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1 Lage und réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ostteil der Stadt zwischen der Grinberger Strafle und der Réd-
gener StraBe. Der Geltungsbereich umfaf3t:

- im Westen den Heyerweg,

- verlauft im Norden entlang
der Rédgener Straf3e,

- im Osten bis zum Weg st
lich der High-School im
Stadtwald

und wird im Siden durch
die Bahnlinie Gief3en-Fulda
und die Griinberger Straf3e U b

begrenzt.
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Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Gl 03/08

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung GiefBen und umfasst die Flursticke in der
Flur54 Nrm.5,6,10,11,12/6,12/9,12/10, 12/11, 36/4, 38 teilweise und
Flor 55 Nr. 1/6.

Das Gelande der bisher durch die amerikanischen Streitkrafte genutzte Areal besitzt eine Grofe
von ca. 30 ha.

2 Alligemeine Ziele und Zwecke der Planung

Nach Presseverdffentlichungen hat die Regierung der Vereinigten Staaten von Amerika mitgeteilt,
dass die Freigabe der im Plangebiet enthaltenen Areale im Jahr 2007 bevorsteht. Die Stadiver-
ordnetenversammlung hat am 20.06.2002 in ihrem Antrag beschlossen (DS 473), dass der Ma-
gistrat aufgefordert wird, planerisch sicherzustellen, dass nach Abzug der Streitkrafte die freiwer-
denden Einrichtungen so in die Stadtplanung einbezogen werden sollen, dass der Erhalt und die
Nutzung der freiwerdenden Gebdude und Flachen gewdhrleistet wird.

Gleichzeitig mit dem Bebauungsplan-Aufstellungsbeschluss wurde das ,Nachfolgenutzungskon-
zept der bestehenden militarischen Flachen in der Stadt GieBen” beschlossen, in dem allgemeine
Ziele, die Nutzungspotenziale, eine Risikoanalyse und eine Empfehlung zur Nachfolgenutzung
beschrieben wurde.

Ziel ist es, diese Gebiete nun in die Stadtentwicklungsplanung einzubeziehen und eine geordnete
stadtebauliche Nutzung und Entwicklung vorzubereiten. Auch missen die strukturellen Verdnde-
rungen, die sich durch den Abzug bzw. entstehenden Arbeitsplatzbedarf ergeben, erkannt und
gestevert werden. Eine Bebauungsplan-Aufstellung soll nun die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die zivile Nutzung schaffen.



Aufgrund der Lage und der vorhandenen baulichen Struktur sollen die bestehenden Wohn- und
Mischgebiete sowie Gemeinbedarfsflachen gesichert bzw. erganzend zu einem stabilen
Stadtquartier entwickelt werden. Wie die Risikoanalyse aus den Erfahrungen der letzten Kon-
versionsverfahren gezeigt hat, kénnen ohne den frihzeitigen Einsatz planerischer Instrumente
Entwicklungen eintreten, die zu erheblichen Zeitverzégerungen in der Umsetzung oder zu stad-
tebaulich unvertraglichen Nachfolgenutzungen fihren. Als Gefahren sind zu nennen:

1. Zwischennutzungen, die sich durch langfristige Mietvertrage etablieren und die Frei-
machung des Gelandes zeitlich sehr stark verzégern und zu Deinvestitionen in der Instand-
haltung neigen, mit entsprechend negativen Quartiersauswirkungen.

2. VerauBerung von Grundsticksteilzonen nach einseitiger Investorennachfrage. Investoren
sind oft nur an einzelnen lukrativ zu vermarktenden Teilen der Flachen interessiert. Das
Herausldsen von Einzelgrundsticken soll nur ermdglicht weden, wenn es dem stadtebauli-
chen Gesamtkonzept nicht widerspricht.

3. Das Entstehen von unkontrollierten erheblich stérenden Nutzungsgemengelagen.

4. Die seitens der Neueigentimer oder der Investoren vorgesehenen Nutzungen missen mit
ihrer unmittelbaren Nachbarschaft stadtebaulich vertraglich sein und sich in die bestehen-
de Siedlungs- und Nutzungsstruktur stérungsfrei bzw. stérungsarm integrieren.

Nach vorliegenden Erfahrungen anderer Stadte kann es auch zu einer Grof3ibernahme von
Wohnungsanlagen durch einen Investor kommen. Dies kann bei Uberzogenen Renditeerwartun-
gen zu nicht gewollten Entwicklungen, wie der Forderung nach unverhalnisméBBigen Nachver-
dichtungen oder auch sozial nicht ausgewogenen Bewohnerstrukturen fihren.

Auch sollen die sich aus der zivilen Nutzung ergebenden Anforderungen an die ErschlieBung
durch den Bebauungsplan gesichert werden. Ebenso ist den Belangen des bundes- und landesge-
setzlichen Umwelt- und Naturschutzes Rechnung zu tragen.

Die Nachfolgenutzung ehemaliger militarischer Flachen ist besonders auch unter dem Gesichts-
punkt des schonenden Umgangs mit Grund und Boden sinnvoll, da diese Flachen bereits besiedelt
sind. Aufgrund der Besiedlung in den letzten 50 Jahren sind hier zudem Eingriffe in den Boden-
aufbau erfolgt, so dass natirliche Standortbedingungen in vielen Bereichen des Geldandes nicht
mehr gegeben sind.

3 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

3.1 Planerische Rahmenbedingungen

3.1.1  Regionalplan Mittelhessen 2001

Das Gebiet ist im giltigen Regionalplan Mittelhessen 2001 als auch im Regionalplan-Entwurf
2006 als Siedlungsbereich Bestand sowie im Bereich der zentral gelegenen Sportplatzflachen als
Bereich fir Landschaftsnutzung und —pflege dargestellt. Somit ergeben sich seitens der Regional-
und Landesplanung keine grundsatzlichen Einschrankungen zur nachmilitarischen Nutzung. Dem
Anpassungsgebot gemaf3 § 1 Abs. 4 BauGB wird gefolgt.

3.1.2  Flachennutzungsplan
Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (2000/2002) sind




- die westliche Flache der Marshall-Siedlung als bestehende Wohnbauflache inklusive einer
Grinflache mit der Zweckbestimmung Sportanlage/Sportplatz,

- der angrenzende Bereich dstlich der Wohnsiedlung als gemischte Bauflache und

- im Osten die High-School als Flache fir den Gemeinbedarf mit einer Grinflache mit der
Zweckbestimmung Sportanlage/Sportplatz ausgewiesen.

Der Bebauungsplan-Vorentwurf beriicksichtigt alle Vorgaben der vorbereitenden Bauleitplanung
gem. dem Entwicklungsgebot aus § 8 Abs. 2 BauGB.

3.1.3  Landschaftsplan

Der im Oktober 2004 durch die Obere Naturschutzbehdrde anerkannte Landschaftsplan der
Universitatsstadt GiefSen stellt das Plangebiet als Flache fir den Biotopverbund ,Grinzug” dar.
Der groBte Teil des Plangebietes wird aufgrund starker Uberformung als verarmter Lebensraum
bzw. als Siedlungsgebiet jingerer Zeit bewertet. Der &stlich der Amerikanische Schule liegen-
de Waldbestand wir als wertvoll eingestuft.

3.1.4  Nachfolgenutzungskonzept der bestehenden militdrischen Fldchen in der Stadt Gie-
Ben

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 05.02.2004 das Nachfolgenutzungskonzept der
bestehenden militarischen Flachen in der Stadt Gief3en zur Kenntnis genommen.

GemdaB § 1 (6) Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse dieser informellen Planung als sonstige
stadtebauliche Planungen bei der Aufstellung von Bauleitplénen zu bericksichtigen. Hierin
wurden nach einer Definition von Zielen sowie einer Nutzungspotenzial- und Risikoanalyse
Nachfolgenutzungen und planungsrechtliche Instrumente vorgeschlagen. Demnach wird der
westliche Siedlungsbereich als Wohnbaufléche, der dstlich angrenzende Bereich mit den Gas-
tehdusern, Kellertheater und ehem. Woodland-Club als Mischbaufléche sowie der Bereich der
High-School mit seinen Sportanlagen als Gemeinbedarfsflache bzw. Grinflache (Sportanla-
gen) vorgeschlagen.

3.1.5 Stadtebauliche Konzeption des Stufenplanes Konversionsstandorte im Strategischen
und rdumlichen Entwicklungskonzept der Universitatsstadt GieBen (Masterplan)

Aufbauvend auf das Nachfolgenutzungskonzept wurde im strategischen und raumlichen Ent-
wicklungskonzept (Masterplan) ein Stufenplan fir die Konversionsflachen erarbeitet. Hierin
werden Nutzungsvorstellungen bzw. -optionen prazisiert, die Einzelflachen in einen réumlichen
Orientierungsrahmen mit Leitbildcharakter fir die Konversionsstandorte zusammenfihren, Ent-
wicklungsvarianten aufzuzeigen und planerische, rechtliche und finanzielle Instrumente zur
Umsetzung vorschlagen.

Im Leitbild bzw. der Vision ,Das neue amerikanische Viertel auf den Grinberger Terrassen”
sind die im Bebauungsplan enthaltenen Flachen integriert. Die stadtebauliche Konzeption zielt
darauf ab, differenzierte zielgruppengerechte Wohnangebote, wie etwa hochwertige, verdich-
tete, urbane Formen des Wohneigentums- und generationsgerechten Wohnens zu entwickeln
und soziale Entmischungsprozesse zu vermeiden.

Fur den Bereich der westlichen Marshall-Siedlung wird im Masterplan vorgeschlagen: ,in das
Gebiet stadtebaulich im Sinne des Stadtumbaues stark einzugreifen, bestehende Geschoss-
wohnungsbauten zu einem erheblichen Teil zurickzubauen, durch standortgerechte Eigenhei-
me, Eigentumswohnungen und Mietwohnungen zu ersetzen und so eine bauliche und soziale
Mischung des Gebietes zu gewdhrleisten” und der Gefahr eines Sozialghettos durch die Mo-
nostruktur der Wohnungen entgegenzuwirken.



Die High-Shool sollte nach Aussagen des Masterplanes als padagogische Einrichtung weiter-
genutzt werden mit einer funktionalen Einbindung in das ,Grin- und Sportflachenband”. In
Frage kommt sowohl eine &ffentliche als auch eine private Einrichtung.

3.2 Stadtebaulicher Bestand

Seitens der amerikanischen Standortverwaltung wurden bisher nur eingeschrénkt Unterlagen, wie
z. B. Leitungsplane, Baumkataster und 3 Muster-Wohnungsgrundrisse zur Verfigung gestellt sowie
eine kurze Besichtigung der entsprechenden Wohnungen und des Geléndes erméglicht. Deshalb
beruhen die folgenden Aussagen auf den zur Verfigung gestellten Unterlagen, dem Gutachten
,Belastbarkeit Gieflens als Militarstandort” (prognos 1986, Untersuchung im Auftrag der Stadt
Giefen), der Biotopkartierung 1999, dem gesamtstadtischen Landschaftsplan, sowie vorliegen-
den Orthobildern, Kataster, Luftbild-Schragaufnahmen und Aussagen von Einzelpersonen.

3.2.1 Lage im Stadtgebiet

Ostlich des GieBener Ringes gelegen handelt es sich um eine periphere Innenstadtlage. Durch
die direkte Lage zwischen der Bundesstrafle Nr. 49 (Griinberger Str.) im Siden und der Land-
straBe Nr. 3126 (Rédgener Str.) im Norden sowie den nahen Anschluf3stellen zum Gie3ener Ring
ist - neben der hervorragenden Uberdrilichen Anbindung - durch die auf den Hauptverkehrsstro-
f3en liegenden Buslinien eine gute Erreichbarkeit zur Innenstadt gewdhrleistet.

3.2.2 Stadtebauliche Situation und Nutzung

Der Planungsbereich lasst sich aufgrund der Nutzungsinanspruchnahme in 3 wesentliche Bereiche
gliedern:

- Marshall-Siedlung -West-

Mit 378 Wohneinheiten, Gemeinschaftseinrichtungen und einer kleinen Kirche ist die 17 ha
grofle Marshall-Siedlung das groBte amerikanische Wohnquartier in Gief3en. Es besteht eine
homogene Siedlungsstruktur mit einem hohen Freiflachenanteil. Pro Wohngebdude existieren
12 — 18 Wohneinheiten. Zwischen den dreigeschossigen Gebduden befinden sich




groBzigige gepflegte Freiflachen mit einer Vielzahl von Spiel- und Freizeitanlagen, sowie ent-
lang der ErschlieBungsstrafien -von der Anzahl wie von den Abmessungen her- groBzigig
demissionierte Stellplatzanlagen. Die Wohnungen bestehen aus 3 verschiedenen Grundriss-
typen (3 Zimmer mit 81m2, 4 Zimmer mit 91m? bzw. 5 Zimmer mit 105m?). Sie sind teilmdb-
liert mit einfachen Einbauschranken, haben eine Kiichenzeile und besitzen einen Anschluss
fir Kabelfernsehen. Es gibt keine eigenen Verbrauchszdhler fir Gas, Wasser, Strom und
Heizung. Der bauliche Zustand der Gebdude ist auBBerlich als gut einzustufen. In den ver-
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Wohnungsgrundriss  4-Zimmer-Wohnung (91 m?)

gangene Jahren wurden sie sukzessive mit Dammfassaden sowie neuen wdrmegeddmmten
Dachern versehen. Der Innenausbau mit den gesamten Leitungsnetzen und der Zustand der
Treppenhduser entspricht einem 30 - 40 Jahre alten Standart. Die Grundrisse ohne Wind-
fang und Verteilerflure, fehlende Trittschalldammungen und teilweise minimale RaumgréfBen
entsprechen nicht heutigen deutschen Vorschriften und Wohnbedirfnissen. Die Himmels-
richtung und Besonnung der Aufenthaltsraume wurde bei der Stellung der Baukérper nicht
bericksichtigt.

Marshall-Siedlung - Ost -

In dieser rund 3 ha grof3en Flache befinden sich 5 Gastehduser mit unterschiedlicher Ausstat-
tung sowie ein Offizierskasino mit Wintergarten, grofBer Freiterrasse und dem ,Kellertheater”.
Die Freiflachen sind gepragt durch intensiv genutzte Griinflachen und Parkplétze. Das einge-
schossige Gebdude des ,Woodland Club” wurde frisher als Diskothek und in letzter Zeit als
Versammlungsraum genutzt.




Bédaener Strapa

High-School
Die High-School mit ca. 16,5 ha (davon 3,8 ha Sportanlagen) in der Rédgener StraBe wird

als

weiterfihrende amerikanische Schule genutzt. Im Umfeld bestehen gut gepflegte umfangrei-
chen Sportstatten (Zwei-Felder-Turnhalle, Sportplatz mit Flutlicht, Baseballfeld, Weitsprungan-
lage, 2 Tennisplatze, Basketballplatz).

Fir alle Bereiche lasst sich eine durch die stark befahrene Rédgener StraBe und Grinberger Stro-
Be fuBlaufig isolierte Lage feststellen. In fuBlaufiger Entfernung befindet sich zwar die Kindertages-
statte am nordlichen Heyerweg, aber keine deutsche Grundschule (Pestalozzi-Schule: 2 km Entfer-
nung). Dagegen ist die freiwerdende amerikanische Elementary-School am sidlichen Heyerweg
siedlungsnah gelegen (200m). Ebenso fehlen im direkten Umfeld Arzte, Apotheken, Einkaufsmog-
lichkeiten und Gemeinschaftseinrichtungen. Mit den geplanten Einzelhandelsflachen im Ostteil der
Pendleton Barracks sowie den denkbaren Ansiedlungen von ergénzenden Dienstleistungen im
Bereich der Marshall-Siedlung lassen sich diese Defizite beheben.

3.2.3  Erschliefung
Die gesamten Flachen sind fir den motorisierten Individualverkehr sehr gut Gber die Rédgener-
und Grinberger StraBe in Richtung Innenstadt und Gber die geplante Teilanschlussstelle Grinber-

ger Strafe (z.Zt. nur Notausfahrt aus Siden) bzw. die Anschlussstelle Ursulum an den GieBBener
Ring A485 und das GieBener Umland angebunden.

Das Gebiet selbst ist Gber die StraBen Heyerweg und die internen ErschlieBungsstraBBen Jackson
Road, Cleveland Road, Wilson Drive, Monroe Road und Chapel Road und weitere unbenannte
Privatstrafden erschlossen. Stellplatze sind entsprechend den jetzigen Nutzungen ausreichend vor-
handen.

Uber die Stadtbuslinie 1 sowie iber mehrere Gberoriliche Buslinien besteht eine gute Busanbin-
dung zur Innenstadt, zum Bahnhof und ins Umland.



Entlang der Radgener StraBe befindet sich auf der Nordseite ein Fu3-/Radweg Innenstadt — US-
Depot (Rédgen) der derzeit vor dem Bahnibergang nach Rédgen endet. Auf der Sidseite der
Grinberger StraBe exestiert ebenfalls ein Fulweg, der auch am Bahnibergang der Vogelsberg-
bahn endet.

3.2.4 Ver- und Entsorgung

Die Gebiet besitzt eine ausreichende Trinkwasser- und Elekirizitatsversorgung sowie eine Ab-
wasserentsorgung im Trennsystem. Uber den Zustand der jeweiligen Systeme ist nur wenig
bekannt. Im weiteren Verfahren werden die Informationen ergénzt und Aussagen Uber eventu-
elle ErhaltungsmafBnahmen, Um- oder NeubaumafBnahmen getroffen. Die Warmeversorgung
erfolgt im gesamten Gebiet Gber das vorhandene, gréftenteils durch die SWG in den Vergan-
genen Jahren erneuerte und betriebene Fernwarmenetz.

3.2.5 Altlasten

Fur die Flachen im Geltungsbereich sind dem Umweltamt der Stadt GieBen keine Belastungen
bekannt. Eine Einstufung in eine altlastverdachtige Flache erfolgt daher nicht.

3.2.6 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich sind gemaf3 der Denkmaltopografie der Universitatsstadt Giefien keine bauli-
chen oder Bodendenkmdler gemeldet oder bekannt.

3.2.7 lLarm

Das bestehende Verkehrsautkommen auf den angrenzenden klassifizierten StraBBen L 3126
(Rédgener Str.) mit 11.000 bzw. 13.000 KfZ/Tag (je nach Teilabschnitt) und auf der B 49
(Griinberger Str.) mit 15.000 KfZ/Tag legen den SchluB nahe, daB, vor allem bei den stra-
Bennahen Wohnblécken zur B 49 die Orientierungswerte der DIN 18005 derzeit nicht ein-
gehalten werden.

Deshalb wird es im weiteren Verfahren notwendig, die derzeitige Larmbelastung gutachterlich
zu ermitteln und die entsprechend festzusetzenden Maf3nahmen vorzuschlagen. Neben passi-
ven MaBBnahmen wie dem Einsatz entsprechender Larmschutzfenster bei der Modernisierung
oder Ersatz der Wohnungen ist auch die Anlage eines Larmschutzwalles (eventuell in Kombina-
tion mit einer-wand) z.B. entlang der Grinberger Straf3e vorstellbar.

3.3 Naturrdumlicher Bestand

Nach der Biotopkartierung des besiedelten Bereiches (Stadtbiotopkartierung, PGNU 1998) ist
das Plangebiet durch Zeilenbebauungen, lockeren Einzelhausbebauungen, 6ffentlich nutzbaren
Gebduden (Woodlandclub, Kellertheater, Kirche, High-School), intensiv gepflegte Grinanlagen,
gering versiegelten Sportanlagen, waldartigen Parkanlagen, Wald sowie einer Vielzahl von Ein-
zelbdumen gepragt.

Nach der Biotopbewertung des Landschaftsplanes der Stadt Gieflen (2004) wird das Plangebiet
mit Ausnahme des dstlich liegenden Waldes als verarmter Lebensraum bewertet. Der Waldbe-
reich hingegen als wertvoller Lebensraum (s.u.).

Im westlichen Bereich Uberwiegt die Zeilenbebauung. Die Abstandsflachen zwischen den drei-
geschossigen Gebduden sind entweder durch grofie intensiv gepflegte Freiflachen (Scherrasen)
mit einer Vielzahl von Spiel- und Freizeitanlagen oder entlang der ErschlieBungsstraf3en durch
groBBzigig dimensionierte Stellplatzanlagen gepragt.



Die dstlichen Flachen der Marshall-Siedlung, die Sportbereiche und die High-School zeichnen sich
grofle intensiv genutzte Grinflachen aus. Entflang der Rédgener Straf3e im Bereich der Marshall-
Siedlung existiert in unterschiedlicher Auspragung eine extensiv gepflegte waldartige Parkanlage
und eine Villa mit parkartigem Garten. Zwischen der Marshall-Siedlung und der High-School be-
finden sich alte Brachflachen bzw. spontane Vorwélder. Im Bereich der High-School liegen der
versiegelte Parkplatz, vereinzelte Brachflachen und die intensiv genutzten Sportanlagen.

Am Ost- und Sidrand der High-School grenzt der GieBBener Stadtwald an. Im &stlich angrenzen-
den Waldgebiet liegt eine naturschutzrelevante Fléche, welche im Rahmen der Stadtbiotopkartie-
rung (PGNU, 1998) vertiefend untersucht wurde. Der Baumbestand setzt sich Gberwiegend aus
alteren Buchen, Eichen und Kiefern zusammen. Inmitten des Bestandes liegen zwei temporare
Timpel, welche Arten der Bach-Erlen-Eschenwalder beherbergen. Auf der Flache lieB sich 1998
noch der Grauspecht als Brutvogel nachweisen. Der Landschaftsplan der Stadt GieBen empfiehlt
die Ausweisung als geschitzten Landschaftsbestandteil mit dem Schutzziel : ,Erhalt der strukturrei-
chen Bestande. Eine Erhéhung des Alt- und Totholzbestandes ist anzustreben. Der Bestand sollte
aus der Nutzung genommen werden.”

Der westliche Wohnbereich ist durch einen hohen Einzelbaumbestand gepréagt. Nach einem
Baumkataster (Aufnahmezeitpunkt Marz bis August 2000) der Amerikanischen Standortverwal-
tung kommen rd. 535 Einzelbdume auf dem Gelande vor. Neben zahlreichen Neu- und Nach-
pflanzungen gibt es eine hohe Anzahle dlterer heimischer Laubbdume, die nach einer Auswer-
tung des Katasters als erhaltenswert einzustufen sind.

Vertiefende Untersuchungen zur Erfassung von Flora-/Faunadaten im Hinblick auf artenschutz-
rechtliche Beurteilungen kénnen erst nach Freigabe des Areals erfolgen.

4 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

4.1 Stadtebauliche Konzeption

Bei dem Vorentwurf handelt es sich um einen Bestandsiberplanung fir den Gesamtbereich der
Marshall-Siedlung mit der Zielsetzung

« der Sicherung und Aufwertung der vorhandenen guten ErschlieBungs- und technischen Inf-
rastrukturen,

* einer eindeutigen Bestimmung und Zonierung der baulichen Nutzungsarten (WA/MI/Ge-
meinbedarf) entsprechend der giltigen Baunutzungsverordnung,

o der Erhaltung der groBzigigen, das Gebiet auszeichnenden, Grin- und Freiraumstrukturen.

Durch die Festsetzungen soll erreicht werden, daf3 im Bereich der Wohnsiedlung weiterhin ein
grof3es Potential innenstadtinaher Wohnungen fir den allgemeinen Gieflener Wohnungsmarkt
angeboten werden kann. Fir einzelne Quartiere (Blockbereiche) der Siedlung soll im weiteren
Verfahren zusammen mit Investoren eine Modifizierung der Baustrukturen (siehe Aussagen im
Masterplan) ermdglicht werden, wenn dabei die Gesamtzielsetzung der Planung beriicksichtigt
wird. Dabei sollen, auf den Gesamtbereich bezogen, Nachverdichtungen ausgeschlossen
werden, damit der durch die parkartigen Grinflachen gepragte Siedlungscharakter unter wei-
testgehendem Erhalt des vorhandenen Baumbestandes gewahrt bleibt.
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4.2  Zulassigkeitsbedingungen

Fur die noch in militarischer Nutzung durch die US-Army befindlichen Gebiete entlang der
Grinberger Strafle muss aufgrund gesetzlicher Vorgaben und zwischenstaatlicher Vereinba-
rungen zundchst die Aufgabe der militarischen Nutzung und Ubergabe durch die US-Army an
die Bundesimmobilienverwaltung erfolgen, damit die Planfestsetzungen unter der Vorausset-
zung der Planreife gemdf § 33 BauGB oder Rechtskraft des Bebauungsplanes wirksam wer-
den kdnnen.

4.3  Art der baulichen Nutzung

Die wohnbaulich genutzten Bereiche der Marshall-Siedlung-West werden als allgemeines
Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt. Eine Erweiterung der Siedlung durch Neubauten
oder Aufstockungen ist nicht vorgesehen. Fir die allgemeinen Wohngebiete der Marshall-
Siedlung werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul@ssigen Nutzungen (Be-
herbergungs-, Gartenbau- und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir
Verwaltungen und Tankstellen) ausgeschlossen, da diese aufgrund ihres Flachenbedarfes, der
duBeren Gestaltung und insbesondere der erwarteten Emissionen die Wohn-/umfeldqualitat
storen kénnen und zudem stdrungsfrei an anderen Stellen des Plangebietes untergebracht wer-
den kénnen. Aus besonderen stadtebaulichen Grinden werden zudem die allgemein zulassi-
gen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausge-
schlossen, da diese Anlagen und Nutzungen ebenfalls an anderen besser vertraglichen Stellen
im Plangebiet bereits vorhanden oder zulassig sind.

Der Bereich Marshall-Siedlung-Ost mit den Géstehdusern, Offizierskasino, dem ehem.
+Woodland Club” sowie das Kirchengrundstick an der Rédgener Str. werden als Mischgebiet
gemdB § 6 BauNVO ausgewiesen mit AusschluB von Einzelhandels- und Gartenbaubetrieben
sowie dem Ausschluf} der gem. Abs. 3 vorgesehenen Ausnahmen, da diese aufgrund ihres
Flachenbedarfes, der Gufleren Gestaltung die Wohn-/umfeldqualitét stéren kénnen bzw. an
anderen Stellen zentralisiert fir Plangebiet und benachbarte Wohnquartiere angesiedelt wer-
den sollen.

Der Bereich der amerikanischen High-School mit seinen Sportanlagen wird dem Baubestand
entsprechend als Flache fir Gemeinbedarf ,Schule/Sporthalle” bzw. Grinflache ,Sportplatz”
festgesetzt um damit die Nachfolgenutzung als Schul- oder Bildungseinrichtung privat oder
auch o&ffentlich zu ermdglichen. Auch eine gemeinsame Nutzung mit den benachbarten Gaste-
hausern (z.B. Internat) ware vorstellbar.

4.4  MaB der baulichen Nutzung

Fir den Gesamtbereich der ausgewiesenen WA-Flachen ergibt sich derzeit eine durchschnittli-
che Grundflachenzahl (GRZ) von 0,18 (nur Gebdudebestand, aber sehr wenige befestigte
Flachen auf den Grundstiicken) in der sich der groBzigig durchgrinte Gebietscharakter wider-
spiegelt. Bezogen auf einzelne Bauquartiere variiert die GRZ jedoch zwischen 0,03 und 0,36.
Da die spatere Grundstiicks- und Quartiersaufteilung derzeit nicht absehbar ist, wird auf eine
Festsetzung der baulichen Nutzung durch die Ausweisung von Grundflachenzahlen verzichtet
und die Festschreibung der Bebauungsdichte lediglich durch die zeichnerische Festsetzung der
Uberbaubaren Flachen im Plan, sowie der Festsetzung der Geschosse (zwingend) bestimmt.
Damit soll der durch grof3zigig Freiflachen gepragte positive Gebietscharakter der Gesamt-
siedlungsanlage bewahrt und einer baulichen Verdichtung entgegengewirkt werden.

Durch die mégliche Wohnnutzung der Dachgeschosse als Nicht-Vollgeschoss ist ein zusatzli-
ches Wohnflachenpotential gegeben.
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4.5 Bauweise

Entsprechend des Bestandes wurde die jeweilige Bauweise festgesetzt. Wegen der Lange der
Wohnbldcke zwischen 50 und 70 m wurden diese Bereiche als geschlossene Bauweise aus-
gewiesen.

4.6  AuBere Gestaltung

Um den Gebietscharakter mit den groBzigigen offen Grinflachen nicht durch dichte hohe Ein-

zdunungen zu beeintrachtigen, wird die Zulassigkeit von Einfriedungen in den ausgewiesenen
Wohngebieten auf 0,60 m beschréankt.

Standfléchen fir Abfallbehdltnisse sind vor Einsichtnahme von den &ffentlichen Verkehrsflachen
mit Laubgehélzvorpflanzungen oder Kletterpflanzen abzuschirmen.

4.7 Gemeinbedarfsfldchen

Aufgrund der in der Nachbarschaft vorhandenen Infrastrukturen besteht keine Notwendigkeit
neue Flachen fir den Gemeinbedarf auszuweisen.

4.8  Verkehrliche ErschlieBung

4.8.1 StrafBenfihrung

Das derzeit vorhandene groBzigige StraBennetz im Gebiet wird - wenn auch teilweise Uber-
dimensioniert — als StraBenverkehrsflache in den B-Plan Gbernommen.

In Richtung Grinberger StraBe (B 49) ist aus Verkehrssicherheitsgrinden nur ein Anschluf3 Gber
den Heyerweg vorgesehen.

Zur Rédgener StraBBe (L 3126) sind im Bereich der Marshall-Siedlung-West drei Anschlisse,
davon einer an der bestehenden Ampelanlage der Einmindung der Rudolf-Diesel-Straf3e vor-
gesehen. Fir die Einmindung der Chapal-Road auf die Rédgener Stra3e (neben dem Kirchen-
grundstiick) ist zu prifen ob kinftig alle Fahrbeziehungen erméglicht werden. Im Bereich der
Gastehduser liegt die Anbindung in direkter Gegenlage zur Depotzufahrt. Je nach kinftiger
Nutzung fir den ehemaligen ,Woodland Club” und die daraus resultierenden Verkehrserfor-

dernisse wdare auch eine ErschlieBung iber das Gelande Gastehduser oder iber den beste-
henden AnschluB der ,High-School” denkbar.

4.8.2 Fahrrad- und Fullwege

Neben den stralenbegleitenden Gehwegen verlaufen Gber die Grundsticksfreiflachen im
Planbereich eine ganze Reihe von gepflasterten FuBwegen, die die zahlreich vorhandenen
Spiel- und Freizeiteinrichtungen miteinander verbinden. Innerhalb der Einzdunung des Gebie-
tes zur Griinberger StraBBe (B 49) verlauft ein FuBweg in Richtung der bestehenden Ampelan-
lage am Heyerweg als Schulweg zur amerikanischen Grundschule.

Da die eventuelle kinftige Eigentumsteilung des Geldndes vollkommen offen ist, sind die o.g.
FuBwege im Plan nicht ausgewiesen.

AuBerhalb des Planbereiches verlaufen auf der Nordseite der Rodgener und der Sidseite der
Grinberger Strafle Ful}-, Geh- und Radwege, feilweise in schlechtem Ausbauzustand, die im
Osten jeweils an der kreuzenden Bahnlinie enden.
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4.8.3 Offentlicher Nahverkehr

Durch die erfolgte Fortschreibung des Gief3ener Nahverkehrsplanes in 2005 wurde sicher ge-
stellt, dass die optimale Stadtbusanbindung des Plangeltungsbereiches Uber die Hauptlinie 1
an weite Teile des Stadtgebietes verbleibt. Ferner ist eine kinftige Anbindung des Plangebietes
an die iber die Grinberger StraB3e verlaufenden Gberortlichen Busverkehre anzustreben.

4.8.4 Ruhender Verkehr

Alle von den amerikanischen Streitkraften genutzten Gebdude waren ausreichend bzw. fir
hiesige Verhaltnisse Gberdurchschnittlich mit Stellplatzen versorgt. Fir die Wohnungen sind die
entlang der ErschlieBungsstraBen in Senkrechtaufstellung grof3ziigig dimensionierten vorhan-
denen Stellplatze zeichnerisch in den Plan tbernommen worden.

Fur eventuell gewiinschte Garagen- und Carportanlagen wurde in den textlichen Festsetzungen
eine flachenhafte Beschrénkung innerhalb der Grundsticksfreiflachen aufgenommen.

4.9  Ver- und Entsorgung

Soweit Unterlagen Uber die Lage der bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen zur Verfi-
gung standen, sind diese, auBerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen, zur Information nach-
richtlich in den B-Plan Gbernommen worden. Da die bereitgestellten Daten auf einem anderen
Koordinatensystem beruhen, ist fir eine weiterfihrende Planung eine genaue Bestandsaufnah-
me und Einmessung erforderlich. Im weiteren Verfahren sind fir diese Trassen gegebenenfalls
Leitungsrechte im Plan festzusetzen.

4.9.1 Woasserversorgung, Entwdsserung

Die fir den Gebdudebestand im Plangeltungsbereich bisher genutzten Wasserversorgungs-
und Entwasserungsleitungen werden weiterhin genutzt und bei Bedarf saniert bzw. erneuvert.
Grundsétzlich sollen auBerhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrs-, Versorgungs- und
Grinflachen liegende Leitungstrassen mittelfristig und im Falle der grundhaften Erneuerung, so
weit mdglich und wirtschaftlich vertretbar, in die dffentlichen Flachen verlegt werden.

4.9.2 Energieversorqung

Alle im Plangebiet vorhandenen Gebdude werden bereits mit Fernwarme versorgt. Eine Gasver-
sorgung im Plangebiet besteht nicht.

Auf der Grundlage des § 81 Abs. 2 Hessischer Bauordnung (HBO) wird daher die Fernwdarme
als vorgeschriebene Heizungsart festgesetzt.

4.10  Grinkonzeption

Gemaf3 des Landschaftsplanes der Stadt Gieen (2004) sind die grofiflachig vorkommenden
Grin- und Freiflachen innerhalb des Plangebietes Bestandteil eines Biotopverbundes ausge-
hend von der Wieseckaue Gber Philosophenwald, Sportplatze am Waldstation bis zum Stadt
wald. Die Konzeption bericksichtigt diese Vorgabe und dient vorrangig dem Erhalt und der
Pflege der im Plangebiet und innerhalb des Grinzuges vorkommenden Grin- und Freiflachen.
Dazu wurde der Anteil der garinerisch zu gestaltenden Freiflache in den ausgewiesenen all-
gemeinen Wohngebieten auf 90% und in den Mischgebieten auf 80% der nicht Gberbaubaren
Flachen festgesetzt.

Die groBzigig dimensionierten Freiflachen zwischen den Wohnbldcken sind durch zahlreiche
Aufenthaltsbereiche im Freien wie Grillplatze, Spielplatze- und Sportstatten (z.B. Baseball,
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Tennis, Basketball, FuBball, usw.) gepragt. Sie bieten heute schon eine am Stadtrand gelegene
attraktive Freiraumnutzung in direkter Nachbarschaft zum Wohnen und sind auch unter dem
Aspekt der Naherholung langfristig zu erhalten. Im Bereich der High-School werden sie als
private Grinflachen mit der Zweckbestimmung Sportanlage festgesetzt.

4.11  Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Die &stlich der High-School liegende naturschutzrelevante Flache wird als Flache fir Maf3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.
Aufgrund ihrer naturnahen Auspragung, ihres stabilen Bestandes und ihres Artenreichtums ist
sie wertvoll fir den Biotop- Artenschutz. Nach dem Landschaftsplan der Stadt GieBen (2004)
werden folgende Maf3nahmen empfohlen:

Laubmischwald > Erhalt vielschichtig aufgebauter Laubwaldbestande

> Planung kinftiger Altholzbestande durch Nutzungsverzicht in
Teilbereichen des Buchenbaumholzes

> Entnahme standortfremder Gehdlze
Erlen-Eschenwald > Forderung und Erhalt durch Nutzungsaufgabe
Tompel » Erhalt, Zulassung der natirlichen Verlandung
Altholz > Erhalt und kontinuierliche Entwicklung kinftiger Altholzinseln

4.12 Waldflachen

Wald im Sinne des § 1 Hessisches Forstgesetz sind die sudlich und &stlich der High-School
angrenzenden Flachen. Wahrend im Osten der Bestand Uberwiegend aus naturnahen Misch-
holz besteht, wird der Siden als ,waldartige Parkanlage” eingestuft (Stadtbiotopkartierung
PGNU, 1997). Die im Siden zwischen Wohnsiedlung und Sportplatz liegende Waldflache
wird von Vorwaldstadien dominiert.

5 Eingriffsregelung

Mit dem Bebauungsplan - Vorentwurf werden bestehende Baurechte nach § 34 BauGB iber-
plant. Da keine zusatzlichen neuen Baurechte geschaffen werden, entstehen auch keine weite-
ren Beeintrachtigungen von Natur- und Landschaft. Gemaf3 § 1 Abs. 3 Satz 5 BauGB st ein
Ausgleich nicht erforderlich.

6 Umweltprifung

Nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderen MaBBnahmen der Innenentwicklung dient, im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden. Bebauungsplane, die eine Grundfléche von weniger als 20.000
m2 Grundflache festsetzen, unterliegen damit keiner formlichen Umweltprifung. Bei einer
Grundflache von 20.000 m? bis 70.000 m? wird eine Vorprifung des Einzelfalls notwendig.
Der Bebauungsplan- Vorentwurf sieht eine voraussichtlich versiegelte Flache von rd. 31.556 m?
vor und unterliegt damit im Rahmen des vereinfachten Verfahren einer Vorprifung (siehe Anla-
ge). Betroffene Behdrden und Trager Sffentlicher Belange sind an der Vorprifung zu beteili-
gen.

14




7 Bodenordnung

Eine Bodenordnung im Sinne des § 45 BauGB ist nicht vorgesehen, da keine Neugestaltung
und Anderung der ErschlieBungsstruktur erforderlich wird. Erst wenn der oder die neuen Eigen-
timer bzw. MaBBnahmentrager feststehen, kann eine Bodenordnung auf freiwilliger Basis bzw.
stadtebaulicher Vertrage erfolgen.

8 Flgchen

Flachenart GroRe Ateil| GRZ |
WA Allgemeine Wohngebietsflache | 116.901 n? 370% 0,18
MI Mischgebietsflache 24916 ¥ 79% 0,26
Gemeinbedarfsflache 23503 nv¥ 7,4 %

Flache fir Versorgungsanlagen 1653 n? 0,5 %
Grunflachen (privat) 55.877 ¥ 17,7 %
Waldflache 54.382 ¥ 17,2 %
Verkehrsflachen 34.972 ¥ 11,1 %
Parkplatzflache (priv) 3.367 n¥ 11 %

315571 m? 1000 %
9 Kosten

Durch die Ubernahme und Reaktivierung der vorhandenen Infrastrukturen und Versorgungssys-
teme fallen , auBBer fir eventuelle LarmschutzmaBBnahmen, keine ErschlieBungskosten an. Even-
tuell notwendig werdende Erneuerungen und Umbauten sind von den Eigentimern bzw. kinf-
tigen Investoren zu tragen.

10  Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss: 05.02.2004
Vorgezogene Birgerbeteiligung:

Entwurfsbeschluss:

Beteiligung der Trager offentlicher Belange:

Offenlegung:

Satzungsbeschluss:

Rechtskraft:

11 Anhénge
UVP-Prifung -Checkliste-
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