
nen, d.h. hier ist mit gewissen Unregelmafigkeiten im Baugrund (z.B. unterschiedliche
Machtigkeiten, Ablagerungen von organischen Materialien, etc.) zu rechnen.

Der Lehm liegt zuoberst als feinsandiger / sandiger Schluff mit schwachen Anteilen an Ton
vor (Bodengruppen UL, TL nach DIN 18196). Die Zustandsform liegt zuoberst im weichen
oder weichen bis steifen Bereich. Mit zunehmender Tiefe liegt eine weichplastische Konsis-
tenz vor.

%2 Vgl. ILG (06/2015): Baugrundgutachten mit Griindungsbeurteilung und abfalltechnischem Prifbericht; Gie-
Ren, S. 10.
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Gemal den aufgezeichneten Schlagzahlen der ausgeflihrten Rammsondierungen (DPH)
besitzen die Hochflutlehme zuoberst eine mittlere bis geringe (steife bzw. weiche bis steife
Konsistenz), mit zunehmender Tiefe eine geringe (weiche Konsistenz) Bodenfestigkeit.

Unterhalb des Hochflutlehms folgen sandig-schluffige Kiese (Bodengruppen GU, GU* nach
DIN 18196). Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass lokal geringmachtige Schlufflinsen
eingeschaltet sein kdnnen. Die Kiese sind ,grundwasserfuhrend’.

GroRere Steine bzw. Gerodlle oder Blocke (Kantenlange > 0,2 m) wurden aktuell nicht nach-
gewiesen, sind aber innerhalb der Lahnkiese erfahrungsgemald eingeschaltet (Gerdlle mit
Kantenlangen bis zu 0,5 m sind in den Lahnablagerungen bekannt).

Die Lagerungsdichte der Kiese liegt, gemafl den aufgezeichneten Widerstdnden der Ramm-
sondierungen (DPH), i.d.R. im mitteldichten Bereich. Nur lokal kann auch eine dichte Lage-
rung vorliegen.“%

Die Versickerung von Niederschlagswasser wird insgesamt wegen geringer Durchlassigkeit
des Hochflutlehms und dem hoch aufstehenden Grundwasserspiegel als ungunstig bewertet.

4.8.2 Organoleptische Auffélligkeiten

Aus der ortlichen Bodenansprache kénnen erste Hinweise Uber mdgliche Schadstoffe an-
hand sensorischer Auffalligkeiten wie Aussehen, Geruch oder Konsistenzanderungen abge-
leitet werden.

Fur den Bereich der bestehenden Aufschittungen (Holzpalettenwerk und BHKW) empfiehlt
der Gutachter im Falle des Auftretens organoleptischer Auffalligkeiten die Separierung des
auffalligen Materials sowie die Hinzuziehung eines Bodengutachters®.

4.8.3 Priifung der Versickerungsfahigkeit

.FUr das Gebiet Katzenfeld sind die Ergebnisse zahlreicher Sondierungen erfasst, die im Zu-
sammenhang mit dem Bau des Lahndeiches ausgefihrt wurden. Weiterhin liegen Daten von
Grundwasserpegeln aus den 1970er Jahren vor. Alle Bodenprofile zeigen eine ahnliche Ab-
folge mit 2-3 Metern Auelehm Uber Kiesen, kiesigen Sanden oder Sanden (siehe Lageplan
und beigefligte Bodenprofile). Grundwasserfuhrend sind die Kiese und Sande. Das Grund-
wasser ist gespannt, wobei der freie Grundwasserspiegel (Druckwasserspiegel) bei rund ei-
nem Meter unter Gelande liegt. Wegen der geringen Durchlassigkeit der Auelehme und des
geringen Grundwasserflurabstandes ist unseres Erachtens eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser nur in eng begrenzten héher liegenden Gebieten und unter Einsatz spezieller
technischer Verfahren maglich. [vgl. Abbildung 31 und Abbildung 32]“

33 Vgl. ILG (06/2015): Baugrundgutachten mit Griindungsbeurteilung und abfalltechnischen Prifbericht; Gie-
Ben, S. 10 f.

34 Vgl. ILG (06/2015): Baugrundgutachten mit Griindungsbeurteilung und abfalltechnischen Prifbericht; Gie-
Ren, S. 15.

3 Vgl. Magistrat der Universitatsstadt GieRen, Amt fiir Umwelt und Natur (01/2016): Schreiben des Amtes fiir
Umwelt und Natur an das Stadtplanungsamt der Universitatsstadt GieRen.
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Abbildung 31: Lageplan ,,Bohrungen und Grundwasserpegel‘¢ (unmaBstiblich)

3 Vgl. Magistrat der Universitatsstadt GieRen, Amt fir Umwelt und Natur (01/2016): Bohrungen und Grund-
wasserpegel, Lageplan.
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Abbildung 32: Typusprofil (unmaBstéablich, Zeichnerische Darstellung von Bohrprofilen nach DIN EN
ISO 22475-1)%7

87 Vgl. Magistrat der Universitatsstadt GieRen, Amt fir Umwelt und Natur (01/2016), Bohrprofile.
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4.8.4 Baugrundeignung

Tabelle 4: Obere und untere charakteristische Bodenkennwerte3®

Bodenschicht | Feuchtwichte (y) | Wichte (y) u. Auftrieb | Kohdsion | Reibungswinkel (') | Steifemodul Es
[kN/m?] [kN/m?] [kN/m?] [°] [l

Hochflutiehm

steif / weich-steif 19-20 9-10 0-5 250-27,5 5-10
Kiese
mitteldicht 19-20 1011 0 32,5-35,0 30-70

Die oberen und unteren Werte sind in Abhangigkeit der jeweiligen Bodengruppe sowie der Konsistenz und Lagerungsdichte
angegeben. Nach DIN 1054 ist fur erdstatische Berechnungen jeweils die unginstigste Kombination von oberen und unteren
Werten fir voneinander unabhdngige Parameter anzusetzen.

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwasserspiegels von ca. 1,0 m unter Gelandeoberkan-
te wird ggf. eine Aufschittung des Gelandes, wie bereits bei den bestehenden Nutzungen
und dem sudlich angrenzenden Bebauungsplan Gl 05/14 (vgl. Kap. 3.3.2) erfolgt, erforder-
lich.

Eine abschlielliende Abschatzung der Baugrundeignung wird nicht getroffen.

= Zusammenfassende Wertung
= Bei organoleptischen Auffalligkeiten im Untersuchungsgebiet sind Bodengutachter
hinzuzuziehen.

= Die Versickerungsfahigkeit wird nach ersten Untersuchungen aufgrund des hoch an-
stehenden Grundwassers als gering eingeschatzt.

= Bodenaufschittungen sind ggf. erforderlich.
=  Weitere Untersuchungen zur Baugrundeignung sind ggf. erforderlich.

4.9 Denkmalschutz

Fur das Untersuchungsgebiet sind keine denkmalschutzerischen Belange, insbesondere
keine Bodendenkmaler, bekannt.

Das Untersuchungsgebiet liegt jedoch in einem archaologisch relevanten Gebiet (vgl. Abbil-
dung 33). Konkrete Aussagen werden Uber die bestehende Kartierung hinaus nicht getrof-
fen.

% Vgl. ILG (06/2015): Baugrundgutachten mit Griindungsbeurteilung und abfalltechnischen Prifbericht; Gie-
Ben, S. 12.
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Abbildung 33: Regional bedeutsame Bodendenkméler und archidologisch relevante Gebiete>® (unmaB-
stédblich) (rot = Untersuchungsgebiet; braune Schraffur = archdologisch relevantes Ge-
biet)

4.10 Topographie

Das Untersuchungsgebiet liegt zwischen etwa 158 und 160 m UNN und bildet eine ebene
Flache aus. Lediglich die bestehenden Nutzungen (Telekom, Palettenwerk, BHKW) sowie
die angrenzenden Stral3enflachen befinden sich in um ca. 1,0 m aufgeschutteten Bereichen.

Im nach Westen hin verlaufenden Abschnitt der Stralle Weilburger Grenze verlauft diese auf
einem ansteigenden Damm. Dieser dient der Uberwindung des Héhenunterschiedes zur
Querung der B 429. Die B 429 liegt in diesem Abschnitt auf einer Héhe von ca. 161 m UNN.

. Zusammenfassende Wertung

= Auf einer Flache von etwa 18 ha entwickelt sich das Untersuchungsgebiet als ebene
Flache mit einer Hoéhendifferenz von etwa +/- 1 m aus.

= Die bestehenden Nutzungen sowie Strallen befinden sich durch Aufschittung ca.
1 m Uber der naturlichen Gelandeoberflache.

4.11 Kampfmittel

Konkrete Hinweise auf ein Vorkommen von Kampfmitteln liegen nicht vor, sind jedoch nicht
auszuschlieen und im Zuge eines mdglichen Bauleitplanverfahrens zu prifen.

4.12 Immissionen

Fir die Entwicklung des Bereiches ,Im Katzenfeld“ sind unabhangig von der zukunftigen
Ausrichtung des Gebietes (G / M / W) die unterschiedlichen Immissionen zu ermitteln, da

39 Vgl. RP GieRen, Landesamt fir Denkmalpflege (09/2005): Karte: Regional bedeutsame Bodendenkmaler
und archaologisch relevante Gebiete.
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hiervon Anforderungen zum Beispiel an die konkrete Bauleitplanung / zuklnftige Nutzung
abgeleitet werden miussen.

Fir das Untersuchungsgebiet koénnen im Wesentlichen folgende Emitten-
ten/Emissionsquellen identifiziert werden (vgl. Abbildung 34):

1. Umspannwerk Gieflten Nord

2. BHKW /HHKW

3. Palettenwerk

4. Telekom / ehemaliges Bestattungsinstitut
5. B429

6. A 480

7. Krofdorfer StralRe

8. Wilhelm-Leuschner-Stralie
9. Weilburger Grenze

10. Grundschule

11. Spielplatz

12. Sportplatz

13. Bolzplatz

14. Jugendfreizeiteinrichtung

Abbildung 34: Emittenten/Emissionsquellen im Untersuchungsgebiet und angrenzend (unmaBstéblich)
(schwarz = Untersuchungsgebiet)
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Untersuchungen hierzu liegen lediglich in Form der Larmkartierung Hessen 2012 fir B 429
(5) und A 480 (6) sowie in einem Gutachten zur BImSch-Genehmigung fir das BHKW/HHW
(2) vor.

Aufgrund der Emissionen des BHKW/HHW unterhalb des Relevanzwertes wurde im Rahmen
des Genehmigungsantrages zur Errichtung des BHKW aus dem Jahr 2015 auf eine Umfeld-
untersuchung verzichtet.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Gl 05/14 ,Wilhelm-Leuschner-Stra3e* wurde aufgrund
der (unterstellten) Einhaltung der Larmimmissionswerte auf die festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete auf eine Umfelduntersuchung verzichtet.

4121 Larmimmissionen
Ergebnis der Larmkartierung Hessen 2012

.im Rahmen der Umsetzung der 2. Stufe der EG-Umgebungslarm-Richtlinie 2002/49/EG
(EU, 2002) in Verbindung mit den §§47a-f BImSchG und der Verordnung Uber die Larmkar-
tierung (34. BImSchV, 2006) wurde fir das Bundesland Hessen im Auftrag des HLUG eine
Larmkartierung erstellt.“4°

Im Ergebnis werden fir das Untersuchungsgebiet folgende Werte (Lgen Und Lnignt) ermittelt
(siehe Abbildung 35 und Abbildung 36):
Zur ersten Orientierung werden die Lgen —Werte mit den Tag-Grenzwerten der 16. BImSchV
gegenlbergestellt.*’ Dabei werden die Grenzwerte
= flr Gewerbegebiete von 69 dB(A) innerhalb des Untersuchungsgebietes nur auf den
ersten 5 Metern im Westen des Untersuchungsgebietes Uberschritten,
= flr Mischgebiete von 64 dB(A) im westlichen Drittel der Flachen um bis zu 5 dB(A)
Uberschritten,
= fUr allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) nur im &stlichen Drittel des Untersu-
chungsgebietes eingehalten.
Tags werden die Grenzwerte der 16. BImSchV
= fir Gewerbegebiete von 69 dB(A) innerhalb des Untersuchungsgebietes nur auf den
ersten 5 Metern im Westen des Untersuchungsgebietes Uberschritten,
= fUr Mischgebiete von 64 dB(A) im westlichen Drittel der Flachen um bis zu 5 dB(A)
Uberschritten,

= fUr allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) nur im &stlichen Drittel des Untersu-
chungsgebietes eingehalten.

40 Vgl. HLUG (04/2013): Technischer Abschlussbericht Umgebungslarmkartierung Hessen 2012; Seite 9.

41 Die Pegel der EU-Larmkartierung sind mit den Beurteilungspegeln und Grenzwerten der 16. BImSchV nicht
ohne Weiteres vergleichbar. Die Gegeniberstellung kann daher nur eine erste Orientierung zur Relevanz
der Larmthematik geben.
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Abbildung 35: Ergebnis der Larmkartierung Hessen 2012 (Lden) unmaBstéblich)
Nachts werden die Grenzwerte der 16. BImSchV

= far Gewerbegebiete von 59 dB(A) innerhalb des Untersuchungsgebietes lediglich am
auleren westlichen Rand (bis zu 30 m Tiefe) um bis zu 5 dB(A) Uberschritten,

= fiir Mischgebiete von 54 dB(A) auf etwa der ?/3 der Flache eingehalten. im westlichen
Drittel der Flachen um bis zu 10 dB(A) Uberschritten,

= fUr allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A) innerhalb des Untersuchungsgebietes
nicht bzw. nur innerhalb des Schallschattens des Palettenwerkes und im siddstlichen
Fortsatz des Untersuchungsgebietes eingehalten.
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Abbildung 36: Ergebnis der Ldrmkartierung Hessen 2012 (Lnignt) (unmaBstéblich)

Eine Untersuchung der Verkehrslarmimmissionen auf der Wilhelm-Leuschner-Stral3e, der
Krofdorfer Stralle sowie der Stralle Weilburger Grenze besteht nicht und ware im weiteren
Verfahren zu prifen.

Umgebungslarmkartierung Hessen 201742

Im Rahmen der Umgebungslarmkartierung 2017 werden fur das Untersuchungsgebiet in den
Bereichen

= Fluglarm GroRflughafen,
= Schienenlarm Stadtbahnen — EU sowie

= Industrielarm IED-Anlagen

42 HLUG: Umgebungslarmkartierung 2017, aufgerufen unter:

http://laerm.hessen.de/mapapps/resources/apps/laerm/index.html?lang=de (Stand: 21.10.2017).
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keine Larmwerte dargestellt.
In Bezug auf Strallenlarm Hauptverkehrsstrallen — EU werden die Grenzwerte der 16. BIm-
SchV fur den Tageszeitraum
= flr Gewerbegebiete von 69 dB(A) innerhalb des Untersuchungsgebietes nur auf den
ersten 10 Metern im Westen des Untersuchungsgebietes Uberschritten,

= flr Mischgebiete von 64 dB(A) im westlichen Viertel der Flachen um bis zu 5 dB(A)
Uberschritten,

= fur allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) nur im 6&stlichen Drittel des Untersu-
chungsgebietes vollstandig eingehalten.

Fur den Nachtzeitraum werden keine gesonderten Werte ausgegeben.

Abbildung 37: Umgebungsldarmkartierung Hessen 2017 (unmaBstéblich) (schwarz gestrichelt = Untersu-
chungsgebiet)

Gewerbelarm

Die vom Umspannwerk Gief3en Nord sowie dem Palettenwerk ausgehenden Larmimmissio-
nen wurden bisher nicht ermittelt. Im Fall der Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das
Gebiet sind Immissionen dieser Nutzungen als Vorbelastung zu ermitteln und zu berlcksich-
tigen.
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Die Emissionen des BHKW / HHW wurden im Rahmen eines BImSch-Verfahrens ermittelt
(siehe Kap. 4.13).

. Zusammenfassende Wertung
= Eine gewerbliche Entwicklung ist aufgrund der Larmkartierung Hessen 2012 sowie
aufgrund der Umgebungslarmkartierung Hessen 2017 grundséatzlich moglich.

= Eine Entwicklung als Mischgebiet ist gem. Ergebnis der Larmkartierung 2012 sowie
aufgrund der Umgebungslarmkartierung Hessen 2017 ohne weitere MalRnahmen auf
maximal zwei Drittel der Flache maoglich.

= Eine Entwicklung als allgemeines Wohngebiet ist ohne weitere MalRnahmen inner-
halb des Untersuchungsgebietes aufgrund der Ergebnisse der Larmkartierung Hes-
sen 2012 sowie aufgrund der Umgebungslarmkartierung Hessen 2017 nicht méglich.

= Eine Untersuchung des bestehenden Gewerbelarms (mit Ausnahme des
BHKW/HHW) hat noch nicht stattgefunden.

= Im Fall einer Entwicklung als Wohn- / Mischgebiet waren die Larmimmissionen der
vorhandenen verkehrlichen und gewerblichen Emittenten umfassend zu untersuchen.

= Im Fall einer gewerblichen Entwicklung wéaren die Larmimmissionen der geplanten
Nutzung auf die angrenzenden Wohngebiete zu untersuchen und dabei die Immissi-
onen der vorhandenen gewerblichen Emittenten als Vorbelastung zu berlcksichtigen.

4.13 BImSch Betrieb BHKW
Im Zusammenhang mit der Errichtung des BHKW sowie eines Holzheizwerkes nordlich des
Palettenwerkes wurde eine BImSch-Genehmigung beantragt.
Im Rahmen der zugrunde gelegten Untersuchung wurden insbesondere die Aspekte
= Luftreinhaltung

= Staub

= Geruch

= Larm
untersucht.

Zur Uberwachung der Einhaltung der Grenz- und Richtwerte werden entsprechende Mess-
einrichtungen installiert.

Luftreinhaltung

,Bei der Verbrennung von Holzhackschnitzeln der Klassen Al und All werden geringflgige
Konzentrationen von Luftschadstoffen freigesetzt, die erwartungsgeman deutlich unter der
Irrelevanzgrenze von 0,3 kg/ha*a N liegen.“*®

,ES ist davon auszugehen, dass die Zusatzbelastung durch das Holzheizwerk der Stadtwer-
ke GielRen AG keine signifikanten Veranderungen des IST-Zustandes auslosen oder die

48 Vgl. Stadtwerke Gieften (06/2015): Genehmigungsantrag HHW Krofdorfer StralRe 220, 35398 GieRen, S. 1.
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Wiederherstellung des Erhaltungszustandes einschranken. Eine Ermittlung der Gesamtbe-
lastung ist nicht erforderlich.“44

Staub

,2otaub durch Abrieb und Anlieferung wirkt sich nach den Erfahrungen nur im unmittelbaren
Anlieferungsbereich aus. Die Wirkungen beschranken sich in der Regel auf einen Einwirkbe-
reich im Mittel bis zu 20 m im Umkreis der Abschiittstelle.“

Geruch

,ourch die Anlieferung von aufbereiteten Holzhackschnitzeln entstehen keine Geruchsemis-
sionen.”

,In den Kamin der Anlage werden normgerechte Messplatze gemaR DIN EN 15259 eigear-
beitet. [...] Eine Geruchsbelastung aus der Schornsteinmiindung wird es nicht geben [...].“4®

Tabelle 5: Emissionskonzentrationen
Emissionskonzentrationen | Biomassekessel (HHW) | BHKW
Kohlenmonoxid (CO) 250 mg/m? 300 mg/m?
Stickstoffoxide, angegeben 500 mg/m? 500 mg/m?®
als Stickstoffdioxid (NO2)
Schwefeloxide - 10 mg/m?
Gesamt org. Kohlenstoff 10 mg/m3 -
Gesamtstaub 50 mg/m? -
Formaldehyd - 60 mg/m?

Larm

Untersucht wurden erganzend die Larmeinwirkungen des Holzheizkraftwerkes sowie des
BHKW inkl. der betriebsbedingten LKW- und PKW-Fahrten auf die umgebende Bebauung
(vgl. Abbildung 38).

Im Ergebnis werden an den Immissionsorten lediglich folgende Pegel erreicht:

Tabelle 6: Immissionsorte*”
Pegel Richtwert Nutzung
Bezeichnung
Tag Nacht Tag Nacht 10 Emittent
101 27,6 19,5 55 40 WA Gl
102 28,5 20,8 55 40 WA Gl
103 29,7 20,2 60 45 Mi Gl

Die malRgebenden Richtwerte der TA Larm flr allgemeine Wohngebiete sowie Mischgebiete
werden in allen untersuchten Fallen eingehalten.

44 Vgl. Stadtwerke Gieften (06/2015): Genehmigungsantrag HHW Krofdorfer StralRe 220, 35398 GieRen, S. 1.

45 Vgl. Stadtwerke Giefen (06/2015): Genehmigungsantrag HHW Krofdorfer StralRe 220, 35398 GieRRen, S. 1.

46 Vgl. Stadtwerke Gieften (06/2015): Genehmigungsantrag HHW Krofdorfer StralRe 220, 35398 GieRen, S. 2.

47 Vgl. Schalltechnisches Biro A. Pfeiffer (06/2015): Schallimmissionsprognose Nr. 2775 4a, Ehringshausen,
S. 18.
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Ruckschlisse auf Immissionen innerhalb des Untersuchungsggebietes lassen sich hierdurch
jedoch nicht verifizieren und bedurfen weiterer Untersuchungen.

Abbildung 38: Lageplan des HHW / BHKW und den Immissionsorten*® (unmafBstéblich)

4.14 Palettenwerk
Sudlich des BHKW befindet sich ein Palettenwerk auf der Flache des ehemaligen Betonfer-
tigteilwerkes.

Auf dem Grundstlick befinden sich eine Lagerhalle (vgl. Kap. 4.6) und weitere zur Lagerung
von Holzpaletten und Containern genutzte AulRenbereiche.

Die Genehmigungssituation ist nicht bekannt. Hier muss die Genehmigungslage nachjustiert
werden.

48 Vgl. Schalltechnisches Biro A. Pfeiffer (06/2015): Schallimmissionsprognose Nr. 2775 4a, Ehringshausen,
S. 16.
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4.15 Telekomgelande

Das Telekomgebaude befindet sich am westlichen Rand des Untersuchungsgebietes. Die
Nutzung findet im Gebaude eines ehemaligen Bestattungsinstitutes statt. Ggf. sind in diesem
Bereich unterirdische Kabel verlegt. Kenntnisse hierzu liegen nicht vor. Dies ware jedoch im
Rahmen der konkreten Bauleitplanung zu ermitteln. Einer Entwicklung, ob gewerblich oder
wohnbaulich, stiinde dies voraussichtlich jedoch nicht entgegen.

. Zusammenfassende Wertung

= Derzeit bestehen keine malgeblichen Immissionen auf benachbarte Nutzungen
durch das BHKW.

= Zur Bewertung der Immissionen auf insbesondere wohnbauliche Nutzungen inner-
halb des Untersuchungsgebietes waren weitere Untersuchungen, insbesondere be-
zuglich des Umspannwerkes sowie des BImSch-Betriebes BHKW und des Paletten-
werkes erforderlich.

4.16 Fachplanerische Ausweisungen

4.16.1 Schutzgebiete und —objekte

Im Untersuchungsgebiet selbst liegen keine Schutzgebiete oder —objekte (vgl. Abbildung 39).

Abbildung 39: Biotopkataster NaturReg Hessen*° (unmaBstéblich) (rot = Untersuchungsgebiet)

Allerdings zahlt der Bereich zum Hochwasserrisikogebiet der Lahn. Im direkten und naheren
Umfeld befinden sich jedoch ein Landschaftsschutz- und ein Natura 2000-Gebiet. Weitere
Schutzgebiete oder -objekte sind nach dem derzeitigen Kenntnisstand im naheren Umfeld
nicht vorhanden.

49 Vgl. Land Hessen (2016): NaturREG, aufgerufen unter: http://natureg.hessen.de/ (Stand: 26.04.2016).
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LSG .Auenverbund Lahn-Dill“

FFH-Gebiet 5317-304 und NSG
»Holzwaldchen bei Krofdorf-Gleiberg*

600 m
900 m
1.200 m &

Grauweiden-Geholz

Uberschwemmunasaebiet Lahn

Abbildung 40: Verteilung der Schutzgebiete®® (rot = Untersuchungsgebiet)

4.16.2 Landschaftsschutzgebiete

Ostlich des Untersuchungsgebietes, in ca. 600 m Entfernung erstreckt sich das Landschafts-
schutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill* (Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Au-
enverbund Lahn-Dill* vom 06.12.1996)

Aufgrund der Lage des Landschaftsschutzgebietes 6stlich, jenseits des Deiches in Zusam-
menhang mit der rdumlichen Entfernung sind in Verbindung mit der geplanten Flachennut-
zung laut Gutachter derzeit keine Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet erkennbar.

5 Vgl. Universitatsstadt GieRen (2016): BirgerGIS.
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4.16.3 Natura 2000-Gebiete

Westlich des Untersuchungsgebietes, in ca. 1.200 m Entfernung befindet sich das FFH-
Gebiet 5317-304 ,Holzwaldchen bei Krofdorf-Gleiberg®.

Aufgrund der Lage des FFH-Gebietes westlich, jenseits der B 429 sowie eingestreuter Be-
bauung, einem Waldstlick sowie weiteren offenen, v.a. ackerbaulich genutzten Flachen so-
wie der andersartigen Biotoptypenzusammensetzung koénnen Beeintrachtigungen des
Schutzgebietes oder Wechselwirkungen zwischen beiden Bereichen laut Gutachter ausge-
schlossen werden.

4.16.4 Naturschutzgebiet

Das zuvor erwahnte FFH-Gebiet ,Holzwaldchen bei Krofdorf-Gleiberg® ist zugleich als Natur-
schutzgebiet ausgewiesen, weshalb sich eine identische Bewertung ergibt.

4.16.5 Sonstige Schutzgebiete

Gesetzlich geschiitzte Biotope und/oder Wasserschutzgebiete befinden sich nach derzeiti-
gem Kenntnisstand nicht im Untersuchungsgebiet. Unweit 6stlich des Deiches befindet sich
in ca. 120 m Entfernung von der Wilhelm-Leuschner-StralRe ein kleines Grauweiden-Geholz
(ca. 2.400 m? groRes Gehdlz feuchter bis nasser Standorte), das im Natureg erfasst ist
(Schlissel 5317B1636). Aufgrund der Neufassung des Naturschutzrechts geht der Gutachter
jedoch davon aus, dass der Geholzbestand keinem gesetzlichen Schutz nach BNatSchG
oder HAGBNatSchG mehr unterliegt.

4.16.6 Uberschwemmungsgebiet / Hochwasserrisikoflichen

Das Planungsgebiet liegt zwar landseits des Werner-Gleim-Deichs, laut der Hochwasserge-
fahrenkarte des Hochwasserrisikomanagementplans Lahn zahlt es aber dennoch zum Uber-
schwemmungsgebiet der Lahn (innerhalb der HQ100-Linie). Als ,pot. Uberschwemmungsfla-
che hinter Hochwasserschutzanlage“ werden Wassertiefen HQ100 von bis zu 200 cm aus-
gewiesen(vgl. Abbildung 41).

Dies gilt jedoch nur fur den Versagens-Fall des 0.g. Damms.
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Wassertiefen HQyao

Uberschwemmungsfidche und pot. Uberschwemmungsfldche
pot. Uberschwemmungsfiache hinter Hochwasserschutzanlage
hinter Verkehrsdamm, Wall

und Shnlichem

[ ] > 400 em Bl oo
- 201 - 400 cm - 201 -400 cm
I:I 101 - 200 cm l:l 101 - 200 em
I:I 51- 100 cm I:I 51 - 100 cm
l:l 1-50 cm I:I 1-50cm

P pot. Uberschwemmungsfiiche des HQ4
hinter Verkehrsdamm, Wall und dhnlichem,
////

won denen eine Schutzwirkung angenommen werden kann

__ _ _  Uberschwemmungsgrenze / pot. Uberschwemmungsgrenze
eines Hochwassers mit hoher Wahrscheinlichkeit

Uberschwemmungsgrenze / pot. Uberschwemmungsgrenze
bei HQypg

Uberschwemmungsgranze / pot. Uberschwemmungsgrenze
eines extremen Hochwassers

stationare Hochwasserschutzanlage

Abbildung 41: Uberschwemmungsgebiete der Lahn’' (rot = Untersuchungsgebiet)

Dem Malnahmensteckbrief — lokale Planungsebene fir den Hochwasser-Brennpunkt 14,
Gielien koénnen fir das Planungsgebiet keine unmittelbar zugeordneten, konkreten Mal-
nahmen enthommen werden.

Der Hochwasserrisikomanagementplan formuliert grundsatzliche Ziele, wie mit dem Hoch-
wasserrisiko oberhalb des HQ 100 umgegangen werden soll:

Vermeidung neuer Risiken (im Vorfeld eines Hochwassers) im Hochwasserrisikoge-
biet

Reduktion bestehender Risiken (im Vorfeld eines Hochwassers) im Hochwasserrisi-
kogebiet

Reduktion nachteiliger Folgen wahrend eines Hochwassers

Reduktion nachteiliger Folgen nach einem Hochwasser

Zusammenfassende Wertung

Es befinden sich keine Schutzgebiete oder —objekte im Untersuchungsgebiet.

Es befinden sich weder Landschaftsschutzgebiete, noch Natura-2000 Gebiete, noch
Naturschutzgebiete, noch sonstige Schutzgebiete innerhalb des Untersuchungsge-
bietes, bzw. es wird auch keine Wechselwirkung zwischen Untersuchungsgebiet und
Schutzgebieten gesehen.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich zwar gemal Hochwasserrisikomanagement-
plan Hessen innerhalb der pot. Uberschwemmungsflache des HQ 100 der Lahn, also
in einem Hochwasserrisikogebiet. Dies gilt jedoch nur fur den Fall, dass der beste-

51 vgl. Regierungsprasidium GieRen (06/2015): Uberschwemmungsgebiet an der Lahn, Blattschnitt L-16.
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hende Deich nicht halten sollte. Es handelt sich nicht um ein Uberschwemmungsge-
biet.

4.17 Landschafts-, Natur- und Artenschutz
Vorbemerkung:

Im Rahmen der stadtebaulichen Rahmenplanung wurde seitens des Blros Goétte Land-
schaftsarchitekten GmbH eine naturschutzfachlich-landschaftsplanerische Sondierung
durchgefuhrt. Ziel der Sondierung ist es, aufgrund Uberschldgiger Ermittlungen eine erste
Einschatzung zu den Eingriffserheblichkeiten der méglichen Nutzungen auf die naturschutz-
rechtlich relevanten Schutzgiter vorzunehmen.

Untersuchungsinhalt waren u.a.:
- Schutzgutbezogene Betrachtung:

= Naturraumliche Gliederung,
= Geologie und Boden,
= Wasser,
= Klima,
= Biotopstruktur,
= Flora,
=  Fauna,
= Landschaftsbild und Erholung.
- Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung.

- Formulierung landschaftsplanerischer Ziele.

- Zusammenfassende Beurteilung und weitere Vorgehensweise.

Erganzt wurde die Sondierung durch von der Stadt Gie3en beauftragte Erhebungen
durch das Biiro PlanO zu

= Flora und

=  Fauna.

4.17.1 Naturraumliche Gliederung

Das Untersuchungsgebiet liegt gemafl der naturraumlichen Gliederung Hessens (Klausing,
1988) im GielRener Becken (348.1) bzw. in dessen Grund, der Giel3ener Lahntalsenke
(348.10). Das GielRener Becken ist Teil der Hessischen Senken zwischen Vogelsberg im Os-
ten, Taunus im Studwesten und Lahn-Dill- Bergland im Nordwesten und ist durch eine ledig-
lich flache Schwelle von der sudlich anschlieRenden Wetterau getrennt. Die Lahn ist fir den
Bereich landschaftspragend. Der Naturraum stellt sich heute als fast waldfreie Landschaft
dar, in der Landwirtschaft dominiert, in der jedoch zunehmend Flachen flir Bebauung und die
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Kiesentnahme in Anspruch genommen werden.

4.17.2 Geologie und Boden
(— vgl. hierzu auch Kap. 4.8)

Fur die baulich nicht beanspruchten Flachen weil3t der Bodenviewer Hessen Ertragsmess-
zahlen zwischen 55 und 70 auf, entsprechend hoch ist das Ertragspotential (4 — hoch). Wei-
terhin wird fUr den Standort eine mittlere Feldkapazitat angegeben (>260 - <=390mm)®2.

Auf der industriell-gewerblich genutzten Flache im Nordosten (Palettenwerk), auf dem be-
bauten Grundstick im Westen (Telekom) sowie entlang der umlaufenden StralRen und Wege
ist infolge der Bautatigkeit von einer entsprechenden Beeintrachtigung bzw. einem Verlust
des natlrlichen Bodens auszugehen. In deren naheren Umfeld sind damit einhergegangene
Veranderungen des Bodengefliges nicht auszuschliel3en. Insgesamt ist jedoch noch mit ei-
nem hohen Anteil natirlicher Béden zu rechnen.

Konkrete Hinweise auf ein Vorkommen von Kampfmitteln liegen nicht vor, sind jedoch nicht
auszuschlie®en und im Zuge eines mdglichen Bauleitplanverfahrens zu prifen.

52 Vgl. HLNUG (2016): Bodenviewer, aufgerufen unter: http://bodenviewer.hessen.de/viewer.htm (Stand:
05.2016).
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Abbildung 42: Bodeniibersichtskarte>® (rot = Untersuchungsgebiet) (35 = Braunerden, Ranker-Braun-
erden, értlich Braunerde-Podsole; 13 = Parabraunerden, 6rtl. Pseudogley-
Parabraunerden)

53 Vgl. HLNUG (2016): Bodenviewer, aufgerufen unter: http://bodenviewer.hessen.de/viewer.nhtm (Stand:
05.2016).
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Abbildung 43: Bodenart>* (rot = Untersuchungsgebiet) (L (L, L/S, L/SI, L/Mo, LMo) Lehm (Lehm auf
Sand, Lehm auf anlehmigem Sand, Lehm auf Moor, Lehm,Moor)

5% Vgl. HLNUG (2016): Bodenviewer, aufgerufen unter: http://bodenviewer.hessen.de/viewer.htm (Stand:
05.2016).
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Abbildung 44: Ertragsmesszahlen>®

4.17.3 Wasser

Innerhalb des Plangebiets kommen mit Ausnahme stral3enbegleitender, temporar wasser-
fuhrender Graben zwischen Krofdorfer Strafle und ndrdlich angrenzendem Umspannwerk
Gielien Nord sowie Ostlich der Wilhelm-Leuschner-Strale keine Oberflachengewasser vor.

Ostlich, in ca. 600 m Entfernung flieRt die Lahn.

Laut Hochwassergefahrenkarte (vgl. Kap. 4.16.6) liegt das Plangebiet zwar hinter der Hoch-
wasserschutzanlage (Werner-Gleim-Deich), jedoch trotzdem vollstandig innerhalb der poten-
tiellen Uberschwemmungsflache der Lahn (innerhalb der HQuoo-Linie, vgl. Abbildung 41).
Hierbei handelt es sich jedoch nicht um ein Uberschwemmungsgebiet an oberirdischen Ge-
wassern gem. § 76 Wasserhaushaltsgesetz WHG, sondern um ein Hochwasserrisikogebiet.

Das Risiko besteht nur flir den Versagens-Fall des Deiches.

In Uberschwemmungsbereichen ist die Ausweisung neuer Baugebiete grundsétzlich verbo-
ten. Hier gilt jedoch die Ausweisung als Hochwasserrisikogebiet; eine Ausweisung neuer
Baugebiete ist somit mdglich.

5%  Vgl. HLNUG (2016): Bodenviewer, aufgerufen unter: http://bodenviewer.hessen.de/viewer.htm (Stand:

05.2016).
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Abbildung 45: Auszug aus dem Hochwasserflichenmanagement®® (schwarz = Untersuchungsgebiet)

Aufgrund des in weiten Teilen des Plangebiets noch unversiegelten Bodens ist der natlirliche
Wasserkreislauf noch weitgehend ungestoért, so dass die natlrlichen Regelmechanismen wie
Versickerung, Grundwasserbildung oder Verdunstung weitgehend uneingeschrankt stattfin-
den kénnen.

4.17.4 Klima

Hessen gehdrt zur Klimazone des warm-gemaRigten Regenklimas, wobei der Bereich des
Gieliener Beckens und damit auch das Untersuchungsgebietes als vergleichsweise warm
und relativ niederschlagsarm beschrieben wird. Die Beluftung wird mit 63 Prozent als recht
hoch eingestuft, so herrschen an lediglich etwa 9 Prozent der Jahresstunden austauscharme
Verhaltnisse. Der Planungsraum weist folgende Klimadaten auf:

= Jahresdurchschnittstemperatur: 9,3 °C,
= durchschnittlicher Jahresniederschlag: 630 mm,
= mittlere jahrliche Windgeschwindigkeit: ca. 2 m/s.

Die bioklimatische Situation in Gielten wird insgesamt als positiv bewertet, da fur rund 79
Prozent des Stadtgebietes gunstige oder sehr guinstige bioklimatische Verhaltnisse bilanziert
wurden®’. Verantwortlich hierflr ist ein radiales griines ,Fingersystem®, das das Stadtgebiet
umschliet und aus sechs besonders wichtigen, tief in das Stadtgebiet hineinragenden
Grunstrukturen besteht. Der Bereich ,Im Katzenfeld“ liegt dabei im Bereich Lahnaue, der ei-
ne hohe Kaltluftlieferung fur die Bezirke West und Nord sichert. Neben der Funktion als Luft-
austauschbereich produzieren die Flachen selbst zusatzlich Kaltluft.

% Vgl. HWRMP (2015): Hochwasserrisikomanagementplan, Hessischen Landesamt fir Umwelt und Geologie,

Wiesbaden.
57 Vgl. GEO-NET Umweltconsulting GmbH (2014): Klimafunktionskarte und Planungshinweiskarte Klima/Luft
fur die Universitatsstadt Gieflen
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Laut Klimafunktionskarte werden die landwirtschaftlich genutzten Flachen im Untersu-
chungsgebiet als Ausgleichsraum mit hoher Kaltluftlieferung der Grin- und Freiflache aus-
gewiesen. Damit korrespondierend wird die bioklimatische Situation fur die bebauten Fla-
chen des Gebiets als gunstig oder sehr gunstig dargestellt (vgl. Abbildung 46).

Abbildung 46: Klimafunktionskarte® (rot = Untersuchungsgebiet)

Daruber hinaus wird dem Areal, wie dem gesamten Freiraum ndrdlich des Stadtgebiets, in
der Planungshinweiskarte eine hohe bioklimatische Bedeutung zugeordnet, mit entspre-
chend hoher Empfindlichkeit gegenuber einer Nutzungsintensivierung. Das Areal steht in
Kontakt mit ausgedehnten, vorgelagerten Quellgebieten. Hier soll der Luftaustausch mit der
Umgebung erhalten werden, indem bei Eingriffen die Baukodrperstellung beachtet und die
Bauhohen gering gehalten werden (vgl. Abbildung 47).

%8 Vgl. GEO-NET Umweltconsulting GmbH (2014): Klimafunktionskarte und Planungshinweiskarte Klima/Luft

fur die Universitatsstadt Giellen
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Abbildung 47: Planungshinweiskarte>® (unmaBstéblich) (rot = Untersuchungsgebiet)

Die stadtklimatisch bedeutsame Kaltluftlieferung erfolgt im Bereich ,Im Katzenfeld® Gber
WNW Richtung und schlief3t damit an den Ubergeordneten Luftaustauschbereich im Bereich
der Lahnaue an, der fUr die Innenstadt von sehr hoher bioklimatischer Bedeutung ist (vgl.
Abbildung 47 sowie Abbildung 48).

% Vgl. GEO-NET Umweltconsulting GmbH (2014): Klimafunktionskarte und Planungshinweiskarte Klima/Luft
fur die Universitatsstadt Gieflen
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Abbildung 48: Strémungsfeldkarte®® (unmaBstéblich) (rot = Untersuchungsgebiet)

In Bezug auf die Lufthygiene wurde seit 2007 fir das Lahn-Dill Gebiet ein Luftreinheitsplan in
Kraft gesetzt, welcher bereits 2011 zum ersten Mal Uberschrieben wurde®'. Hohe Belastun-
gen durch Luftschadstoffe sind vor allem im Bereich des Innstadtrings zu verzeichnen. Far
das am Stadtrand gelegene Untersuchungsgebiet wurden dagegen keine qualitativ hohen
Konzentrationen verzeichnet®.

Das im Gebiet befindliche BHKW produziert nur eine geringe Menge an Luftschadstoffen.
Die entsprechenden Konzentrationen liegen unter der Irrelevanzschwelle und kdnnen somit
vernachlassigt werden (Irrelevanzschwelle: 0,3 kg/ha*a N). Die Jahrliche-Immission-
Zusatzbelastungswerte liegen bei 0,0910 kg/ha*a N. Weitere Belastungen in Form von
Staub, der bei der Anlieferung entsteht, wirken sich erfahrungsgemaf nur im unmittelbaren
Anlieferungsbereich aus, der Wirkungsradius beschrankt sich auf 20-25 m®® (vgl. Kap. 4.13).

4.17.5 Biotopstruktur

Das Untersuchungsgebiet wird zum Grof3teil intensiv landwirtschaftlich bzw. ackerbaulich
genutzt. GrolRere zusammenhangend versiegelte Flachen bilden nur das Palettenwerk sowie
die Krofdorfer Strale. Weitere versiegelte Bereiche waren das Grundstuck in Nutzung durch
die Telekom, die 6stlich gelegene Wilhelm-Leuschner-Stra’e sowie die Weilburger Grenze.
Ein unversiegelter Feldweg ist unmittelbar sudostlich des Palettenwerkes vorhanden.

Westlich des Palettenwerkes schlie3t ein knapp 30 m breiter Streifen, bestehend aus natur-
nahem Feldgehdlz bzw. vollentwickelten Heckenstrukturen sowie Ruderalaufwuchs unter-

60 Vgl. GEO-NET Umweltconsulting GmbH (2014): Klimafunktionskarte und Planungshinweiskarte Klima/Luft
fur die Universitatsstadt Gieflen

61 Vgl. HMUELV (2011): Luftreinhalteplan fir das Gebiet Lahn-Dill, GieRen/Wetzlar (1. Fortschreibung)

62 Vgl. GEO-NET Umweltconsulting GmbH (2014): Klimafunktionskarte und Planungshinweiskarte Klima/Luft
fur die Universitatsstadt Gieflen

63 Vgl. Schalltechnisches Buro A. Pfeiffer (06/2015): Schallimmissionsprognose Nr. 2775 4a, Ehringshausen,
S. 13.
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schiedlicher Sukzessionsstadien an.

Auch sudlich erstreckt sich ein ca. 12 m breiter, Gehdlz bestandener Bereich. Das Plange-
biet wird v.a. von der ca. 9 ha groRen Ackerflache dominiert. An deren sudwestlichen Rand
sind weitere, z.T. schmale Geholzstreifen vorhanden.

Ostlich der Wilhelm-Leuschner-StraRe befinden sich Frischwiesenflachen bzw. ganz im
Sudwesten eine kleine Ackerflache.

Eine weitere Frischwiese, die im Februar 2016 zumindest teilweise als Baustelleneinrich-
tungsflache genutzt wurde, befindet sich suddstlich im Bereich Grundschule Giellen-West.

Zunachst ist der Biotopstruktur des Plangebiets nur eine geringe Bedeutung zuzuordnen.
Gesetzlich geschiitzte Biotope sind ebenfalls nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhan-
den. Bei einer andauernden gleichartigen Nutzung wird nicht erwartet, dass sich das Bio-
toptypenspektrum maRgeblich verandert.

Abbildung 49: Naturnahes Feldgehélz (siidoéstliche Holzpalettenwerk;

Abbildung 50: Frischwiese (Hintergrund: Holzpalettenwerk;

Abbildung 51: intensiv genutzte Ackerfldache (Blick nach Norden, Richtung Krofdorf-Gleiberg);
Abbildung 52: Wirtschaftsweg Weilburger Grenze (Blick nach Westen zur

StraBeniiberfiihrung, links BE-Flédche)

4.17.6 Flora

Zur Erfassung der aktuellen Vegetation wurde im Frihjahr/Sommer 2016 eine Biotop- und
Nutzungstypenkartierung einschl. floristischer Erhebungen durchgefiihrt (Plan O, 2016). Der
uberwiegende Teil des Untersuchungsgebietes wird landwirtschaftlich genutzt und unterliegt
einer i.d.R. intensiven Bodennutzung. Aul3erdem befindet sich eine grélere gewerblich ge-
nutzte Flache im Untersuchungsgebiet. Beiden Bereichen ist keine besondere Bedeutung als
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Lebensraum fir wildlebende Pflanzen beizumessen.

Entlang von Randbereichen und im Ubergangsbereich zwischen bestehendem Gewerbe-
und landwirtschaftlich genutzten Flachen haben sich demgegeniber Gehdlze und ruderale
Saume entwickelt, denen eine etwas hohere Wertigkeit zuzuordnen ist. In den Geholzflachen
sind zahlreiche einheimische Baum- und Straucharten zu finden. Im Bereich des Hochwas-
serdammes sind extensiv genutzte Grinlandbereiche vorhanden, die jedoch nur eine eher
geringe Artenvielfalt aufweisen.

Insgesamt besteht in Bezug auf die Vegetation nur eine geringe bis allenfalls mittlere Wertig-
keit.

Aufgrund der Biotoptypenausstattung des Untersuchungsgebietes kann laut Gutachter be-
reits jetzt ein Vorkommen seltener oder gefahrdeter Arten als unwahrscheinlich angesehen
werden. Ein Vorkommen von europarechtlich geschitzten Pflanzenarten lasst sich sogar
ausschliel3en.

4.17.7 Fauna

Laut Gutachten ist das Untersuchungsgebiet bedingt durch die rdumliche Lage und die in
ihm vorhandenen Nutzungs- bzw. Lebensraumstrukturen u.a. flr die Artengruppen

=  Fledermause,

= Vogel und
= Reptilien
relevant.

Im Plangebiet wurde mit der Zwergfledermaus ein Vertreter dieser Artengruppe nachgewie-
sen. Allerdings deuten die Kontakte nur auf eine Nutzung als Jagdraum hin. Im Rahmen der
Untersuchungen wurden keine Fledermausquartiere nachgewiesen. Ein Vorkommen von
Sommerquartieren wird als méglich angesehen, wobei die Wahrscheinlichkeit von Wochen-
stubenquartieren gegenuber Temporarquartieren als geringer angesehen wird. Winterquar-
tiere werden als unwahrscheinlich eingeschatzt.

Im Planungsbereich wurden 24 Vogelarten als Reviervogel identifiziert. Hierbei wurde mit
dem

=  Grinspecht

eine nach BArtSchV streng geschuitzte, wenngleich nicht seltene oder gefahrdete Art im sid-
lichen Randbereich der Grundschule West nachgewiesen.

Mit
= Dohle,
= Feldlerche,
=  Goldammer,

= Haussperling,
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= Klappergrasmiuicke,
= Stieglitz und
= Wacholderdrossel

wurden sieben Arten, die sich in Hessen in einem unglnstigen bis unzureichenden Erhal-
tungszustand befinden, kartiert.

Mit dem Bluthanfling (in Hessen als gefahrdete Art geflihrt, sechs Reviere, vier davon inner-
halb des eigentlichen Untersuchungsgebietes im Randbereich des Palettenwerkes) kommt
aullerdem eine Art vor, die einen ungunstigen bis schlechten Erhaltungszustand aufweist.

Neben den Reviervogeln wurden 13 weitere Arten als Nahrungsgaste ermittelt, darunter
= Feldsperling,
= Graugans,
= Graureiher,
= Mauersegler,
=  Mehlschwalbe,
= Rotmilan,
= Stockente und
=  Weildstorch,
deren Erhaltungszustand jeweils mit ungunstig bis unzureichend angegeben ist.

Am bedeutsamsten ist das Vorkommen des Bluthanflings, der im Gebiet offensichtlich sehr
gunstige Lebensraumbedingungen vorfindet. Entsprechend hoch ist die Habitatwertigkeit fir
diese Art.

Bzgl. der Brutvogelvorkommen weist der Planungsraum als Siedlungshabitat die Ublicher-
weise zu erwartende Avifauna auf. Grundsatzlich gilt, dass die Gehdlze im Planungsgebiet
bzw. dessen Randbereich die wertvolleren Lebensraumstrukturen darstellen. Die ausge-
dehnten, landwirtschaftlich intensiv genutzten Bereiche sind hier von wesentlich geringerer
Bedeutung, wobei wertgebende Arten wie Rotmilan, Turmfalke oder Weil3storch den Pla-
nungsraum zwar als sporadisch bis regelmafig frequentiertes Jagd- und Nahrungsrevier
nutzen, die Bindung an das Gebiet durfte aber keinen besonderen Stellenwert im Gesamtle-
bensraum einnehmen.

Im Rahmen der konkreten Nachsuche konnten keine europarechtlich geschutzten Reptilien-
arten, wie v.a. die Zauneidechse oder die Schlingnatter nachgewiesen werden. Lediglich das
Vorkommen der anspruchslosen, in Mittelgebirgsregionen haufig anzutreffenden und nicht
gefahrdeten Blindschleiche wurde festgestellt.

4.17.8 Landschaftsbild und Erholung

Laut Gutachter sind das Untersuchungsgebiet sowie die angrenzenden Bereiche massiv
anthropogen Uberpragt und vermitteln kaum einen naturnahen oder landschaftlich pragenden
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Eindruck.

In Bezug auf Erholung hat das Planungsgebiet selbst derzeit ebenfalls keine besondere Be-
deutung, ebenso sind keine besonderen Freiraumqualitaten festzustellen. Die &stliche ver-
laufende Wilhelm-Leuschner-StralRe ist zwar der offenen Lahnaue zugewandt, fur die Erho-
lungsnutzung ist jedoch der von Kfz-Verkehr freie, parallel au3erhalb des Untersuchungsge-
bietes verlaufende Dammweg ungleich bedeutsamer.

Als Naherholungsbereich ist die Lahnaue von wesentlich groRerer Bedeutung.

Im Suden stellt die Weilburger Grenze mit Briuckenbauwerk die Verbindung zur Feldflur an
der Pflanzenversuchsstation ,Weilburger Grenze“, zum Hardthang und dem Offenland Hardt
her.

Als weitere, randlich des Gebiets verlaufende Wegebeziehung ist ein parallel zur Krofdorfer
StralRe verlaufender Full-/Radweg zu nennen, der allerdings im Norden kurz vor dem Um-
spannwerk unvermittelt endet.

4.17.9 Artenschutzrechtliche Ersteinschéatzung

Ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Pflanzenarten kann flr den Planungsbereich
praktisch ausgeschlossen werden. Aufgrund der Gberwiegend intensiven Flachennutzung ist
aullerdem ein Vorkommen seltener oder gefahrdeter Arten sehr unwahrscheinlich und auch
nicht nachgewiesen worden, weshalb floristisch keine besondere Wertigkeit gesehen wird.

Alle einheimischen Vogelarten unterliegen gemafly EU-Vogelschutzrichtlinie einem besonde-
ren Schutz nach § 44 BNatSchG. Sie durfen weder verletzt oder getotet bzw. ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur entnommen werden, noch dirfen sie so erheblich gestort werden,
dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert. Gleichzeitig ist es
verboten, die Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders oder streng geschitzter Tierarten
zu beschadigen oder zu zerstéren.

Bei der Fauna besteht die grofte Artenschutzrelevanz bei der Gruppe der Vogel, da im Pla-
nungsraum stellenweise Habitate auch von selteneren und/oder gefahrdeten Arten vorkom-
men, denen entsprechend eine mittlere bis hohe Wertigkeit zuzuordnen ist. Hier bedarf es
einer differenzierten Analyse und Betrachtung der konkreten Vorhabenwirkungen auf die je-
weilige Art, um beurteilen zu kénnen, in wie weit eine Beeintrachtigung stattfindet und ob
spezielle MaRnahmen zum Schutz bzw. zur Forderung einzelner Spezies erforderlich wer-
den. Hiervon sind insbesondere die im Planungsgebiet selbst nachgewiesenen Brutvogelar-
ten mit einem ungtinstigen bis unzureichenden (Klappergrasmicke und Wacholderdrossel)
oder einem unzureichend bis schlechten Erhaltungszustand (Bluthanfling) betroffen.

Fir den Bluthanfling ist davon auszugehen, dass im Zuge der geplanten Gebietsentwicklung
die bisherigen Bruthabitate in Form der die gewerblich genutzten Flache an der Wilhelm-
Leuschner-Strale umgebenden Gehdlzbestande verloren gehen. Die damit einhergehenden
Veranderungen bedingen eine nachhaltige Verschlechterung der Habitatbedingungen. Es ist
davon auszugehen, dass die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungsstatten im
raumlichen Zusammenhang beeintrachtigt wird und sich der Erhaltungszustand der lokalen
Population infolgedessen verschlechtert. Folglich sind fir die Art Vermeidungs- und Minimie-
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rungs- bzw. CEF-Malinahmen vorzusehen. Insbesondere ist hierbei zu beachten, dass dem
Bluthanfling neben ausreichenden Gehdlzstrukturen als Bruthabitate weiterhin auch ein aus-
reichendes Nahrungsangebot zur Verfugung steht.

Die folgenden MafRnahmen sollten im Zuge der Entwicklung von Randstrukturen (z.B. unter-
halb der Freileitungstrasse im Norden sowie in weiteren Flachen in der Umgebung aul3erhalb
des Entwicklungsgebiets) berticksichtigt und gesichert werden.

= Neuanlage von Geholzstrukturen sowie Ruderal- und Brachflachen

= Extensivierung der Bodennutzung oder Schonung von Wildkrautflachen, auch in sied-
lungsnahen Gebieten.

Die Mallnahmen zielen unmittelbar auf die Erhaltung bzw. Bereitstellung von Ruderalfluren
und Brachflachen sowie von Hecken in der Agrarlandschaft ab und dienen der Sicherung
eines ausreichenden Brutplatz- und Nahrungsangebots fur den Bluthanfling. Damit werden
aber zugleich auch positive Wirkungen fir weitere betroffene Vogelarten erzielt.

In Bezug auf die ebenfalls an Geholze gebundene Klappergrasmiicke wird es als wahr-
scheinlich angesehen, dass die Art wahrend der Bauphase ins Umfeld ausweichen kann und
nach abgeschlossener Gebietsentwicklung und der Entwicklung von gehoélzgepragten Rand-
strukturen wieder in das Planungsgebiet zurtickkehren kann.

Fur die Wacholderdrossel schliellich werden Negativwirkungen fir wenig wahrscheinlich
angesehen, sofern die relativ stdrungstolerante Art auch weiterhin ein Lebensraumangebot
im Bereich des Begleitgriins an der B 429 vorfinden kann.

Fur alle anderen nachgewiesenen Vogelarten wird davon ausgegangen, dass bei einer Be-
achtung der gesetzlich zulassigen Rodungszeitraume (aul3erhalb der Brutzeit von 1. Marz
bis 30. September) flr die Baufeldvorbereitung (Beseitigung der vorhandenen Vegetations-
struktur einschliel3lich Gehdlzrodung) keine besondere artenschutzrechtliche Relevanz ge-
geben sein wird.

Fur andere Tierartengruppen ist keine besondere Artenschutzrelevanz erkennbar.

Der Gutachter empfiehlt, Baume unmittelbar vor der Fallung bzw. Gebaude vor Abriss auf
eine nicht ganzlich auszuschlieliende Besiedlung v.a. durch Végel oder Fledermause hin zu
Uberprifen.

Weiterhin wird empfohlen bei der Neubebauung nach Mdéglichkeit kiinstliche Nisthilfen fur im
Ruckgang befindliche oder gefahrdete Gebaudebruter (z.B. Mehl- und Rauchschwalbe,
Mauersegler oder Haussperling) oder kiinstliche Fledermausquartiere einzuplanen. Der Ein-
bau solcher Elemente kann einen Beitrag zur Biodiversitatssicherung bzw. Férderung leisten
und ist als aktive NaturschutzmaRnahme zur Wahrung bzw. Verbesserung des Erhaltungs-
zustandes dieser Arten anzusehen.

41710 Landschaftsplanerische Ziele

Eine Darstellung der landschaftsplanerischen Ziele erfolgt im Zusammenhang mit den Pla-
nungsgrundsatzen und Zielen im Ergebnis der SWOT-Analyse (vgl. Kap. 6.4).
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. Zusammenfassende Wertung

= Aus der naturrdumlichen Gliederung ergeben sich weder Restriktionen flir gewerbli-
che noch fur wohnbauliche Nutzungen.

= |Im Rahmen einer baulichen Nutzung des Areals ist vom Verlust ertragreicher Béden
auszugehen. Gdf. ist ein Angebot von Ersatzanbauflachen an betroffene Landwirte zu
prufen.

= Im Zuge der bauleitplanerischen Bearbeitung ist eine Abstimmung bezlglich einer
potentiellen Kampfmittelbelastung notwendig.

= Innerhalb des Hochwasserrisikogebietes ist die Ausweisung neuer Baugebiete zulas-
sig.

= Es ist zu prifen, ob durch die Lage im Hochwasserrisikogebiet Einschrankungen /
Auflagen fur die Errichtung baulicher Anlagen bestehen.

= Bei Bebauung und Versieglung der Oberflachen im Untersuchungsgebiet sind Lo-
sungen zur Ableitung oder Nutzung des anfallenden Oberflachenwassers erforder-
lich.

= Zur Erhaltung des Luftaustausches mit der Umgebung sind die Baukoérper entspre-
chend auszurichten sowie die Hohe der geplanten Baukorper gering zu halten.

= Die Beeintrachtigungen der Lufthygiene durch das BHKW liegen unterhalb der Irrele-
vanzschwelle, stehen somit weder einer gewerblichen noch einer wohnbaulichen
Entwicklung entgegen. Dies ist ggf. Uber nachgelagerte Untersuchungen zu verifizie-
ren.

= Vorkommen seltener oder gefahrdeter Pflanzenarten sind unwahrscheinlich; europa-
rechtlich geschitzte Pflanzenarten lassen sich ausschliel3en.

= Die Verbotstatbestande des § 44 ff. BNatSchG sind insbesondere hinsichtlich im Ge-
biet vorkommender Vdgel zu beachten.

= Bei Umsetzung der Planung sind zum Schutz des Bluthanflings CEF Mal3nahmen er-
forderlich. Als MaRnahmen werden die Neuanlage von Gehdlzstrukturen sowie Ru-
deral- und Brachflachen (z.B. unter der Hochspannungsleitung) sowie die Extensivie-
rung der Bodennutzung oder Schonung von Wildkrautflachen, auch in siedlungsna-
hen Gebieten empfohlen.

= Bei Rodungsmalnahmen sind die gesetzlichen Rodungszeiten zu beachten.

= Geschitzte Reptilienarten konnten im Untersuchungsgebiet nicht nachgewiesen wer-
den.

= Das Landschaftsbild im Untersuchungsgebiet ist bereits stark anthropogen Uberpragt,
der Schutz desselben stiinde einer baulichen Entwicklung des Gebietes daher nicht
entgegen.

= Eine Erholungswirkung besteht innerhalb des Untersuchungsggebietes nicht. Diese
entfallt an die nah gelegenen Bereiche der Lahnaue 6stlich des Untersuchungsgebie-
tes sowie die Feldflur, dem Hardthang sowie dem Offenland der Hardt westlich der
B 429. Entsprechend sollten bestehende Verbindungen, insb. Ful- und Radwege-
verbindungen, hierhin erhalten und ggf. aufgewertet werden.
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= Natur- und Artenschutz stehen einer Entwicklung des Gebiets bei Beachtung der
fachgutachterlichen Vorgaben nicht entgegen.
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5 MARKT- UND STANDORTANALYSE®

5.1 Allgemeines

Im Rahmen der stadtebaulichen Rahmenplanung wurde seitens der bulwiengesa AG eine
Markt- und Standortanalyse erstellt. Aufgabe der Analyse die Potentiale flr eine Wohn- bzw.
Gewerbenutzung auf dem Projektareal zu analysieren. Zudem sollten mégliche Zielgruppen
fur eine Wohn-, Blro- oder Gewerbenutzung identifiziert werden. AbschlieRend sollte eine
Einschatzung zu den Entwicklungstendenzen fur das Gebiet abgeleitet werden.
Untersuchungsinhalt waren:

=  Makrostandort Giel3en,

= Soziodemografische und —6konomische Rahmenbedingungen,

= Bewertung des Mikrostandortes,

= Allgemeine Immobilienmarktanalyse Wohnen,

= Immobilienmarktanalyse Eigentumswohnungen inkl. Darstellung aktueller Eigen-
tumswohnprojekte,

= Immobilienmarktanalyse Mietwohnungen inkl. Darstellung aktueller Mietwohnungs-
projekte,

= Analyse des Buro- und Gewerbemarktes inkl. Analyse des Gewerbemarktes in den
Nachbarkommunen Biebertal, Heuchelheim und Wettenberg,

= Zielgruppenanalyse,

= Empfehlungen zur Umsetzung.

5.2 Ergebnisse der Untersuchung

Im Ergebnis der Untersuchung wurden folgende Zielgruppen und Empfehlungen fir die je-
weilige Nutzung Wohnen, Biro und Gewerbe identifiziert:

5.2.1 Wohnen

Bezuglich einer potentiellen Wohnnutzung wurden folgende Standortpraferenzen identifiziert:

64 Bulwiengesa AG: Markt- und Zielgruppenanalyse GieRen ,Im Katzenfeld®, Q2/2016.
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Tabelle 7: Standortpréferenzen®’

Laut Gutachter wird fur Gie3en aufgrund der Rolle als Oberzentrum und der guten Erreich-
barkeit eine breite Zielgruppenstreuung erwartet.

Als Hauptzielgruppe fir das Untersuchungsgebiet ,Im Katzenfeld“ werden jedoch Familien
mit Kindern identifiziert, welche Quartiere mit hohem Grunanteil nachfragen.

Daruber hinaus werden die gute MIV-Erreichbarkeit, die umgebende Bebauung (bspw. Rei-
henhauser ,Wohnpark am Kornfeld“) sowie die gute Ausstattung des Umfeldes mit Einzel-
handels- und Dienstleistungsangeboten, Arzten, Kliniken, Kindertageseinrichtungen und
Schulen als geeignet fir eine Wohnnutzung bewertet.

Zu |6sen sei jedoch die Larmbelastungen am Standort — u. a. hervorgerufen durch den Gie-
Rener Ring und ein Palettenwerk.

65 Bulwiengesa AG: Markt- und Zielgruppenanalyse GielRen ,Im Katzenfeld”, Q2/2016, S. 71.
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5.2.2 Bironutzungen

Laut Gutachter eignet sich der Standort aufgrund eingeschrankter Reprasentativitat aufgrund
= des Umspannwerkes Gielden Nord sowie
= des Palettenwerkes,
= der als durchschnittlich bewerteten Erreichbarkeit via OPNV sowie
= der fUr Buronutzer nur durchschnittlichen Versorgungssituation

nur eingeschrankt als reiner Burostandort. Es werden jedoch auch potentielle Synergieeffek-
te mit in der Umgebung bestehenden Betrieben gesehen (Bsp. ekom21).

Aufgrund der aktuellen Marktsituation wird eine Nutzung ausschlieBlich durch die Offentliche
Verwaltung fur realistisch erachtet.

Zusammengefasst wird eine Nutzung des Gebietes als Blrostandort nicht empfohlen.
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5.2.3 Gewerbe

Bezlglich einer potentiellen gewerblichen Nutzung des Untersuchungsgebietes wurden fol-
gende potentielle Nachfragegruppen bezlglich ihrer jeweiligen Anforderungen bewertet:

Tabelle 8: Potenzielle Nachfragegruppen®®

Im Ergebnis der Untersuchung wird das Untersuchungsgebiet u.a. aufgrund
= der guten Erreichbarkeit via MIV sowie
= der guten Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz

als fir eine gewerbliche Nutzung geeignet bewertet.

66 Bulwiengesa AG: Markt- und Zielgruppenanalyse GieRen ,Im Katzenfeld®, Q2/2016, S. 75.
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Eine Eignung des Areals ist laut Gutachter insbesondere auch fiir Flacheneinheiten zwi-
schen 1.000 und 2.000 m? mit der Moglichkeit zur Zusammenlegung zu gréReren Flachen-
einheiten gegeben. Empfohlen wird daher eine kleinteilige Parzellierung fur eine Nutzung
durch insbesondere klassische Gewerbebetriebe (Handwerk etc.) mit ergadnzender Ausstat-
tung durch kleinere Blroeinheiten und Serviceflachen. Die

Zusammenfassende Wertung

Fir eine wohnbauliche Nutzung ergibt sich eine Eignung, wenn die vorhandenen Im-
missionsprobleme (Hochspannungsleitungsabstand, Verkehrslarm, Palettenwerk
etc.) gel6st werden.

Fir eine reine Buronutzung ergibt sich keine Eignung.

Fur eine gewerbliche Nutzung ist das Untersuchungsgebiet geeignet.

Bei einer gewerblichen Nutzung wird eine kleinteilige Parzellierung 1.000 — 2.000 m?
mit der Moglichkeit zur flexiblen Zusammenlegung zu grélReren Flacheneinheiten
empfohlen.

Als potentielle gewerbliche Nutzer werden klassische Gewerbebetriebe (Handwerker
etc.) identifiziert.
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6 BEWERTUNG/SWOT

In der SWOT-Analyse werden die Starken (Strengths) und Schwachen (Weaknesses) sowie
Potentiale (Opportunities) und Defizite (Threats) des Untersuchungsgebietes ,Im Katzenfeld®
sowie fur die aus der Analyse hervorgehenden Nutzungen untersucht (— G und W).

6.1 SWOT-Analyse Standort GiefRen ,im Katzenfeld*

Die im Rahmen der Situations- sowie Markt- und Standortanalyse identifizierten Entwick-
lungsvoraussetzungen werden auf das Untersuchungsgebiet Ubertragen und einer Bewer-
tung unterzogen. Hierbei flieRen sowohl gesamtstadtische Voraussetzungen als auch konk-
ret auf das Untersuchungsgebiet und dessen Umgebung zutreffende Voraussetzungen in die
Bewertung mit ein.

Starken / Potentiale

Abbildung 53: Stérken / Potentiale
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Schwiachen / Defizite

Abbildung 54: Schwéchen / Defizite

Folgende Starken / Potentiale und Schwachen / Defizite kdnnen fur das UG identifiziert wer-
den:

Starken / Potentiale Schwachen / Defizite

Ubergeordnete Planung

e Vorranggebiet Siedlung e Vorranggebiet Siedlung

e Im FNP W- und M-Flachen (bei geplanter e Im FNP W- und M-Flachen (bei geplanter
Nutzung als Wohngebiet) Nutzung als Gewerbegebiet)

. o Abstandserlass Teilregionalplan Energie

(400 m zu Hochspannungsleitungen ab
110 kV) (bei geplanter Nutzung als Wohnge-
biet)

Die vorgenannten Kriterien aus der Ubergeordneten Planung erweisen sich je nach Zielnutzung als
Chance oder Defizit.
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Markt- und standortseitige Kriterien

Zukunftig stabile Einwohnerentwicklung zu
erwarten

Zuletzt Anstieg der Studentenzahlen
Positive Wirtschaftsprognose und Anstieg
der Blrobeschaftigtenzahlen

Potenzielle Nachfrage nach Biroflachen
durch Offentliche Verwaltung

Positive Entwicklung der Miet- und Kaufprei-
se

Hohe Zentralitatskennziffer (194,3 Punkte)
Keine erforderlich hohe Bautatigkeit im
Mietwohnungsbau

Nachfrage nach Gewerbeflachen im kleintei-
ligen Segment (1.000 - 2.000 gm) in Gielden
vorhanden

Bedarf an interkommunalen Gewerbeflachen
(Vorgabe Koalitionsvertrag)

Eingeschrankte Verflugbarkeit gewerblicher
Flachen in Nachbarkommunen (Biebertal,
Wettenberg, Heuchelheim)

Geringe Kaufkraft (GieRen 2014 = 85,0)

Geringe Marktaktivitat im Biro- und Gewer-
bemarkt

GielRener MarktgréRe begrenzt Volumen

Hohe Unsicherheit bei GielRener Birofla-
chenleerstand

Keine besondere Eignung des Areals fir ei-
ne Buronutzung aufgrund der geringen Re-
prasentativitdt des Umfeldes (u. a. BHKW /
HHW)

Keine besondere Eignung des Areals flr Lo-
gistiknutzungen aufgrund der umgebenden
Bebauung

Keine durchgehende Eignung des Areals flr
Wohnnutzungen aufgrund von Larmbelas-
tungen

Keine Eignung des Areals fliir hochwertigen
Einfamilienhausbau oder Eigentumswoh-
nungen

Naturraum un

d Artenschutz

Keine LSG

Keine sonstigen Schutzgebiete / Schutzob-
jekte

Keine hochwertigen Biotope

Keine seltenen oder geschiitzten Arten (Flo-
ra)

Verknupfung mit der Landschaft

Artenschutzrechtliche Relevanz (Avifauna)
Erhalt eines Gehdlzstreifens
Beeintrachtigung der Klimafunktion

Hochwasserrisikogebiet

Eigentumssituation

Geringe Anzahl Einzeleigentimer, Flachen
z. T.im Besitz der Stadt

Bei wohnbaulicher Entwicklung hdheres
Veraulerungsinteresse der privaten Eigen-
timer, da hohere Erldse zu erwarten

Groler Flachenanteil in Privateigentum
Erbengemeinschaften

Ggf. geringeres Veraulerungsinteresse bei
gewerblicher Entwicklung aufgrund geringe-
rer Erldswahrscheinlichkeit

Grundstiicksdisposition

Flache Topographie

Gunstiger Zuschnitt der Entwicklungsflache
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Naherholungsmaéglichkeiten

e Attraktives landschaftliches Umfeld im Osten
e Lahnauen, Gleiberger Land

¢ Rad- und Fullwegenetz

Nutzungsstruktur / Bestandsnutzung

e Gutes Einzelhandels- und Dienstleistungs- e Gdf. Einschrankung der gewerblichen Ent-
angebot im naheren Umfeld wicklung durch angrenzende Wohnbebau-
e Umfassende Kultur- und Freizeitangebote in ung (z.B. Immissionen)
der Stadt GieRen o Altflache im Bereich des Palettenwerkes

e Gute Verbindung zur Innenstadt

Soziale Infrastruktur

o Kita

e Grundschule

e Weiterfihrende Schulen im ndheren Umfeld
e Jugend- und Freizeiteinrichtungen

e Sportanlagen

e Spielplatze

Technische Infrastruktur

¢ Vorhandene Kanalisation (Kanalanschlisse ¢ Hoch anstehendes Grundwasser (Versicke-

am Rand des UG) rung, Unterkellerung)
e Stromversorgung e Bestehende unter- und oberirdische Lei-
e Nahwarmenetz (BHKW / HHW) tungstrassen

e Kanalanschlussanlagen erfordern eventuell
flachige Aufschittung des UG

Immissionen

e Verkehrslarmimmissionen BAB und B

¢ Verkehrslarmimmissionen angrenzende
Strallen

e Gewerbelarmimmissionen Palettenwerk

e Gewerbeldrmimmission und ggf. elektro-
magnetische Strahlung Umspannwerk Gie-
Ren

e Gdgf. Geruchs- und Staubimmissionen BHKW
/ HHW

e Ggf. Erfordernis von Larmschutzmalinah-
men
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Verkehrliche Infrastruktur

e Storungsfreie Anbindung BAB und B
e Lage im zentralen mittelhessischen Bereich
e Busanbindung / OPNV

e getrennt vom Stralennetz gefiihrte, land-
schaftlich attraktive Rad- und FuRwegver-
bindung auf dem Deich bis in die Innenstadt

Im Ergebnis der SWOT-Analyse kommen insbesondere gewerbliche Nutzungen fiir das Pro-
jektareal in Frage. Erganzend hierzu jedoch auch eingeschrankt Biro- und untergeordnete
Wohnnutzungen. Die Ausweisung von Wohngebieten scheidet aufgrund der (wahrscheinli-
chen) Vorgaben der Regionalplanung aus. Aufgrund bestehender Konzepte sowie dem in
raumlicher Nahe vorhandenen Bestand scheiden insbesondere Einzelhandelsnutzungen an
dieser Stelle aus.

6.2 SWOT-Analyse Nutzungen

Im zweiten Schritt werden die identifizierten Nutzungen / Nutzungsbausteine daraufhin Uber-
pruft, ob sie flir die weitere Entwicklung des Areals geeignet sind. Insbesondere werden die
Chancen und Risiken einer Entwicklung beleuchtet. Im Anschluss daran werden erste Nut-
zungsszenarien dargestellt.

Gewerbe

Eine Untersuchung zur Eignung des UG flr eine Entwicklung hin zu gewerblich genutzten
Flachen ergibt sich grundsatzlich aufgrund des Mangels an gewerblichen Flachen in den an-
grenzenden Kommunen und einem daraus abgeleiteten Bedarf hieran sowie aufgrund der
verkehrlichen ErschlieBung und der vorhandenen Immissionen.

In Bezug auf gewerbliche Nutzungen kdnnen einige der identifizierten Eigenschaften insbe-
sondere als die reinen Standortfaktoren der Flache ,Im Katzenfeld“ erganzende Eigenschaf-
ten, und damit attraktivitatssteigernd bezilglich des Arbeitsplatzstandortes Uber das blofRe
Arbeitsplatzangebot hinaus, angesehen werden, wie bspw. Kultur- und Freizeitangebote,
Naherholungsmaglichkeiten etc.

Folgende Starken / Potentiale und Schwachen / Defizite kdnnen fir eine gewerbliche Nut-
zung identifiziert werden™:

Starken / Potentiale Schwichen / Defizite

Ubergeordnete Planung

e Abstandserlass Teilregionalplan Energie e Vorranggebiet Siedlung
(400 m zu Hochspannungsleitungen ab e Im FNP W- und M-Fliachen
110 kV)
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Markt- und standortseitige Kriterien

Positive Wirtschaftsprognose und Anstieg
der Blrobeschaftigtenzahlen

Potenzielle Nachfrage nach Biroflachen
durch Offentliche Verwaltung

Nachfrage nach Gewerbeflachen im klein-
teiligen Segment (1.000 - 2.000 gm) in
GieRen vorhanden

Eingeschrankte Verfiigbarkeit gewerbli-
cher Flachen in Nachbarkommunen (Bie-
bertal, Wettenberg, Heuchelheim)

Geringe Marktaktivitat im Biro- und Gewer-
bemarkt

GielRener Marktgro3e begrenzt Volumen

Hohe Unsicherheit bei Gie3ener Biirofla-
chenleerstand

Keine besondere Eignung des Areals fir ei-
ne Bilronutzung aufgrund der geringen Re-
prasentativitat des Umfeldes (u. a. BHKW /
HHW)

Keine besondere Eignung des Areals flr Lo-
gistiknutzungen aufgrund der umgebenden
Bebauung

Naturraum un

d Artenschutz

Keine LSG

Keine sonstigen Schutzgebiete /
Schutzobjekte

Keine hochwertigen Biotope

Keine seltenen oder geschiitzten Arten
(Flora)

Verknipfung mit der Landschaft

Artenschutzrechtliche Relevanz (Avifauna)
Erhalt eines Gehdlzstreifens
Beeintrachtigung der Klimafunktion

Hochwasserrisikogebiet

Eigentumssituation

GrolRer Flachenanteil in Privateigentum
Erbengemeinschaften

Gdf. geringeres VerauRerungsinteresse bei
gewerblicher Entwicklung aufgrund geringe-
rer Erldswahrscheinlichkeit

Grundstiicksdisposition

Flache Topographie

Gunstiger Zuschnitt der Entwicklungsflache

Naherholungs

moglichkeiten

Lahnauen, Gleiberger Land

Rad- und FuRwegenetz

Nutzungsstruktur / Bestandsnutzung

Gutes Einzelhandels- und Dienstleistungs-
angebot im naheren Umfeld

Umfassende Kultur- und Freizeitinfrastruktur
der Stadt GielRen

Gute Verbindung zur Innenstadt

Gdf. Einschréankung der gewerblichen Ent-
wicklung durch angrenzende Wohnbebau-
ung (z.B. Kontingentierung)

Altflache im Bereich des Palettenwerkes
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Soziale Infrastruktur

o Kita

e Grundschule

Technische Infrastruktur

¢ Vorhandene Kanalisation (Kanalanschlisse ¢ Hoch anstehendes Grundwasser (Versi-

am Rand des UG) ckerung, Unterkellerung)
e Stromversorgung e Bestehende unter- und oberirdische Lei-
e Nahwarmenetz (BHKW / HHW) tungstrassen

e Kanalanschlussanlagen erfordern eventuell
flachige Aufschittung des UG

Immissionen

o Gdf. elektromagnetische Strahlung Um-
spannwerk Giellen

e Ggf. Geruchs- und Staubimmissionen BHKW
[/ HHW

Verkehrliche Infrastruktur

¢ RingerschlieBung

e Storungsfreie Anbindung BAB und B

e Lage im zentralen mittelhessischen Bereich
e Busanbindung / OPNV

* hervorgehobene Kriterien sind von herausragender Bedeutung fiir die Entwicklung

Aufgrund
= der verkehrlich glnstigen Lage mit nahezu direktem Anschluss an BAB und B,
= der flachen Grundstlicksbeschaffenheit,
= der zusammenhangend entwickelbaren Flache,
= der naturraumlichen Gegebenheiten (kaum Restriktionen) sowie

= der marktseitigen Voraussetzungen
bietet sich die Flache insbesondere fir eine kleinteilige gewerbliche Entwicklung an.

Dabei soll die Entwicklung der Flache dahingehend Modular gegliedert werden, dass sowohl
eine Entwicklung in verschiedenen Bauabschnitten, als auch eine Zusammenlegung mehre-
rer Teilflachen zu gréReren Grundsticken madglich ist, falls sich im Rahmen der Vermarktung
ein dahingehendes Erfordernis abzeichnen sollte. Aufgrund einer modularen Anordnung
koénnen bei Bedarf auch Bironutzungen integriert werden.

Vorstellbar ist insbesondere auch eine Entwicklung als eingeschranktes Gewerbegebiet ent-
lang der Sudseite des UG (Weilburger Grenze). Neben eingeschrankt storintensiven Gewer-
ben konnte hier Betriebswohnungen entstehen.
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Wohnen

Eine Untersuchung zur Eignung des UG flr eine Entwicklung hin zu einem Wohnstandort
ergibt sich insbesondere aufgrund des anhaltenden Wachstums der Bevdlkerung und der
damit einhergehenden Auswirkungen auf den Wohnstandort Giel3en. Zudem wiurde sich eine
Wohnnutzung in die bereits bestehende Bebauung (Wohnnutzungen und Einrichtungen der

sozialen Infrastruktur) einflgen.

Folgende Starken / Potentiale und Schwachen / Defizite kénnen flr eine wohnbauliche Ent-

wicklung identifiziert werden*:

Starken / Potentiale

Schwachen / Defizite

Ubergeordn

ete Planung

Vorranggebiet Siedlung
Im FNP W- und M-Flachen

e Abstandserlass Teilregionalplan Energie
(400 m zu Hochspannungsleitungen ab

110 kV)

Markt- und standortseitige Kriterien

Zukiinftig stabile Einwohnerentwicklung
Zu erwarten

Zuletzt Anstieg der Studentenzahlen

Positive Entwicklung der Miet- und Kaufprei-
se

Keine erforderlich hohe Bautatigkeit im
Mietwohnungsbau

Geringe Kaufkraft (GieRen 2014 = 85,0)

Keine durchgehende Eignung des Areals
fir Wohnnutzungen aufgrund von Larm-
belastungen

Keine Eignung des Areals fiir hochwerti-
gen Einfamilienhausbau oder Eigen-
tumswohnungen

Naturraum un

d Artenschutz

Keine LSG

Keine sonstigen Schutzgebiete / Schutzob-
jekte

Keine hochwertigen Biotope

Keine seltenen oder geschiitzten Arten (Flo-
ra)

Verknupfung mit der Landschaft

Artenschutzrechtliche Relevanz (Avifauna)
Erhalt eines Gehdlzstreifens
Beeintrachtigung der Klimafunktion

Hochwasserrisikogebiet

Eigentum

ssituation

Bei wohnbaulicher Entwicklung héheres
Veraulerungsinteresse der privaten Eigen-
timer, da hohere Erldse zu erwarten

e Grofder Flachenanteil in Privateigentum

e Erbengemeinschaften

Grundstiicksdisposition

Flache Topographie

Gunstiger Zuschnitt der Entwicklungsflache

Naherholungs

moglichkeiten

Lahnauen, Gleiberger Land

Rad- und FuBwegenetz
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Nutzungsstruktur / Bestandsnutzung

¢ Gutes Einzelhandels- und Dienstleis- e Altflache im Bereich des Palettenwerkes
tungsangebot im ndheren Umfeld

¢ Umfassende Kultur- und Freizeitangebote
in der Stadt GieRen

e Gute Verbindung zur Innenstadt

Soziale Infrastruktur

o Kita
¢ Grundschule

¢ Weiterfiihrende Schulen im ndheren Um-
feld

¢ Jugend- und Freizeiteinrichtungen
e Sportanlagen

e Spielplatze

Technische Infrastruktur

e Vorhandene Kanalisation (Kanalanschlisse ¢ Hoch anstehendes Grundwasser (Unter-

am Rand des UG) kellerung)
e Stromversorgung o Bestehende unter- und oberirdische Lei-
o Nahwarmenetz (BHKW / HHW) tungstrassen

e Kanalanschlussanlagen erfordern voraus-
sichtlich flachige Aufschiittung des UG

Immissionen

¢ Verkehrslarmimmissionen BAB und B

e Verkehrslarmimmissionen angrenzende
StraBen

¢ Gewerbelarmimmissionen Palettenwerk

e Gewerbelarmimmission und ggf. elektro-
magnetische Strahlung Umspannwerk
GieRen

¢ Ggf. Geruchs- und Staubimmissionen
BHKW / HHW

e Ggf. Erfordernis von LarmschutzmaRB-
nahmen

Verkehrliche Infrastruktur

e Ringerschliefung

e Storungsfreie Anbindung BAB und B

e Lage im zentralen mittelhessischen Bereich
e Busanbindung / OPNV

* hervorgehobene Kriterien sind von herausragender Bedeutung fiir die Entwicklung
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Aufgrund

der vorhandenen sozialen Infrastruktureinrichtungen (Kita, GS etc.),

der im weiteren Umfeld vorhandenen, guten Einzelhandels- und Dienstleistungsinfra-
struktur,

der Naherholungsmdglichkeiten,
der marktseitigen Potentiale im Segment Mietwohnungsbau sowie

der Eigentumssituation (hdhere Veraulierungswahrscheinlichkeit bei héheren Erlos-
wahrscheinlichkeiten)

bietet sich die Flache am o6stlichen und teilweise sudlichen Rand des UG in der Verlange-
rung der Wilhelm-Leuschner-Stralde insbesondere fiir eine wohnbauliche Entwicklung an.

Es sprechen jedoch gewichtige Grinde gegen eine Eignung fir wohnbauliche Zwecke, ins-
besondere

6.3

Abstandserlass des Teilregionalplans Energie Mittelhnessen (400 m Abstand zu
Hochspannungsleitungen mit einer Spannung ab 110 kV),

Rechtsanspriche gegen voranrickende Wohnbebauung seitens der vorhandenen
gewerblichen Nutzungen,

Verkehrslarmimmissionen von BAB und B,
Gewerbelarmimmissionen vom Palettenwerk,

Larmimmissionen sowie ggf. elektromagnetische Felder vom Umspannwerk Giel3en
Nord,

ggf. Staub- und Geruchsimmissionen durch das BHKW sowie

die Notwendigkeit zur Errichtung einer Larmschutzeinrichtung (Bsp. LSW).

Zusammenfassende Bewertung

Eignung des UG insbesondere fir gewerbliche Nutzungen, vorrangig kleinteilig, da
dies der Nachfragesituation entspricht.

Eine wohnbauliche Nutzung des Untersuchungsgebietes ist nicht mdglich.
Zielabweichung von der Landesplanung notwendig.
Anpassung FNP notwendig.

Erganzung der Entwasserungsinfrastruktur sowie ggf. flachige Auffillung des UG er-
forderlich.

Ggf. Erganzung durch Buronutzungen und / oder wohnbauliche Nutzungen (letztere
insbesondere im Osten/Sidosten des UG).
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6.4 Planungsgrundsatze und Ziele

Auf Grundlage der Ergebnisse der SWOT-Analyse werden im nachsten Schritt zwei Alterna-
tiven einer gewerblichen Ausrichtung des Untersuchungsgebietes gleichrangig untersucht
und anhand von Entwicklungsszenarien skizziert.

Insbesondere werden mdgliche Alternativen eines kleinteiligen Gewerbes / Handwerks dar-
gestellt, aber auch eine Variante unter Erganzung einer wohnbaulichen Nutzung im siddstli-
chen Bereich des UG.

Die dabei zu berlcksichtigenden, flr beide Planungsvarianten geltenden Planungsgrundsat-
ze sind:

= Erschliefung gewerblich genutzter Flachen von dem nérdlichen Teilbereich der Krof-
dorfer Stralle aus

= ErschlieBung unabhangig vom sudlich angrenzenden Wohngebiet

=  GrundsticksgréRen zwischen 1.200 — 2.000 m? fir kleinteiliges Gewerbe (Handwer-
ker, Dienstleister etc.)

= Gleiche ErschlieBungstiefe bei ca. 40 — 50 m

= Modulare ErschlieBungsstruktur bei optionaler Zusammenlegung zu gréferen Grund-
stucken, unter Entfall der Feinerschliellung

= Einbeziehung einer potentiellen Neuparzellierung des Palettenwerkes

= Nutzungsgliederung stérgradabhangig in Form eines sudlich anschlielenden einge-
schrankten Gewerbegebietes

= Verknupfung mit sozialer Infrastruktur (Bsp. Betriebs-Kita)

= Durchgrinung

= Erhalt von bestehenden Grinstrukturen

= Einbindung / Entwicklung von Naherholungsflachen

= Optimierung des OPNV Angebots

= Einbeziehung Nahwarmenetz / BHKW

= Berucksichtigung von Glasfaser etc. / Solarenergetik

= Erhalt der éstlichen Ausgleichsflachen

= Freihaltung des Schutzstreifens der Hochspannungsanlage von baulichen Anlagen

Aus der naturschutzfachlich-landschaftsplanerischen Sondierung heraus ergeben sich
weitere / erganzende MalRnahmen hierzu:

= Erhalt bzw. Entwicklung der 6kologisch und landschaftlich bedeutsamen Gehdlzstruk-
tur westlich der Holzpalettenaufbereitung

= Wirksame Eingrunung des Entwicklungsgebietes insbesondere an der Ostseite ge-
genuber der Lahnaue
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= Anlage von Vegetationsflachen und -strukturen (v.a. Grundsticksfreiflachen, ggf.
Dachbegriinung, Anpflanzung von Gehdlzen) zur Sicherung klimaaktiver Flachen so-
wie als Lebensraum fur siedlungsangepasste Arten

= Durchfuhrung von Ma3nahmen zum Artenschutz (z.B. bauzeitliche beschrankte Bau-
feldreifmachung, ggf. Férdermallnahmen fiir bestimmte Arten z.B. Feldlerche)

= Funktionserhalt der Kaltluftleitbahn im Zuge einer Neuplanung durch einen geringen
Uberbauungsgrad (méglichst < 60 % bzw. von auBen nach innen gestaffeltem Ver-
siegelungsgrad) und einen hohen Grunflachenanteil. Die Bau- und ErschlielBungs-
struktur soll linear auf die Wirkungsraume ausgerichtet werden. Ausgleichende Kalt-
und Frischluftstréme sollten zuganglich gemacht und Durchliftungswege geschaffen
werden

= Moglichst naturnahe Gestaltung des notwendigen Regenriickhaltebeckens®’.

Abbildung 55: Planungsgrundsétze

Insgesamt soll die Flache nachhaltig, sozialvertraglich und 6kologisch sinnvoll gewerblich
entwickelt werden.

67 Vgl. GEO-NET Umweltconsulting GmbH, 2014 und Ausfiihrungen zu Klimabelangen zum Gebiet nordlich
der Weststadt - E-Mail von Frau Albrecht vom 12.11.2015.
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7 ENTWICKLUNGS-SZENARIEN

Vorbemerkung

Auf Grundlage der aus den Ergebnissen der SWOT abgeleiteten Planungsgrundsatze wer-
den Strukturkonzepte erstellt, welche sowohl eine moégliche zukiinftige Nutzung, als auch die
Bebauung in Ihrer Grundstruktur sowie ErschlieBung, Grinflachen etc. in ihren Grundzugen
darstellen.

Im Rahmen der stadtebaulichen Untersuchungen hat hierzu auch eine Variantendiskussion
stattgefunden, in deren Ergebnis die beiden dargestellten Strukturkonzepte entstanden sind.

Wiederum auf Grundlage dieser Strukturkonzepte wird eine Vorzugsvariante identifiziert,
welche die Basis fir die Ausarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes darstellt.

Im Folgenden werden die Strukturkonzepte kurz dargestellt.
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7.1 Strukturkonzepte

7.1.1 Strukturkonzept A

Abbildung 56: Strukturkonzept A (unmaBstéblich)
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7.1.2 Strukturkonzept B

Abbildung 57: Strukturkonzept B (unmafBstéblich)

7.1.3 Verkehrliche ErschlieBung

Den Konzepten gemeinsam ist, dass auf eine verkehrliche Erschlieung der Grundstiicke
von der Krofdorfer Straflde, der Wilhelm-Leuschner-Stral3e sowie von der Weilburger Grenze
aus verzichtet wird (abgesehen von den Bestandsnutzungen).

In beiden Fallen sind L-férmige HaupterschlieBungen vorgesehen, an welche die aufgezeig-
ten FeinerschlieBungen in der Regel schleifenférmig anschlieRen.
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In Variante A wurde eine kleinteiligere Erschliefung gewahlt, um insbesondere den stdlich
gelegenen Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes weitestgehend unabhangig zu
erschlielfen.

Demgegenuber ist die Erschlielung in Variante B darauf ausgelegt, moglichst viele Flachen
anhand geringerer ErschlieRungswege zu erschlief3en.

Des Weiteren sind in beiden Varianten zusatzliche Erschlielungen maglich, welche geeignet
sind, das zentrale Baufeld kleinteiliger zu erschlie3en (vgl. Variante B).

Als Ausgangspunkt der Haupt-Fullwegebeziehungen sollen der Anschluss an eine zukinfti-
ge OPNV-Haltestelle sowie Verknipfungspunkte im Anschluss geplanter verkehrlicher We-
gebeziehungen genutzt werden.

Die Gemeinbedarfsnutzungen im Sudosten des Plangebietes werden von der Paul-
Schneider-Strale, bzw. von der Wilhelm-Leuschner-Stral3e aus erschlossen.

7.1.4 Nutzungszonierung

Die Zonierung in Gewerbegebiet und eingeschranktes Gewerbegebiet, insbesondere im sld-
lichen Bereich des Plangebietes besteht in beiden Varianten.

Eine Ausweitung des Bereiches fur eingeschrankte Gewerbegebiete im Osten des Plange-
bietes und mit Offnung zur Landschaft ist des Weiteren fiir den Entfall des bestehenden Pa-
lettenwerkes aus stadtebaulicher Sicht in beiden Varianten maéglich.

Die Flachen fir Gemeinbedarf befinden sich im Sildosten des Plangebietes, sudlich der
Weilburger Grenze.

7.1.5 Bebauungs- und Grundstiicksstruktur

Entlang der Krofdorfer Straf3e sind in beiden Varianten Grundsticksgrofien zwischen 1.500
und 2.000 m? vorgesehen. Kleinere und mittelgrof3e Hallen sind hier denkbar.

Entlang des westlichen Abschnittes der Krofdorfer Stral’e wird der Abstand zwischen beste-
hender Nutzung und Krofdorfer Strale als raumbildende Kante auch fur die neu eingeflgten
Nutzungen fortgefiihrt. Entlang des nérdlichen Abschnittes der Krofdorfer Stralle soll eine
vergleichbare Raumkante gebildet werden.

Im zentralen Bereich ist in beiden Varianten vorgesehen, dass Grundstliicke zu gréflieren
Nutzungseinheiten zusammengeschlossen werden kdnnen (gelbfarbene Markierung). Denk-
bar sind hier u.a. (vgl. Variante B) grofiere Hallen auch als abschnittsweise vermietbare Ob-
jekte.

Nach Sdden hin ist entlang der HaupterschlieBung eine mehr auf mittlere und kleinere Nut-
zungseinheiten orientierte Nutzung denkbar (ca. 1.800 — 2.250 m?).

Direkt zur Weilburger Grenze hin orientiert ist eine aufgelockerte Bebauung als einge-
schranktes Gewerbegebiet vorgesehen (1.050 — 2.200 m?). Kleinere Hallen werden durch
Wohngebaude, teilweise mit Blronutzung, erganzt.
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Insgesamt ist nach Osten hin eine aufgelockerte Bebauung angedacht, welche einer Ver-
zahnung mit den anschlielienden Freibereichen férderlich ist (1.500 — 3.150 m?2).

Eine konkrete Hdhe in Metern wurde nicht festgelegt. Die Geschossigkeit orientiert sich
nichts desto trotz an der angenommenen Nutzung. Grundsatzlich handelt es sich bei den als
eingeschossig dargestellten Gebauden um Hallentypen, bei den zweigeschossigen Bauten
kénnen auch Wohnnutzungen und / oder Blronutzungen / Verwaltungsnutzungen (insbe-
sondere im Ostlichen Gewerbegebiet) integriert werden.

Fur den Bereich des GE in Richtung Osten, zur Landschaft hin, werden den Hallen und
Werkstatten reprasentativere Verwaltungseinheiten zugeordnet. Hier findet insbesondere die
Ausrichtung zur Landschaft hin Bertcksichtigung. So soll diese aus den obersten Geschos-
sen heraus auch erlebbar gemacht werden. Dariber hinaus ware, je nach Entwicklung des
Gebiets, auch hier die Implementierung eines eingeschrankten Gewerbegebietes denkbar.

Eine konkretere Angabe in Metern Hohe ist im Rahmen der Konzeption nicht zielfiihrend, da
die beiden zur Orientierung nutzbaren, vorhandenen Strukturen (Hallen / Buro-/ Verwaltungs-
/ Wohngebaude) in ihrer Hohe deutlich variieren. Stattdessen werden zur Orientierung Ge-
schossigkeiten angegeben.

7.1.6 Begrunung/Grundstiicksfreiflachen

Eine Eingrinung des Gebietes ist insbesondere entlang der Krofdorfer Stralle sowie der
Weilburger Grenze vorgesehen. Entlang der Krofdorfer Stral3e jedoch als Begrinung auf pri-
vaten Grundstlcksfreiflachen.

Entlang der Weilburger Grenze ist eine offentliche Grinflache vorgesehen, welche die be-
stehende Wegebeziehung Uber die B 429 hinaus nach Westen betont und eine auch visuelle
Abgrenzung zwischen bestehenden Nutzungen im Slden des Plangebietes und den neu ge-
planten Nutzungen vollzieht.

Entlang der HaupterschlieBungsachse innerhalb des Gebietes ist eine Begrinung, insbe-
sondere durch Baumpflanzungen, vorgesehen, welche zum einen die Wichtigkeit der Wege-
beziehung betont, andererseits jedoch auch als gestalterisches Element zur Qualitatssteige-
rung des Gebietscharakters dient.

Weitere offentliche Begrinungen sind entlang der FulRwegebeziehungen nach Osten hin
vorgesehen, um die Qualitat zu steigern und die Bedeutung fir die Gebietserschlielung zu
betonen.

Innerhalb des Schutzstreifens der vorhandenen Hochspannungsleitung soll zum Teil eine
weitere Offentliche Grinflache angelegt werden. Diese ist nach Norden, zur Krofdorfer Stra-
Re hin ausgerichtet — der sudliche Bereich des Schutzstreifens wird den angrenzenden ge-
werblichen Flachen zugeordnet. Innerhalb des Schutzstreifens sind nur flachwachsende Be-
pflanzungen maglich, wie bspw. Hecken, Straucher oder Wiesenpflanzungen.

In den Varianten unter Wegfall des Palettenwerkes ist vorgesehen, auch auf den privaten
Grundsticken im Osten des Plangebietes durch Begrinungen eine Verzahnung mit der
Landschaft herzustellen. Dies tragt auch der im Vergleich zur zentralen Bebauung des Ge-
bietes lockereren Bebauung Rechnung und unterstitzt den qualitativen Anspruch an diese
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Entwicklungsbereiche. Hier soll insbesondere an der stdlichen Grenze der Parzelle des Pa-
lettenwerkes die vorhandene Grinstruktur erhalten und in die Freiraumgestaltung einbezo-
gen werden.

Zwischen den gewerblichen und den eingeschrankt gewerblichen Nutzungen sowie zwi-
schen den eingeschrankten Gewerbegebieten und der Weilburger Grenze sind weitere Ein-
grinungen auf privaten Grundstlicksflachen vorgesehen. Diese dienen der visuellen Abgren-
zung zwischen den beiden Gebietstypen.

In Variante B ist erganzend zum Bolzplatz (s.u.) ein kleiner Park/Grunflache vorgesehen,
welcher zugleich als Gelenk fir den Anschluss an die sudlich bestehenden Nutzungen fun-
giert.

7.1.7 Regenriickhaltung/Entwasserung

Nach Rucksprache mit den Wasserbetrieben ist eine Schmutzwasserentwasserung in das
bestehende Kanalsystem grundsatzlich moglich.

Regenwasserentwasserung in die vorhandenen Kanale ist, wenn uberhaupt, nur nach Ruck-
haltung bei zeitgleicher Drosselung moglich. Angeregt wurde seitens der Wasserbetriebe,
eine gedrosselte Entwasserung im Sidwesten des Plangebietes. Genaueres kann seitens
der Wasserbetriebe erst bei Konkretisierung des Vorhabens ermittelt werden.

Siudwestlich wird daher ein Regenrickhaltebecken (2.000 m®* Rickhaltevolumen) verortet.
Hier besteht grundsatzlich der am besten geeignete Anschlusspunkt an die bestehende Ka-
nalisation. Bei Konkretisierung der Planung soll gepriift werden, ob das Regenriickhaltebe-
cken auch westlich der B 429 verortet werden kann. Hierdurch wirden weitere Flachen far
eine eingeschrankt gewerbliche Nutzung frei gestellt.

In beiden Varianten wurde eine Uber die reine technische Notwendigkeit hinausgehende
Darstellung gewahlt, um eine héhere Gestaltungsqualitat entsprechend der Zielsetzung zur
Entwicklung des Plangebietes zu ermdglichen.

7.1.8 Flachenbilanz

Konzeptvariante Variante A Variante B
ErschlieBung 2,5ha 2,3 ha
Bauland 8,2 ha 8,5 ha

(GE / GEe)

Flache gesamt 16,2 ha 16,2 ha

Die Regenruckhaltung sowie die Gemeinbedarfsflachen werden bei der Flachenbilanzierung
nicht berticksichtigt, da es sich nicht um erlésfahige Flachen handelt.

Bei Verlegung des Regenrlckhaltebeckens nach Westen (jenseits der B 429) wirde jedoch
weitere 2.500 m? Flache eingeschranktes Gewerbegebiet fir eine Entwicklung zur Verfigung
stehen.
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7.1.9 Vorzugsvariante

Im Rahmen einer Abstimmung mit Fachamtern und dem Stadtplanungsamt der Universitats-
stadt Gielen wurden beide Varianten diskutiert und insbesondere Vor- und Nachteile der
jeweiligen Strukturen abgewogen.

Im Ergebnis wurde Variante B aufgrund
= der grolReren Variabilitdt und Flexibilitat des Konzeptes,
= der Klarheit des ErschlieRungssystems sowie
= der Wirtschaftlichkeit bezlglich des ErschlieBungsaufwandes

als Vorzugsvariante identifiziert und damit zur Grundlage fir die weitere Ausarbeitung zu ei-
nem stadtebaulichen Konzept.
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7.2 Konzept

Abbildung 58. Stddtebauliches Konzept (unmaBstéblich)
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Abbildung 59: Systemschnitte durch PlanstraBe A (links) und PlanstraBen B und C (rechts)
(unmabBstéblich)

7.2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Es wird auf eine verkehrliche ErschlieRung der Grundstlicke von der Krofdorfer Stralle, der
Wilhelm-Leuschner-Stralle sowie von der Weilburger Grenze aus verzichtet.

Grundséatzlich werden bei der ErschlieBung des Gebietes zwei Kategorien von Erschlie-
Rungsstralie gebildet:

= Planstralle A: 15,50 m Breite inkl. 2 Gehwegen a 2,0 m Breite sowie zwei PKW-
Stellplatzstreifen a 2,0 m Breite

= Planstralen B und C: 12,00 m Breite inkl. 2 Gehwegen a 2,0 m Breite sowie eines
einseitigen PKW Stellplatzstreifens a 2,0 m Breite

Die Ubrigen im Plangebiet verbleibenden, bereits im Bestand vorhandenen Strallen werden
hierbei nicht verandert.

Es ist weiterhin eine L-férmige Hauptachse (Planstral3e A) vorgesehen, von der aus die Gbri-
gen Flachen schleifenférmig (Planstrallen B und C) erschlossen werden.

Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist die kurzfristige auch erschlielungsseitige Integration
des Palettenwerkes.

Weiterhin kann z.B. durch Auslassen der Planstralie C das ErschlieBungsnetz und damit
Grundstiickszuschnitte flexibel ausgestaltet werden.

Als Ausgangspunkt der Haupt-Fullwegebeziehungen sollen der Anschluss an eine zuklnfti-
ge OPNV-Haltestelle im Bereich des Knotenpunktes Wilhelm-Leuschner-Straie / Weilburger
Grenze sowie Verknupfungspunkte im Anschluss geplanter verkehrlicher Wegebeziehungen
genutzt werden.

Die Gemeinbedarfsnutzungen im Sudosten des Plangebietes werden von der Paul-
Schneider-Strale, bzw. von der Wilhelm-Leuschner-Straf’e aus erschlossen.

7.2.2 Nutzungszonierung

Die Zonierung in Gewerbegebiet und eingeschranktes Gewerbegebiet, insbesondere im sud-
lichen Bereich des Plangebietes wird im stadtebaulichen Konzept weiterverfolgt.
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Eine Ausweitung des Bereiches fir eingeschrankte Gewerbegebiete im Osten des Plange-
bietes und mit Offnung zur Landschaft ist des Weiteren fiir den Entfall des bestehenden Pa-
lettenwerkes aus stadtebaulicher Sicht an dieser Stelle geeignet.

Die Flachen fir Gemeinbedarf befinden sich im Sidosten des Plangebietes, sudlich der
Weilburger Grenze. Nordlich der Weilburger Grenze befindet sich ein Bolzplatz.

7.2.3 Bebauungs- und Grundstiicksstruktur

Entlang der Krofdorfer Stra3e sind GrundstucksgroRen zwischen 1.800 m? im Westen und
bis zu 2.900 m? in Norden vorgesehen. Kleinere und mittelgro3e Hallen sind hier denkbar.
Erganzend auch Verwaltungsgebaude oder —gebaudeteile, welche eine héhere Geschossig-
keit aufweisen.

Entlang des westlichen Abschnittes der Krofdorfer Stra’e wird der Abstand zwischen beste-
hender Nutzung und Krofdorfer Stral3e als raumbildende Kante auch fur die neu eingefugten
Nutzungen fortgeflihrt. Entlang des nérdlichen Abschnittes der Krofdorfer Stralie soll eine
vergleichbare Raumkante gebildet werden. Diese orientiert sich an den Abstandsvorgaben
bezlglich der Hochspannungsleitung, welche im Norden das Plangebiet quert. Hier soll die
Bildung auch gréflierer Grundstiicke méglich sein.

Im zentralen Bereich ist in beiden Varianten vorgesehen, dass Grundstiicke (bis zu ca.
1.840 m?) im Bedarfsfall zu grélkeren Nutzungseinheiten zusammengeschlossen werden
kdnnen. Denkbar sind hier u.a. grofRere Hallen auch als abschnittsweise vermietbare Objek-
te.

Insgesamt ist nach Osten hin eine aufgelockerte Bebauung angedacht, welche einer Ver-
zahnung mit den anschliefienden Freibereichen forderlich ist (2.800 — 3450 m?).

Direkt zur Weilburger Grenze hin orientiert ist eine aufgelockerte Bebauung mit einer Mi-
schung aus Kleingewerbe und zugeordnetem Betriebswohnen — festzusetzen als einge-
schranktes Gewerbegebiet — vorgesehen (1.500 m?). Kleinere Hallen werden durch Wohn-
gebaude, teilweise mit Buronutzung, erganzt.

Eine konkrete HOhe in Metern wird weiterhin nicht festgelegt. Die Geschossigkeit orientiert
sich nichts desto trotz an der unterstellten Nutzung. Grundsatzlich handelt es sich bei den als
raumgreifend dargestellten Gebauden um Hallentypen, bei den kleinteiligeren Bauten kon-
nen auch Betriebswohnungen und / oder Blronutzungen / Verwaltungsnutzungen (insbe-
sondere im dstlichen Gewerbegebiet) integriert werden.

7.2.4 Begrinung/Grundstiicksfreiflachen:

Eine Eingrinung des Gebietes ist insbesondere der umlaufenden Gebietsrander vorgese-
hen.

Entlang der Weilburger Grenze ist weiterhin eine Zone 6ffentlichen Grins vorgesehen, wel-
che die bestehende Wegebeziehung Uber die B 429 hinaus nach Westen betont und eine
auch visuelle Abgrenzung zwischen bestehenden Nutzungen im Slden des Plangebietes
und den neu geplanten Nutzungen vollzieht.
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Entlang der HaupterschlieBungsachse innerhalb des Gebietes ist eine Begriinung, insbe-
sondere durch Baumpflanzungen, vorgesehen, welche zum einen die Wichtigkeit der Wege-
beziehung betont, andererseits jedoch auch als gestalterisches Element zur Qualitatssteige-
rung des Gebietscharakters dient.

Weitere offentliche Begriinungen sind entlang der FulRwegebeziehungen nach Osten hin
vorgesehen, um die Qualitat zu steigern und die Bedeutung fur die GebietserschlieRung zu
betonen.

Innerhalb des Schutzstreifens der vorhandenen Hochspannungsleitung soll zum Teil eine
weitere offentliche Grinflache angelegt werden. Diese ist nach Norden, zur Krofdorfer Stra-
Re hin ausgerichtet — der stdliche Bereich des Schutzstreifens wird den angrenzenden ge-
werblichen Flachen zugeordnet. Innerhalb des Schutzstreifens sind nur flachwachsende Be-
pflanzungen maglich, wie bspw. Hecken, Straucher oder Wiesenpflanzungen.

Bei Entfall der Nutzung des Palettenwerkes ist vorgesehen, auch auf den privaten Grundsti-
cken im Osten des Plangebietes durch Begriinungen eine Verzahnung mit der Landschaft
herzustellen. Dies tragt auch der im Vergleich zur zentralen Bebauung des Gebietes lockere-
ren Bebauung Rechnung und unterstitzt den qualitativen Anspruch an diese Entwicklungs-
bereiche. Hier soll insbesondere an der sudlichen Grenze der Parzelle des Palettenwerkes
die vorhandene Grinstruktur erhalten und in die Freiraumgestaltung einbezogen werden.

Zwischen den gewerblichen und den eingeschrankt gewerblichen Nutzungen sowie zwi-
schen den eingeschrankten Gewerbegebieten und der Weilburger Grenze sind weitere Ein-
grinungen auf privaten Grundsticksflachen vorgesehen. Diese dienen der visuellen Abgren-
zung zwischen den beiden Gebietstypen.

Die insgesamt aufgelockerte Struktur mit hohem Grlinanteil dient gleichzeitig auch dem Er-
halt von Luftschneisen durch das Gebiet hindurch. Hiermit wird stadtklimatisch einer Uberhit-
zung des Gebietes in den Sommermonaten sowie dem Durchzug von Kaltluft in Richtung der
GieRRener Innenstadt Rechnung getragen.

7.2.5 Regenriickhaltung/Entwasserung

Nach Rucksprache mit den Wasserbetrieben ist eine Schmutzwasserentwasserung in das
bestehende Kanalsystem grundsatzlich moglich.

Sudwestlich wird ein Regenruckhaltebecken (2.000 m® Rickhaltevolumen) verortet. Hier be-
steht grundsatzlich der am besten geeignete Anschlusspunkt an die bestehende Kanalisati-
on.

Bei Konkretisierung der Planung soll geprift werden, ob das Regenruckhaltebecken auch
westlich der B 429 verortet werden kann. Hierdurch wirden weitere Flachen fir eine einge-
schrankt gewerbliche Nutzung frei gestellt.
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7.3 Flachenbilanz

Flachentyp Flache in
ha (ca.)

ErschlieRung 2,4 ha

Bauland 8,4 ha

(GE / GEe)

Gemeinbedarf 0,7 ha

Grin- und | 4,7 ha

Freiflachen sowie

StraBenbegleitgriin

und Bankett

Flache gesamt 16,2 ha

Betrachtet werden hierbei die Flachen, welche bereits in der dem Gutachterausschuss der
Stadt Giellen zur Wertermittlung der Grundsticke im Plangebiet vorgelegten Flachenbilanz
bertcksichtigt worden sind. Das urspriingliche Untersuchungsgebiet umfasste folgende wei-
tere Flachen:

Flachentyp Flache in
ha (ca.)

Krofdorfer StraRe 1,0 ha

Umspannwerk 0,2 ha

Flachen Randbereich | 0,1 ha

Umspannwerk

Flache gesamt 1,3 ha

Bei einer Verlegung des Regenrickhaltebeckens nach Westen (jenseits der B 429) wiirden
weitere 2.500 m? Flache eingeschranktes Gewerbegebiet fur eine Entwicklung zur Verfigung
stehen.

7.4 MaRnahmen / Kostenschatzung

Zur Entwicklung bzw. Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes sind im Weiteren entspre-
chend konkrete Malinahmen abzuleiten.
Folgende Malihahmen und Investitionen sind erforderlich:
= Weiterfuhrende Planungen / Bauleitplanung.
= Erstellen eines Entwasserungskonzeptes.
= Prufung der verkehrlichen Leistungsfahigkeit.
= Erstellen einer Larmschutzprognose.
= Grunderwerb / Bodenordnung.
= Gelandeprofilierung.
= Herstellung der (Haupt-)ErschlieRung.
= Herstellung der technischen Infrastruktur.
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= Fdr die Entwicklung erforderliche Ausgleichsmal3nahmen.
= Kosten fir Vermarktung etc.

Als Grundlage fur eine detaillierte Kostenschatzung ist eine Abstimmung, Fortschreibung und
Detaillierung der Erschlieungs- und Entwicklungsansatze erforderlich.

Zum jetzigen Zeitpunkt kdnnen somit als erste Orientierung auf Grundlage der bestehenden
Planungstiefe fir den wichtigen Kostenblock — Herstellung der ErschlieBung — grobe Kos-
tenansatze flr erforderliche ErschlieBungsmaflRnahmen benannt werden.

Die Kostenzusammenstellung erfolgt auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes. Die
Kostenzusammenstellung erfolgt anhand von Einheitspreisen und pauschalierten Preisen,
die auf Vergleichswerten beruhen und stellen einen eher konservativen Kostenansatz dar.

Die Kosten fur Massenauftrage auf Entwicklungsflachen werden im Sinne einer ,worst case*
Betrachtung in die Kostenaufstellung tbernommen.

Fur die Entwasserung (Regen- / Oberflachenwasser) ist bei Realisierung des Vorhabens die
Anlage eines Regenrlickhaltebeckens erforderlich. Die Kosten sind in Abhangigkeit zur Gré-
Re der angeschlossenen Flachen und deren Versiegelungsgrad im Weiteren naher zu be-
stimmen. In Abstimmung mit den Wasserbetrieben der Stadt GieRen kann jedoch vorerst von
einem Ruckhaltevolumen von ca. 2.000 m?® ausgegangen werden.

Bei alternativer Weiterleitung des Regen-/Oberflachenwassers in ein RRB westlich der B 429
ware ein Auftrag von Massen ggf. entbehrlich.

Des Weiteren kénnen grobe Kosten fir naturschutzfachliche Malknahmen sowie die Eingri-
nung des Untersuchungsgebietes getroffen werden. Diese verstehen sich jedoch als vorbe-
haltlich weitergehender Auflagen der Behdrden zu den Themenbereichen Arten- und Land-
schaftsschutz. Hier sind ggf. Mehrkosten moglich.

Die innerhalb des Untersuchungsgebietes dargestellten Grinflachen werden multifunktional
auch fur potentielle Malnahmen zum Arten- und Landschaftsschutz genutzt. Nicht in der
Aufstellung enthalten sind bislang entsprechende Kosten fir potentielle externe Malihahmen
in Arten- und Landschaftsschutz.

Kosten fur die Vermarktung sind nicht enthalten.
Einsparpotentiale

Einsparpotentiale liegen ggf. im Bereich des Massenmanagements, wenn die Auftrage von
privaten Investoren auf den zuklnftigen Entwicklungsflachen Ubernommen werden oder
wenn entsprechende Massen aus o6rtlichen Baumalinahmen zur Verfigung stehen.

Darlber hinaus ergeben sich weitere Einsparpotentiale bei der ErschlieBung der Entwick-
lungsflachen: Je nach Erfordernis z.B. der Herstellung der Planstralde C sind geringere Her-
stellungskosten sowie erganzend weitere Veraulierungserldse fir entwicklungsfahige Fla-
chen erzielbar.

Damit verbunden sind ebenfalls geringere Langen in Bezug auf die Kanalisierung (Zu- und
Abwasser) und die Bereitstellung weiterer Medien (Strom, Telekommunikation) erforderlich.



Universitatsstadt Giefen
Stadtebauliche Rahmenplanung ,,Im Katzenfeld“ Seite 116

Des Weiteren ist je nach anzusiedelndem Investor davon auszugehen, dass bereits eine
Reinigung und Rulckhaltung anfallenden Niederschlagswassers innerhalb der privaten
Grundstucksflachen erfolgen kann. Dies kann sowohl genehmigungsrechtliche Auflage einer
entsprechenden Nutzung aber auch gestalterisches Mittel zur Aufwertung der Grundstlcke
sein. Davon hangen insbesondere die Dimensionierung von 6ffentlichen Regenriickhaltebe-
cken als auch der Abwasserkanalisation ab. Es sollte jedoch insgesamt eine Methode der
Oberflachenentwasserung fur das gesamte Areal vorgegeben werden.

7.5 Mogliche Instrumente zur Umsetzung / Baulandmobilisierung

Aufgrund des durch die Topografie beginstigten Gelandes im Untersuchungsgebiet wurde
ein mafgebliches Entwicklungspotential flr eine gewerbliche Flachenentwicklung fir die
Flachen ,Im Katzenfeld® identifiziert.

Ziel ist in diesem Bereich die Entwicklung und ErschlieRung von gewerblich / eingeschrankt
gewerblichen Baugrundsticken sowie die Vermarktung der Flachen, um tatsachlich Ansied-
lungen von Betrieben, insbesondere kleinflachigerer Unternehmen, zu erreichen.

Hierfur sind zunachst die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen und die Er-
schlieung der Flachen durchzufiihren. Beides sind originare hoheitliche Aufgaben der Stadt
Gielten nach dem BauGB.

Aufgrund der Eigentumssituation flhrt die alleinige Bereitstellung von Bauland durch die Uni-
versitatsstadt GielRen nicht zwangslaufig zu der angestrebten Besiedelung des Gewerbege-
bietes. Haufig stellen Eigentiimer ihre Baugrundstlicke dem Markt nicht oder nicht umgehend
zur Verfugung. Dies fuhrt zu heterogenen Gebietsstrukturen mit zahlreichen unbebauten und
mindergenutzten Grundstlicken. Dadurch wirden die stadtebaulichen und strukturellen Ziel-
setzungen der Stadt Giel3en nicht hinreichend erfullt. Es ist daher dartber hinaus zu Uberle-
gen, welche zusatzlichen Instrumente zur Baulandmobilisierung in Betracht kommen.

Schliellich bestehen in dem vorgesehenen Entwicklungsbereich punktuelle Entwicklungs-
hemmnisse, die eine gewerbliche Nutzung bzw. die Baulandmobilisierung zusatzlich er-
schweren, wie z. B. Eigentimergemeinschaften, bereits bestehende gewerbliche Nutzungen
mit anderweitig bereits hergestellter ErschlieBungssituation etc.

In diesen besonderen Fallen kdnnen zusatzliche Ordnungsmaflinahmen einschliellich ent-
sprechender Durchsetzungsmadglichkeiten erforderlich sein, um eine zlgige und qualitatvolle
Gebietsentwicklung zu gewahrleisten.

Die wesentlichen Zielsetzungen und Handlungserfordernisse fir die Gebietsentwicklung las-
sen sich daher wie folgt zusammenfassen:

= Schaffung der baurechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen.
= Effiziente / kostenoptimierte Durchfiihrung der ErschlieBungsmaflinahmen.

= Baulandmobilisierung / Marktzugang der Baugrundstucke.
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Hierzu stehen der Stadt GielRen verschiede planungsrechtliche und sonstige Instrumente zur
Verfligung, die im Folgenden hinsichtlich lhrer Gestaltungsméglichkeiten im konkreten Fall
beleuchtet werden:

= Bauleitplanung (Bebauungsplan / Flachennutzungsplan) gem. § 1 ff BauGB.

= Beitragsfinanzierte Erschliefung nach § 123 ff BauGB.

= Klassische Umlegung und Zuteilung gemaf § 45 ff BauGB.

= Freihandiger Erwerb.

= Sonderféalle der Umlegung gem. § 59 Abs. 5 und Abs. 8 BauGB.

= Vorkaufsrecht mit entsprechender Satzung gemal § 24 ff BauGB.

= Stadtebauliche Entwicklungsmaflnahme gemal § 165 ff BauGB.

7.5.1 Bauleitplanung (Bebauungsplan / Flachennutzungsplan) gem. § 1 ff. BauGB

Die Flachen sind im Flachennutzungsplan der Stadt Gieflsen als Wohn- und gemischte Bau-
flache Flache dargestellt (vgl. Kap. | 3.2). Daher ist, aufgrund des Flachenumfanges, die An-
derung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist fur die planungsrechtliche Steuerung notwendig,
da die planungsrechtliche Zulassigkeit fur gewerbliche Nutzungen im Gebiet derzeit nicht
gegeben ist.

Ein Aufstellungsbeschluss liegt weder fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes noch fir
einen Bebauungsplan vor. Der Aufstellungsbeschluss eines Bebauungsplanes ware auch
Voraussetzung fur den Einsatz weiterer Instrumente, z. B. Vorkaufsrechte, Zurtickstellung
von Baugesuchen und Veranderungssperre.

7.5.2 Veranderungssperre / Zuriickstellung von Baugesuchen gemaR § 14, 15 ff
BauGB

Voraussetzung ist das Vorliegen eines wirksamen (d. h. 6ffentlich bekannt gemachten) Be-
schlusses zur Aufstellung eines Bebauungsplanes. Die Instrumente dienen der Sicherung
der Planungsziele im Aufstellungsverfahren und kdénnen somit Fehlentwicklungen bis dahin
unterbinden.

7.5.3 Beitragsfinanzierte ErschlieBung nach § 123ff BauGB

Die klassische beitragsfinanzierte Erschlieung nach den Regelungen des BauGB ist geeig-
net, die ErschlieBung zu gewahrleisten. Die Erhebung von Beitrdgen kann darlber einen
gewissen Veraulerungsdruck bei den Eigentimern erzeugen.

7.5.4 Klassische Umlegung und Zuteilung gemaR § 45 ff BauGB

Im vorliegenden Fall wurden grof3teilige Eigentumsverhaltnisse festgestellt. Weiterhin ist der
kommunale Anteil an Grundstlicken gering.
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Den Planungszielen entsprechend sollen zwar kleinteiligere Baugrundstiicke bereitgestellt
werden. Es ist aber nicht zu erwarten, dass aufgrund der Vielzahl der Beteiligten und der je-
weils geringen Flachenanspriche durch Zuteilung nach den Ublichen MaRstdben die ent-
sprechenden Grundstlicke entstehen kénnen.

Die Baugrundstiicke verblieben dann im Eigentum der privaten Eigentiimer. Soweit nur eine
eingeschrankte Bereitschaft zur VeraulRerung zu erwarten ware, wiirde die Baulandmobilisie-
rung jedoch erheblich erschwert.

7.5.5 Freihandiger Erwerb

Es wird angestrebt, im Vorfeld der Gebietsentwicklung friihzeitig in den Grunderwerb einzu-
steigen. Dies setzt jedoch die Bereitschaft der Eigentiimer voraus, die Grundstlicke zu einem
angemessenen ,entwicklungsunbeeinflussten Wert zu veraufdern. Der tragfahige Bodenwert
ist mit Blick auf die noch durchzufihrenden Ordnungs- und Erschliefungsmalinahmen rea-
listischerweise niedrig anzusetzen.

Hierzu hat die Stadt Gie3en bereits vom Gutachterausschuss den Marktwert der Grundstiick
ermitteln lassen. Im Ergebnis wurde ein Wert von 20,00 €/m? festgesetzt.

7.5.6 Besonderes Vorkaufsrecht gemaR § 25 ff BauGB

Es besteht derzeit kein Vorkaufsrecht; dadurch ware zuallererst die Aufstellung einer Vor-
kaufsrechtssatzung gem. § 25 BauGB notwendig. Die Vorkaufsrechte werden allerdings nur
in einem tatsachlichen Veraulierungsfall wirksam, so dass auch die Vorkaufsrechtssatzung
im Falle verbreitet fehlender Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer kein wirksames Instrument
zur Baulandmobilisierung ist.

7.5.7 Sonderfalle der Umlegung gem. § 59 Abs. 5 und Abs. 8 BauGB

Sofern die Umlegung im Geltungsbereich eines Bebauungsplans durchgeflihrt wird, kédnnen
Eigentimer in Geld oder mit auferhalb des Umlegungsgebiets gelegenen Grundsticken ab-
gefunden werden, wenn sie im Gebiet keine bebauungsfahigen Grundstiicke erhalten kon-
nen oder wenn dies sonst zur Erreichung der Ziele und Zwecke des Bebauungsplans erfor-
derlich ist.

Die Erfullung der inhaltlichen Voraussetzungen ware hierzu noch zu prufen und ggf. zu ver-
vollstandigen.

Grundsatzlich unterliegt die Anwendung der Vorschriften jedoch aufgrund der nahezu ent-
eignenden Wirkung jedoch engen Grenzen und ware im vorliegenden Fall einer rechtlichen
Prifung zu unterziehen.

7.5.8 Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme gemaR § 165 ff BauGB

Im Bereich stadtebaulicher Entwicklungsmallnahmen ist eine zigige Baulandbeschaffung
bisher ungenutzter, brachliegender oder fehlgenutzter Flachen Zielsetzung. Die Malkhahme
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dient damit der schnellen Mobilisierung von Bauland und der Finanzierung kommunaler Ent-
wicklungskosten und stellt sich als Zwischenerwerbsverfahren dar.

Die Bereiche der EntwicklungsmalRnahme sollen dabei entsprechend ihrer besonderen Be-
deutung fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde oder entsprechend
ihrer angestrebten Entwicklung des Landesgebietes oder der Region erstmalig entwickelt
werden oder im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zuge-
fuhrt werden.

Als Voraussetzung muss ein Erfordernis des Wohls der Allgemeinheit, d.h. ein erhdhtes 06f-
fentliches Interesse, vorliegen, da der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme ggf. eine
enteignungsrechtliche Wirkung zukommt. Weitere Voraussetzungen sind eine zligige Durch-
fuhrung in einem absehbaren Zeitraum, ggf. der kommunale Zwischenerwerb und Finanzie-
rung sowie, dass die Ziele und Zwecke der Mal3nahme nicht durch stadtebauliche Vertrage
oder im Wege des freihandigen Grunderwerbs erreicht werden kénnen.

Mit Festlegung der Entwicklungssatzung durch férmlichen Beschluss ergeben sich fir die
Kommune durchzufuhrende Entwicklungsschritte, u.a.:

= Grunderwerb der Grundstucke im Entwicklungsbereich zum ,Anfangswert".
= Ggf. Enteignung der betroffenen Grundstiicke.

= Aufstellung entsprechender Bauleitplane.

= Neuordnung des Plangebietes.

= Umsetzung der Erschlieung.

= Verdauerung der Baugrundstucke zum ,Endwert” inkl. Wertsteigerung durch die
Neuordnung.

Die Festlegung eines Entwicklungsgebietes ist mafligeblich flr die Wertermittiung. Beim Er-
werb von Grundsticken durch die Kommune oder einen Entwicklungstrager ist der Werter-
mittlung der entwicklungsunbeeinflusste Anfangswert zugrunde zu legen.

Als maRgeblicher Zeitpunkt fur die Ermittlung des entwicklungsunbeeinflussten Anfangswer-
tes wird i. d. R. die Beschlussfassung der Gemeinde Uber die Durchfihrung vorbereitender
Untersuchungen (§ 165 Abs. 4 BauGB) angesehen.

Die stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme kann ein geeignetes Mittel zur Flachenentwick-
lung sein, wenn erkennbar ist, dass ein freihandiger Erwerb der Flachen durch die Kommune
zu angemessenen Preisen nicht zielfiihrend ist. Die sonstigen Anwendungsvoraussetzungen
sind in der vorliegenden Fallkonstellation mit der Standortbindung eines wichtigen ortlichen
Gewerbebetriebes begrindbar.

7.5.9 Tragerschaft der MaBnahmen

Zur Wahrnehmung der nicht hoheitlichen Aufgaben, insb. Durchfihrung der ErschlieBung
und der Vermarktung kann die Grindung einer Entwicklungsgesellschaft sinnvoll sein. Eine
Entwicklungsgesellschaft erlaubt die Einbeziehung weiterer (auch privater) Partner und somit
von zusatzlichen Finanzmitteln.
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Im Fall der Durchfiihrung einer EntwicklungsmalRnahme bietet sich die Einbeziehung eines
Partners an, der die Voraussetzungen als Entwicklungstrager gem. § 167 BauGB erflllt.
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8 WEITERE VORGEHENSWEISE

Im Ergebnis der Untersuchung wurden fur die Entwicklung eines Gewerbegebietes ,Im Kat-
zenfeld” unterschiedliche Problemlagen und Handlungserfordernisse herausgearbeitet.

Zunachst wird das stadtebauliche Konzept als Diskussions- und Planungsgrundlage weiter-
verfolgt.

Als nachste Schritte werden empfohlen:
= Klarung der raumordnerischen Anforderungen hinsichtlich Zielabweichung oder Fort-
schreibung des RegionalPlans Mittelhessen.

= Erlass einer Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht gemafl § 25 Abs. 1 Nr. 2
BauGB.

= Einleitung eines Verfahrens zur Anderung des Flachennutzungsplanes, darin verbind-
liche Klarung der landesplanerischen Vorgaben.

= Beginn Grunderwerb.
= Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens zur konkreten Einleitung der Umsetzung.
= Erstellen einer Entwasserungskonzeption.
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10 ANHANG

Plan Nr. 1:  Stadtebauliches Konzept
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