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1 Planungsanlass

Ziel und Zweck der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6/13 — 1 fiir das Gebiet Schiitzenstra-
Re / ,Alte Gartnerei” der Stadt Marburg ist die Umsetzung des vorliegenden Entwicklungskonzeptes fiir das Grund-
stiick der ehemaligen Gértnerei des Botanischen Gartens der Philipps-Universitat. Hier sollen insgesamt fiinf Geb&u-
de mit insgesamt 102 Wohnungen insbesondere flir Studenten und Senioren entstehen. Zudem ist die Errichtung von
zwei Tiefgaragen mit insgesamt 107 Stellpldtzen fiir den ruhenden Verkehr sowie sechs oberirdischen Besucher-
parkpldtzen vorgesehen.

Das Vorhabengehiet ist planungsrechtlich als Innenbereich gem. § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu bewerten. Zur Um-
setzung des 0.g. Projektes soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. 8 12 BauGB aufgestellt werden. Grund-
lage bilden der Vorhaben- und ErschlieRungsplan , Alte Gartnerei” vom 12.07.2013 (vgl. Anlage 4) sowie der dazuge-
horige Durchfiihrungsvertrag.

2 Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Marburger Kernstadt im Bereich des Hauptbahnhofs auf der 6stlichen
Seite der Gleisanlagen.
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Ubersichtskarte zur Lage des Plangebietes, 0. M.

Das Plangebiet hat eine GesamtgréRe von 7.130 m? und umfasst das Flurstiick 4/1, Flur 4, Gemarkung Marburg. Es
wird wie folgt begrenzt:

e im Westen durch die Alte Kasseler Strafe,

e im Norden durch die siidlichen Grenzen der Flurstiicke 10/15 und 10/11,

e im Osten durch die Schiitzenstralle sowie

e im Siiden durch die nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 3/1 und 5/6.
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3 Planverfahren

Bebauungsplan der Innenentwicklung (8 13a BauGB)

Der Bebauungsplan hat die Neuordnung einer Brachfldche in besiedelter, innerdrtlicher Lage zum Ziel. Da es sich um
eine Malnahme der Innenentwicklung handelt, wird der Bebauungsplan auf Grundlage des $ 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die Anwendung des 8 13a BauGB ist mdg-
lich, sofern die im Bebauungsplan zuldssige Grundflache weniger als 20.000 m? betrégt. Diese Bedingung ist fir das
vorliegende Bauleitplanverfahren gegeben. Mit dem Bebauungsplan wird aufRerdem kein Vorhaben begriindet, das
der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung bzw. einer allgemeinen oder standortbezogenen
Vorpriifung des Einzelfalls nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt. Da auch keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten Schutzgiiter vorliegen,
sind alle Vorraussetzung zur Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens nach § 13a BauGB erfiillt.

Somit wird von der Erstellung einer Umweltprifung mit Umweltbericht bzw. einer zusammenfassenden Erkldrung
abgesehen und ein Monitoring zur Umsetzung des Bauleitplanverfahrens nicht durchgefihrt. Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten aufgrund 8 13a (2) Nr. 4 BauGB im Sinne des 8 1a (3)
Satz 5 BauGB als erfolgt oder zuldssig.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan (8 12 BauGB)

Der Bebauungsplan wird aufgrund der vorliegenden konkreten Planung des Investors als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt. Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Alte Gartnerei” vom 12.07.2013 wird
Bestandteil des Bebauungsplans und wird durch den Durchfiihrungsvertrag erganzt.

Der Magistrat der Universitatsstadt Marburg hat am 25.06.2012 den Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanver-
fahrens gem. 8 12 (2) BauGB zur Kenntnis genommen und befiirwortet. Der formelle Aufstellungsbeschluss zur
Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 6/13-1 wurde zeitgleich mit dem Beschluss zur Offenlage
gefasst werden.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 6/13-1 liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 6/13 ,Alte
Kasseler StralRe/Schiitzenstralle”, fiir dem am 28.01.2011 der Aufstellungsbeschluss gefasst wurde. Dieses eingelei-
tete Bebauungsplanverfahren wurde seitdem nicht weitergefiihrt.

3.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) sowie der Behdrden und sonsti-
gen Tréger dffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB

Zur frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem. & 3 (1) BauGB wurden die Grundziige des geplanten Vorhabens
im Rahmen einer Informationsveranstaltung am 05.11.2012 prasentiert. Der Vorentwurf des Bebauungsplans ein-
schlieRlich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans lagen zudem von 10.12.2012 bis einschlieRlich 11.01.2013 im
Bauamt der Stadt Marburg 6ffentlich aus und waren im selben Zeitraum auf der Internetseite der Stadt Marburg
vertffentlicht.

Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung bertihrt werden, wurde das Architekturkon-
zept sowie der Vorentwurf des Bebauungsplans parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit zur Stellung-
nahme gem. 8 4 (1) BauGB vorgelegt.

3.2 Aufstellungs- und Offenlagebeschluss

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde am 26.04.2013 durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Mar-
burg beschlossen. Weiter wurde dem Entwurf des Bebauungsplan zum Zwecke der dffentlichen Auslegung gem.
§ 3(2) BauGB und der Beteiligung der Behérden gem. § 4 (2) BauGB zugestimmt.
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3.3 Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sowie der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

Die Offenlage des Bebauungsplans nach & 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 15.05. bis einschlieRlich 17.06.2013 im
Bauamt der Stadt Marburg statt. Die Unterlagen — bestehend aus dem Entwurf des Bebauungsplans, dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan sowie Fachbeitrdgen zum Artenschutz und zum Immissionsschutz mit zugehdriger Stellung-
nahme des RP GieRen — waren zudem im selben Zeitraum auf der Internetseite der Stadt Marburg veréffentlicht.

Parallel zur Offenlage gem. & 3 (2) BauGB wurden Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange zum Planentwurf gem. § 4 (2) BauGB eingeholt.
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4 Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplanung

Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Plangebiet als Siedlungsbereich, Bestand festgelegt. Dem Bebauungs-
plan stehen somit keine Ziele der Raumordnung entgegen.

4.2 Flachennutzungsplan
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, ohne MaRstab

Im giltigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Marburg ist das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt.
Stdlich und 8stlich des Vorhabengebiets grenzen Wohnbauflachen an.

Die westlich angrenzenden gewerblichen Bauflachen bzw. Bahnanlagen wurden im Rahmen der Neuordnung der
Bahnflachen (FNP-Anderung Nr. 6/5, 1. Verfahrensabschnitt) gedndert, sie sind als Wohnbaufldche dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan sieht die Festsetzung eines Mischgebietes sowie eines Allgemeinen Wohngebiets
vor; dies entspricht in Teilen nicht den Darstellungen des Fldchennutzungsplans. Daher ist der Fldchennutzungsplan
nach Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens fiir den 6stlichen Teilbereich an der Schiitzenstralle im Wege der
Berichtigung gem. 8 13a (2) Nr. 2 BauGB anzupassen und die Fldche als Wohnbauflache darzustellen.
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4.3 Bestehende Bebauungspldane

Fir den Geltungsbereich liegt kein Bebauungsplan vor. Am 28.01.2011 wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan Nr. 6/13 ,Alte Kasseler Stralle/Schiitzenstralle” gefasst, in dessen geplanten Geltungsbereich das
Vorhabengebiet liegt. Das eingeleitete Verfahren wurde jedoch bisher nicht weitergefiihrt.

Westlich des Vorhabengebietes wurde 2011 Bebauungsplan Nr. 6/12 ,Bahnflachen” aufgestellt, der Allgemeine
Wohngebiete sowie eine Parkanlage entlang der Bahngleise festsetzt.

Nérdlich des Plangebietes schlielt der Bebauungsplan Nr. 6/21 an, der fiir den nordlich an das Vorhabengebiet an-
schlieBenden Bereich zwischen Alter Kasseler Stralle und Schiitzenstralle ein Gewerbegebiet festsetzt. Nord-6stlich
des Vorhabengebietes ist ein Reines Wohngehiet festgesetzt.

4.4 Landschaftsplan/ Rechtlicher Natur- und Landschaftsschutz

Nach § 1 Abs. 6 Pkt. 7g BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Darstellungen von Landschaftspldanen
zu berlicksichtigen. Als Fachplan fiir das Thema Naturschutz und Landschaftspflege soll der Landschaftsplan auf
kommunaler Ebene Natur und Landschaft in Text und Karten darstellen und bewerten, Leitbilder aus der Sicht von
Naturschutz und Landschaftspflege formulieren und die drtlichen MalRnahmen zur Umsetzung dieser Ziele aufzeigen.

\ 2A0r

Ausschnitt aus dem Landschaftsplan Marburg Mitte

Der Landschaftsplan der Stadt Marburg weist das Plangebiet als ,geplante und absehbare Umwandlung Gewer-
be/Infrastruktur” aus. Es sind keine Leitbilder und Ziele mit Relevanz fiir den Bebauungsplan formuliert.

4.5 Schutzgebiete

Wasserschutz: Das Plangebiet liegt auRerhalb von amtlich festegesetzten und geplanten Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebieten. Belange des Grundwasserschutzes werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht be-
rihrt.

Denkmalschutz: Durch die Planung werden weder Kulturdenkmale noch Gesamtanlagen im Sinne des Hessischen
Denkmalschutzgesetzes beeintrédchtigt.

Naturschutzrecht: Innerhalb und im néheren Umfeld des Plangebietes sind keine Schutzgebiete nach Naturschutz-
recht vorhanden.

Artenschutz: Im Hinblick auf die im Vorhabengebiet méglichen Vorkommen europarechtlich geschiitzter Arten wur-
de ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt (Simon & Widdig, 2012, Anlage 3). Die Ergebnisse sind unter Pkt.
5.4 zusammenfassend dargestellt.
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5 Heutige Situation/Bestand

5.1 Plangebiet und Umgebung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,7 ha und ist Teil der zusammenhédngenden Siedlungsgebiete im nord-
dstlichen Bereich der Kernstadt von Marburg.

Naturraumlich betrachtet liegt das Gebiet im Ubergang vom Rand der Lahnniederung zum HangfuR der nach Osten
hin ansteigenden Lahnberge auf einer Hohe zwischen etwa 186 m {iber NHN an der Alten Kasseler StralRe im Wes-
ten und etwa 196 m tber NHN an der Schiitzenstralle am 6stlichen Rand. Als Folge der Bebauung und Besiedlung
des Gehiets und seiner Umgebung sind die urspriinglichen naturrdumlichen Strukturen nur noch teilweise erkennbar.

Gebietsstruktur und Nutzung

Das Plangebiet umfasst das Areal der ehemaligen Gartnerei der Universitat, das allerdings bereits seit mehreren
Jahren nicht mehr genutzt wird. Am nérdlichen Rand waren zum Zeitpunkt der Bestandserhebung (September 2012)
mehrere Wirtschafts- und ein Wohngeb&ude sowie alte Gewdchshéuser vorhanden. GrolRe Teile des Areals wurden
als Wiese extensiv gepflegt, weitere Teilflachen waren von Gehdlzen bewachsen (siehe Bestandsplan, Anlage 1).

Umgebung

Die ndhere Umgebung des Plangebietes ist durch eine gemischte Struktur bestimmt. Im Westen, an der Alten Kasse-
ler Strale, grenzen sowohl siidlich als auch nordlich kleingewerblich genutzte Flachen und Geb&dude an das Gebiet
an. Westlich der Alten Kasseler Stralle wird auf ehemalige Bahnflachen das Projekt ,Campus Il bestehend aus fiinf
4-geschossigen Baukorpern mit insgesamt 107 Studentenwohnungen und einem Parkhaus mit 118 Stellpldtzen er-
richtet. Im Osten, entlang der Schiitzenstrale, schliet sich Wohnbebauung unterschiedlicher Struktur an das Vor-
habengebiet an.

5.2 ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung des Vorhabengebietes erfolgt tiber die Alte Kasseler Stralle sowie die Schiitzenstralle.

Eine OPNV-Anbindung ist iiber die Bushaltestelle , Alte Kasseler StraRe” sowie den Hauptbahnhof Marburg fuBl4ufig
erreichbar.

5.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird im Mischsystem entsorgt und der Kldranlage Cappel zugeordnet.

Zur Minimierung von Abflussspitzen und in Reaktion auf allgemeine Anforderungen gesetzlicher Bestimmungen ist
festzusetzten, dass samtliche Dacher — als MaRRnahme der Regenwasserriickhaltung — zu begriinen sind. Auf dem
Grundstiick sind zudem 3 Regenwasserzisternen fiir die gartnerische Nutzung des Niederschlagswassers zu planen.
Das Volumen dieser Anlagen belduft sich auf rund 12,6 m3.

Bedenken, dass als Folge dieses Vorhabens innerhalb des bestehenden Systems hydraulische Engpésse auftreten,
werden vom Entsorgungstrager nicht geduRert.

Uber die Alte Kasseler StraBe und die SchiitzenstraRe wird das Plangebiet mit den ibrigen leitungsgebundenen
Infrastrukturen erschlossen.
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5.4 Darstellung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

—zum Zeitpunkt der Bestandserhebung (September 2012) —
Boden

Der geologische Untergrund besteht im Bereich des Plangebietes aus Unterem Buntsandstein, der im westlichen
Teil, am Rand der Lahnniederung, von mehrere Meter mdchtigen sandig-kiesigen Ablagerungen der Lahn und im
nach Osten ansteigenden Teil von L6Rlehm oder Hangschutt iiberdeckt ist. Aus diesen Substraten haben sich als
Boden vorwiegend Braunerden mit Ubergangen zu Pseudogley entwickelt. Allerdings ist davon auszugehen, dass
diese urspriinglich vorhandenen Béden durch Einfliisse der Besiedlung (Bodenabtrag, Auftrag von Fremdmaterialien,
Versiegelung und Uberbauung) in im Einzelnen nicht bekanntem Umfang verandert wurden. Genaue Aussagen zu den
tatsdchlich vorhandenen Bdden sind deshalb kaum mdglich.

Wie aus dem Bestandsplan ersichtlich ist, besteht das Plangebiet gegenwartig noch zu 70 % aus Vegetationsfla-
chen. Unter Einberechnung der alten Gewdchshduser sind etwa 28 % der Gesamtfldche bebaut oder versiegelt,
knapp 2 % sind teilversiegelt. Diese Flachen sind in ihren Bodenfunktionen als stark eingeschrénkt zu betrachten.

Im Einzelnen stellt sich die Flachenaufteilung wie folgt dar:

Gesamtflache 7.130 m’ 100 %
Uberbaute und voll versiegelte Flachen' 1.959m’ 28%
Teilversiegelte Flachen 125 m’ 2%
Vegetationsflachen 5046 m’ 70 %

Tabelle 1: Nutzungs- und Oberflachenstrukturen im Plangebiet, Bestand "einschlieBlich der alten Gewachshauser

Seltene Bodenformen oder Béden, die aufgrund besonderer Eigenschaften potenziell Lebensstatten besonderer Ve-
getationstypen oder Lebensgemeinschaften sind, kommen im Plangebiet nicht vor.

Hinweise auf Bodenbelastungen durch Schadstoffe liegen zurzeit nicht vor.

Bewertung

Unter Berlicksichtigung der Lebensraumfunktion des Bodens als malkgeblichem Bewertungskriterium ergeben sich
fiir das Schutzgut Boden die folgenden Wertigkeiten:

e Die (iberbauten und versiegelten Flachen sind als sehr geringwertig zu betrachten.

e Die teilversiegelten Schotterflachen haben eine geringe Wertigkeit.

e Alle Vegetationsflachen und damit der tiberwiegende Teil des Plangebiets haben eine mittlere Wertigkeit.

Wasser
FlieBgewdsser kommen im Plangebiet und seiner Umgebung nicht vor.

Wie aus dem Bestandsplan und Tabelle 1 ersichtlich ist, sind innerhalb des Plangebietes gegenwartig nur relativ
geringe Flachenanteile voll versiegelt. Der Uberwiegende Teil der Gesamtflache besteht aus voll Wasser durchldssi-
gen und versickerungsfahigen Vegetationsflachen.

Durch Grund- oder Stauwasser beeinflusste Bereiche als potenzielle Lebensorte besonderer Lebensgemeinschaften
kommen im Gebiet nicht vor.

Bereiche, die aufgrund einer besonderen Funktion fiir den Wasserhaushalt als besonders hochwertig und schutzbe-
diirftig einzustufen sind, sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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Abb.: Bestandsplan (September 2012)
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Das Plangebiet ist nicht Teil von Schutzgebieten nach Wasserrecht (Trinkwasserschutzgebiet, Uberschwemmungs-
gebiet).

Der Hauptgrundwasserleiter liegt im Bereich des Plangebiets in gréRerer Tiefe in den Schichten des Mittleren Bunt-
sandsteins. Oberflachennah kénnen Uber stauenden Tonschichten rdumlich begrenzt so genannte schwebende
Grundwasserstockwerke vorkommen. Nach der Standortkarte Hessen - Hydrogeologische Karte - 1:50.000 liegt das
Gebiet in einem Bereich mittlerer Grundwasserergiebigkeit und mittlerer Verschmutzungsempfindlichkeit des Haupt-
grundwasserleiters.

Hinweise auf Schadstoffbelastungen des Grundwassers liegen zurzeit nicht vor.

Bewertung
Unter Beriicksichtigung der Versickerungsfahigkeit und der damit verbundenen Puffer-, Speicher- und Filterfunktion
des Bodens fiir Niederschlagswasser als Bewertungskriterien ergeben sich die folgenden Wertigkeiten:

e Die versiegelten Flachen haben im Hinblick auf das Schutzgut Wasser eine sehr geringe Wertigkeit.
e Die teilversiegelten Flachen haben eine geringe Wertigkeit.
e Alle Vegetationsflachen haben als voll versickerungsfahige Flachen eine mittlere Wertigkeit.

Klima

Betrachtungsgegenstand auf der Ebene des Bebauungsplangebietes ist das kleinrdumig durch unterschiedliche Ve-
getations-, Oberflachen- und Baustrukturen modifizierte und differenzierte Regional- und Lokalklima.

Bestimmend fir das Lokalklima im Bereich der Stadt Marburg ist die windgeschiitzte Tallage zwischen nach Westen
und Osten hin ansteigenden Randhohen. Aus dieser Lage resultiert ein insgesamt mildes Lokalklima mit einer Ten-
denz zu zeitweise eingeschranktem Luftaustausch und Schwiile an heifen Sommertagen. Von Bedeutung sind vor
diesem Hintergrund unter bestimmten Bedingungen von den bewaldeten Randhthen dem Tal zuflieRende Kalt- und
Frischluftstréme und das Lahntal selbst als groRraumige Luftleitbahn. Der Regionalplan Mittelhessen (2009) weist
dementsprechend das Lahntal und die bewaldeten randlichen Hanglagen als ,Vorbehaltsgebiete fiir besondere Kli-
mafunktionen” aus.

Das Plangebiet selbst ist gegenwadrtig durch einen hohen Anteil an Vegetationsfldchen, darunter ein deutlicher An-
teil an Gehdlzvegetation, gepragt. Der Anteil Giberbauter oder versiegelter Flachen ist bisher mit 28 % relativ gering.

Bewertung
Ausgehend von den sich aus den kleinrdumigen Bau- und Vegetationsstrukturen ergebenden kleinklimatischen Funk-
tionen von Flachen sind unterschiedliche Teilbereiche des Plangebiets wie folgt zu bewerten:

e Die tiberbauten und versiegelten Flachen haben im Hinblick auf das Schutzgut Klima eine geringe Wertigkeit.

e Die groBen Wiesenflachen werden als mittelwertig eingestuft.

e Die an mehreren Stellen im Gebiet vorhandenen groleren Gebiischflachen und Gehdlzbestande erfiillen klein-
raumig eine klimatische Ausgleichsfunktion und werden deshalb als hoherwertig betrachtet.
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Vegetationsstrukturen, Fauna, Arten und Biotopschutz

Die Nutzungs- und Vegetationsstrukturen innerhalb des Plangebietes wurden durch eine Gelandekartierung Anfang
im Juli 2012 erfasst. Das Ergebnis der Kartierung ist im Bestandsplan dargestellt.

Vegetation

Das Plangebiet besteht gegenwdrtig zum {iberwiegenden Teil aus unterschiedlichen Vegetationsflachen. Die vor-
kommenden Vegetationstypen werden nachfolgend kurz beschrieben, ihre rdumliche Verteilung im Gebiet ist aus
dem Bestandsplan ersichtlich. In der Vegetation zeigt sich deutlich sowohl die ehemalige Nutzung als Gértnerei aber
auch der offenbar bereits langere Zeitraum ohne Nutzung.

Wiesen

GroRe zusammenhangende Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden von Wiesenflachen eingenommen. Die
Fldchen werden offenbar nur ein- bis zweimal jahrlich gemaht oder gemulcht. Bestandsbildend sind — bei einer ins-
gesamt nur maligen Artenanzahl — vor allem hochwiichsige Grasarten wie Glatthafer, Knaulgras und Wiesenrispe
sowie Rot- und Weillklee. Als Ergebnis der extensiven Pflege kommen stellenweise, vor allem an den Randern und
im Ubergang zu angrenzenden Gehélzen, auch typische ,Extensivierungszeiger” wie Acker-Kratzdistel, GroRe Brenn-
nessel oder Rainfarn vor.

Hecken / Gebiische, flachige Geholzbestdnde
Unterschiedliche Hecken, Gebiische und flachige Gehélzbestande nehmen ebenfalls bedeutende Teile des Plange-
biets ein:

e Mit Ausnahme der durch Bebauung bestimmten Nordseite ist das Plangebiet an allen seinen Rdndern von einer
hohen Schnitthecke aus Hainbuche eingefasst.

e |m siidostlichen Teil des Gebiets sind drei groRere zusammenhangende Gehélzbestdande vorhanden. Die schat-
zungsweise etwa 20-jdhrigen und 5 — 8 Meter hohen Besténde setzen sich mit in den einzelnen Fléchen wech-
selnden Anteilen aus Wild — und Ziergehélzen zusammen. Haufigste Arten sind z.B. Feldahorn, Hangebirke, Sal-
weide, Goldregen, Forsythie, Traubenkirsche, mehrere Sorbus-, Hartriegel- und Schneeball-Arten, Hasel, Rosenar-
ten, Bauern-Jasmin. Innerhalb der geschlossenen Bestande ist praktisch keine Bodenvegetation vorhanden.

e FEin strukturell ahnlicher grolerer Gehdlzbestand entlang der Alten Kasseler Stralke besteht zu grolRen Teilen aus
unterschiedlichen Nadelgehdlzen.

e Alte, von Betonelementen eingefasste und durch befestigte Wege getrennte Beetflachen im nordwestlichen Teil
des Gebiets sind inzwischen fast vollstandig von etwa 3 — 4 m hohen Gebiischen bewachsen. Bestandsbilden
sind hier vor allem Salweide, Hangebirke, Hartriegel und Brombeere.

e Dariiber hinaus sind an verschiedenen Stellen innerhalb des Gebiets Einzelstrducher oder kleinere Strauchgrup-
pen aus Wild- oder Ziergeh6lzen vorhanden.

Ruderalfluren

Entlang von Bdschungen und Grundstiicksgrenzen sowie den AuRRenrandern der beschriebenen Gehélzbestande sind
teilweise sehr schmale Vegetationsbestdnde vorhanden, die als fragmentarische Ruderalfluren einzuordnen sind.
Kennzeichnende Arten sind z.B. Kanadisches Berufskraut, Goldrute, Kompass-Lattich, Steinklee und Brombeere.

Gewachshaduser

Die Innenbereiche der alten Gewachshauser sind teilweise befestigt und vegetationslos. GroRere Teile sind aber
auch vollstandig von verschiedenen Rank- und Schlingpflanzen wie Brombeere, Zaunwinde und Zaunriibe zugewu-
chert.

Béume

GroRe Einzelbdume kommen innerhalb des Plangebiets nicht vor. Innerhalb des Gehdlzbestandes im Umfeld eines
Schuppens am siidlichen Rand des Gebiets sind drei etwas grofere Nadelbdume (1 Fichte, 1 Zeder, 1 Lebensbaum)
vorhanden. Mit einem Umfang zwischen 80 und 95 cm unterliegen sie der Baumschutzsatzung der Stadt Marburg.
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Bei den Kartierarbeiten wurden keine geschiitzten bzw. in der Roten Liste Hessen gefiihrten Pflanzenarten festge-
stellt.

Fauna / artenschutzrechtliche Priifung

Zur Fauna innerhalb des Plangebiets und méglichen Wirkungen der geplanten Vorhaben wurde im Rahmen des Plan-
verfahrens ein eigenstandiger artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet (Simon & Widdig GbR 2012, Anlage 3).
Als Grundlage hierftir wurden im Gebiet verschiedene faunistische Untersuchungen durchgefiihrt: Detektorbegehun-
gen zur Erfassung von Fledermausen, Uberpriifung der Geb&ude auf Brut- und Fortpflanzungsstatten von Végeln und
Fledermausen, Uberpriifung auf Hohlenb4ume, Beobachtungen und Untersuchung im Hinblick auf Vorkommen von
Reptilien im Bereich der Trockenmauer am 6stlichen Rand.

Bei den Untersuchungen in und an Geb&uden wurden keine Hinweise auf eine Nutzung als Lebensraum oder Fort-
pflanzungsstdtte von Fledermausarten festgestellt. Als einzige Fledermausart wurden (iber dem Gebiet jagende
Zwergfledermduse nachgewiesen. Ebenso konnten im Bereich der Trockenmauer keine Zaun- oder Mauereidechsen
beobachtet werden, es gab keine Hinweise auf entsprechende Lebensstatten.

Im Hinblick auf Vogelarten war eine systematische Kartierung wegen der fortgeschrittenen Jahreszeit nicht mehr
sinnvoll. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde wurde deshalb im Sinn eines ,Worst-Case-Szenarios”
eine artenschutzrechtliche Prifung fiir alle Vogelarten durchgefiihrt, die im Rahmen der Erstellung des Bebauungs-
plans fiir das angrenzende Bahngelande (Bebauungsplan Nr. 6/12 der Stadt Marburg) kartiert worden waren, erganzt
um alle Arten, deren Vorkommen aufgrund der Biotopausstattung des Gebiets als mdglich betrachtet werden konnte.

In Anlehnung an die im ,Leitfaden zur Durchfiihrung der artenschutzrechtlichen Priifung in Hessen” (HMUELV 2011)
vorgegebene Methodik wurden die sich absehbar aus der Realisierung der Planung ergebenden Wirkungen auf po-
tenziell im Gebiet vorkommenden Vogelarten Gberpriift.

Als Malnahmen zur Eingriffsvermeidung bzw. Vermeidung eines VerstolRes gegen die Verbotstatbestdnde des § 44
BNatSchG wurde im Rahmen der Priifung eine Rdumung des Baufeldes nur in der Zeit zwischen 1. Oktober und 28.
Februar sowie — als CEF-MalRnahme (continuous ecological functionality-measures / Mallnahmen zur dauerhaften
Sicherung der okologischen Funktion) — das Anbringen und die dauerhafte Unterhaltung von drei Nisthilfen fir den
Haus- und Feldsperling im Bereich des Plangebiets vor dem 1. Mérz 2013 beriicksichtigt. Diese MaRnahmen sind im
Bebauungsplan bzw. Baugenehmigungsverfahren festzusetzen.

Als abschlieRendes Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifungen wird festgehalten:

,Die artenschutzrechtliche Priifung ergab, dass, unter Beriicksichtigung der aufgefiihrten Vermeidungsmalinahmen
(Baufeldraumung nur aulerhalb der Brut- und Setzzeiten) sowie unter Beriicksichtigung der CEF-MaRnahmen (An-
bringen von Nisthilfen fiir Sperlinge) fiir keine der tberpriiften Arten einzelne oder mehrere Verbotstatbestdande des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG durch die prognostizierten vorhabensbedingten Wir-
kungen erfiillt werden.

Der Umsetzung des Vorhabens stehen in dem der Priifung zugrunde liegenden Planungsstand (September 2012) keine
artenschutzrechtlichen Hindernisse im Sinne des 8 44 Abs.1 BNatSchG entgegen.

Eine vorhabensbedingte Schadigung von bestimmten Arten und Lebensrdumen im Sinne des 8 19 BNatSchG (Um-
welthaftung) ist nicht zu erwarten”. (Simon & Widdig 2012, S. 20)

Schutzgebiete und -objekte

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Innerhalb des Plangebietes sind
keine geschiitzten Landschaftsbestandteile, keine nach 8 30 BNatSchG geschiitzten Biotope und keine Naturdenkma-
ler vorhanden.
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Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines fiir das Schutzgebietssystem Natura 2000 (FFH- / Vogelschutzgebiet)
gemeldeten Gebietes. Entsprechende Gebiete sind auch in der néheren Umgebung nicht vorhanden.

Bewertung

Als Kriterien fiir eine Bewertung werden beriicksichtigt: Art, Anteil und Strukturreichtum der Vegetation; Seltenheit,
Ersetzbarkeit und Alter vorkommender Vegetationstypen, Grolse und Lage von Flachen, Bedeutung als Lebensraum
fiir die Fauna, Anbindung an andere Bereiche mit Biotopfunktion, formaler Schutzstatus.

Unter Beriicksichtigung dieser Kriterien sind die im Plangebiet vorhandenen Flachen wie folgt zu bewerten:

e Die (iberbauten oder versiegelten Flachen werden als sehr geringwertig eingestuft.
e Die teilversiegelten aber potenziell vegetationsfahigen Flachen haben eine geringe Wertigkeit.
e Die geholzfreien Vegetationsflachen sind von mittlerer Wertigkeit.

e Als Bereiche etwas hoherer Wertigkeit sind — sowohl auf Grund ihrer ldngeren Entwicklungszeit als auch wegen
ihrer Bedeutung fir die Vogelwelt — die hdheren und alteren Gehdlzbesténde im siiddstlichen Teil des Gebiets zu
betrachten.

Nach dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag kann das Plangebiet potenziell Lebensraum mehrerer geschiitzter
Vogelarten mit einem in Hessen ungtinstigen Erhaltungszustand sein (u.a. Haus- und Feldsperling). Um nachteilige
Wirkungen auf den Erhaltungszustand der Populationen zu vermeiden, werden in dem Beitrag entsprechende Rege-
lungen und Malinahmen formuliert, die in den Bebauungsplan (ibernommen werden.

Erholung / Freiraumnutzung, Stadtbild

Freiraumnutzungen
Das Areal der alten Géartnerei ist als (ehemals) privat genutzte und vollsténdig eingefriedete Flache nicht 6ffentlich
zuganglich und damit fiir Freiraum- und Erholungsnutzungen ohne Bedeutung.

Stadtbild

Das an drei Seiten von einer hohen Hecke und teilweise auch hdheren Gehdlzbestdanden umgebene, nur an zwei
Stellen durch schmale Tore einsehbare Areal vermittelt gegenwartig nach aullen den Eindruck einer abgeschlosse-
nen ,griinen Insel”. Dieser Eindruck setzt sich in gewisser Weise auch im Inneren fort. Von der umgebenden Bebau-
ung sind tiberwiegend nur die oberen Gebaudeteile tiber die randlichen Gehdlze hinweg sichtbar.

Bevolkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Larm
Das Plangebiet ist gegenwaértig ungenutzt. Es sind hier keine Emissionsquellen vorhanden.

Das Umfeld des Plangebiets ist (iberwiegend durch Wohnnutzungen und, unmittelbar siidlich und nérdlich angren-
zend, durch die Betriebsflachen kleiner Gewerbebetriebe bestimmt. Der Verkehr auf der Alten Kasseler Straf3e ist
sehr gering. Die @stlich das Gebiet begrenzende Schiitzenstral3e ist mit etwa 4.400 Kfz / 24 Std. maRig befahren.
Etwa 100 m westlich des Bebauungsplangebietes verlduft die Bahntrasse Frankfurt — Kassel mit einem deutlichen
Anteil an ndchtlichem Guterverkehr.

Zur Uberpriifung der von diesen umgebenden Strukturen auf das Plangebiet einwirkenden Schallemissionen sowie
eventuell von den geplanten Vorhaben selbst (Tiefgaragen mit Zufahrten) ausgehenden Gerduschen wurde beglei-
tend zum Bebauungsplanverfahren ein schalltechnisches Gutachten erstellt (Fritz GmbH Beratende Ingenieure 2012,
Anlage 2).

Untersucht werden in dem Gutachten von der Bahnstrecke, dem Verkehr auf der SchiitzenstralBe, dem Betrieb der
Spedition sowie dem Zufahrtsverkehr eines westlich der Alten Kasseler Strale geplanten Parkhauses ausgehende
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Gerduschemissionen. Die Wirkungen der unterschiedlichen Emissionsquellen auf unterschiedliche Orte bzw. im
Plangebiet vorgesehene Gebdude werden in dem Gutachten in Text und Karten differenziert dargelegt.

In seiner Zusammenfassung kommt das Gutachten zu folgenden Ergebnissen: ,Innerhalb des Plangebietes besteht
eine erhebliche Vorbelastung durch Verkehrslarm, die insbesondere durch die in einem Abstand von rund 100 m
vorbeiftihrenden Schieneverkehrswege mit hohem Giiterverkehrsaufkommen hervorgerufen wird. Die Orientierungs-
werte fiir Allgemeine Wohngebiete aus der stadtebaulichen Planung von OW = 45 / 55 dB (A) nachts / tags werden
in den Randbereichen der geplanten Wohnbebauung um mindestens 5 dB (A) iiberschritten. Daher besteht ein kon-
kreter Handlungsbedarf hinsichtlich geeigneter Schallschutzmanahmen. (...) Im Bebauungsplan sind geeignete
Festsetzungen zum passiven Schallschutz zu treffen.”

Zusammenfassend ist somit festzustellen: Das Plangebiet, insbesondere seine Randbereiche sind deutlich von den
Bahnanlagen bzw. der Schiitzenstralle ausgehenden Gerduschemissionen ausgesetzt. Zur Sicherstellung gesunder
Wohnverhaltnisse sind besondere Schutzvorkehrungen erforderlich.

Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb und im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets sind keine besonderen Kultur- und Sachgiiter vorhanden.
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6 Planung

6.1 Stddtebauliche Zielsetzung

Die stadtebaulichen Zielvorstellungen fir den Bereich zwischen der SchiitzenstraRe und der Alten Kasseler basieren
grundsatzlich auf den beiden Ebenen Gesamtstadt und Mikrostandort. Auf gesamtstddtischer Betrachtungsebene
handelt es sich um einen der wenigen zentral gelegenen und derzeit verfiigharen Standorte, die fiir Geschosswoh-
nungsbau in verdichteter Bauweise geeignet sind.

Auf Ebene des Mikrostandortes sind fiir den Entwurf die folgenden Faktoren bestimmend:

e Die bestehende Bebauung mit Geschosswohnungsbau entlang der SchiitzenstralRe, wobei der Zeilenbau des
Marburger Bau- und Sparvereins in der Schiitzenstralle Nr. 15 — 25 allenfalls im Hinblick auf die Héhenentwick-
lung als Mafstab herangezogen werden soll.

o Der Erhalt der zwischen der Alten Kasseler- und Schiitzenstralle vorhandenen Grinflachen vom Gefallebach his
zum Plangrundstiick.

e Die strallenbildprdgende Bebauung des ,Campus III” an der Alten Kasseler Stral3e.

Dartiber hinaus missen auch die Ziele des eingeleiteten Aufstellungsverfahrens fiir den Bebauungsplan Nr. 6/13, der
das gesamte Quartier zwischen Kasseler Strale und Schiitzenstralle umfasst (siehe hierzu auch Pkt. 7.1), Berticksich-
tigung finden. Primére Zielsetzung gemalR Aufstellungsbeschluss ist die Konfliktbewaltigung der Gemengelagenprob-
lematik, die durch die Anderung der Art der Nutzung vom formal festgesetzten Gewerbe- in ein Wohn- bzw. Misch-
gebiet ausgeldst wurde. Damit ist mittelbar die Reduzierung der im giiltigen Bebauungsplan Nr. 6/21 fir den Bereich
nordlich des Plangrundstiicks festgesetzten Grundflachenzahl von 0,6 auf einen, fir den Ortenberg vertrdglichen
Wert von 0,4 verbunden.

Eine weitere Zielsetzung liegt im Freihalten des Blockinnenbereichs und im Umkehrschluss dazu in der Konzentration
der Bebauung in Form von strallenparallelen Bauzonen fiir eine dreigeschossige Bebauung. Dariiber hinaus ist das
FuRwegenetz durch eine Verbindung zwischen Alter Kasseler StralRe und Schiitzenstralie zu komplettieren.

6.2 Vorhabenplanung

Grundlage fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Alte Gértnerei”
vom 12.07.2013 mit der enthaltenen Vorhabenbeschreibung.

Der Investor plant auf dem ehemaligen Grundstiick der Gartnerei des Botanischen Gartens der Universitat finf Ge-
baude mit insgesamt 102 Ein- und Zwei-Zimmer-Wohnungen, 107 Stellplatze in zwei getrennten Tiefgaragen sowie
sechs oberirdische Besucherparkplétze zu errichten. Die Gebdudekorper werden tiber die Alte Kasseler Strale bzw.
Schiitzenstralle erschlossen und sind mit einer maximalen Héhe von 3 Vollgeschossen sowie einem zusatzlichen
Staffelgeschoss geplant. Im nérdlichen Geltungsbereich ist ein 8ffentlicher Weg vorgesehen, der eine Durchlassig-
keit fiir FuBganger und Radfahrer gewahrleistet und das Fullwegenetz komplettiert.

Durch die Ausbildung eines ca. 42 m breiten Sockelbereichs durch die gemeinsame Tiefgarage der Gebdudekorper im
Bereich der Alten Kasseler Strale entsteht ein Geldndesprung zwischen StralRe und der Eingangsebene der Gebau-
de. Dieser Sockelbereich hat eine Hohe von ca. 0,85 m an der stdlichen bis etwa 1,6 m an der nérdlichen Gebaude-
kante. Durch die Aushbildung von Rampen ist jedoch ein barrierefreier Zugang méglich. Im Bereich der SchiitzenstralRe
erfolgt ein ebengleicher Anschluss zwischen Strafle und Eingang.
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Abb.: Vorhabenplanung (ohne MaRstab), Stand Marz 2013
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7 Inhalte des Bebauungsplans

7.1 Art und Mal der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bezieht sich auf einen kleinen Teilbereich des Quar-
tiers Alte Kasseler Stralle / SchiitzenstralBe. Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung ergibt sich daher zum
einem aus der konkreten Planung, zum anderen aus den umgebenden Nutzungen.

£ L3

Iﬂ - 1
Projekt T ah (P
Campus Il : N :

W e

Geltungsberech 6/13-1 .

Abb.: Luftbild, Ansicht von Norden, Geltungsbereiche gekennzeichnet (Kartengrundlage www.bing.com)

Der Bereich nérdlich des Geltungsbereichs ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt, laut
rechtskraftigem Bebauungsplan handelt es sich um ein Gewerbegebiet. Die reale Nutzung stellt sich als (iberwie-
gende Wohnnutzung dar. Lediglich direkt ndrdlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich ein Gewerbebe-
trieb, die bestehende Halle wird aktuell als Lager genutzt. Daran anschlieBend befinden sich eine Parkplatzflache
sowie ein unbebautes Grundstiick, dass von Griinstrukturen gepragt ist. Ein weiterer Gewerbebetrieb befindet sich
im Kreuzungsbereich Alte Kasseler Stralle/Schiitzenstrafle: hier ist eine Autowerkstatt verortet.

Auch sidlich des Geltungsbereichs befindet sich mit einer kleinen Spedition eine gewerbliche Nutzung. Daran an-
schlieBend ist Wohnnutzung vorhanden.
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Aufgrund der angrenzenden gewerblichen Nutzungen wird der westliche Teilbereich des Geltungsbereichs als
Mischgebiet gem. 8 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, wenngleich dort laut Vorhabenplanung aktuell
eine reine Wohnnutzung geplant ist. Diese Festsetzung ist im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 6/13 fiir
das gesamte Quartier Alte Kasseler Stra3e / Schiitzenstralie zu sehen, in dem fiir das Teilgebiet an der Alten Kasse-
ler Strale eine Festsetzung als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO vorgesehen ist.

Der dstliche Teilbereich wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt, dies entspricht der geplan-
ten Nutzung.

Diese Festsetzung der Art der Nutzung entspricht der Zielsetzung des Bebauungsplans Nr. 6/13 (Aufstellungsbe-
schluss 28.01.2011) und beriicksichtigt sowohl die Belange der bestehenden Nutzungen (Betriebe, Wohnnutzung) als
auch der geplanten Wohnnutzung auf dem Vorhabengrundstiick.

Aufgrund der innerstddtischen Lage, die tiberwiegend durch das Wohnen gepragt ist, werden Einzelhandelsbetriebe,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnligungsstatten im Geltungsbereich ausgeschlossen. Diese sind zum
einen vom Vorhabentrédger nicht geplant, zum anderen soll der Standort aufgrund der integrierten Lage als Wohn-
standort entwickelt werden. Fiir die genannten Nutzungen, die zum einem in der Regel fléchenintensiv sind und zum
anderen ein hohes Verkaufsaufkommen und damit Ldrmbelastungen verursachen, stehen andere Flachen im Stadt-
gebiet der Universitatsstadt Marburg zur Verfligung.

MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie die Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 fir das Allgemeine
Wohngebiet an der SchiitzenstralRe bzw. 0,9 fir das Mischgebiet an der Alten Kasseler Straf3e orientieren sich an
der bestehenden Bebauung der Umgebung und halten die in 8 17 BauNVO formulierten Obergrenzen ein. Darliber
hinaus werden die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse sowie die maximale Gebdudehthe festgesetzt, um eine ver-
tragliche Hohenstaffelung — orientiert an der Nachbarbebauung — zu gewahrleisten.

Die Baukorper kdnnen mit maximal drei Vollgeschossen ausgefiihrt werden und entsprechend somit der umgebenden
Bebauung. Zusatzlich kann auf fast allen Geb&duden ein Staffelgeschoss errichtet werden. Fiir die stlichen Gebaude-
teile der Gebaude an der Alten Kasseler Stralle (Wohnhaus C und F, Alte Kasseler StralRe) wird die Errichtung eines
Staffelgeschosses durch die Festsetzung der maximalen Gebdudehdhe ausgeschlossen. Darliber hinaus sind die
Erdgeschosszonen dieser Gebdudekdrper aufgrund der Hanglage des Grundstiicks nicht als Vollgeschoss zu werten,
weshalb hier die Bebauung auf zwei Vollgeschosse reduziert wird. Lediglich zwischen den beiden Gebdudezeilen
wird das Geldnde so modelliert, dass auch das Erdgeschoss weitgehend sichtbar ist.

In diesem werden weitere Nebenrdume errichtet, die vollstandig durch das geplante Gelande {iberdeckt werden. Da
es sich auch hier um keine Vollgeschosse handelt, wird lediglich die maximal zuldssige Héhe festgesetzt.

Zusatzlich zu den Vorgaben zur Héhenentwicklung (Zahl der Vollgeschosse, maximale Gebaudehohe) werden ent-
sprechend der Vorhabenplanung Baufenster festgesetzt. Auch fiir die Tiefgarage wird eine entsprechende Flachen-
ausweisung vorgenommen.

Die Gebdudestruktur, -stellung und -gestaltung wurde gemeinsam mit dem Investor unter stadtplanerischen und
stadtgestalterischen Zielsetzungen entwickelt und im Rahmen des Bebauungsplans verbindlich festgesetzt.

7.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der Vorhabenplanung wurden Baufenster fiir die geplanten Gebédude festgesetzt, wobei untergeordne-
te Gebaudeteile wie Terrassen und Balkone die Baugrenzen um bis zu 2,0 m {iberschreiten diirfen.

Ferner wurde fiir das Mischgebiet eine abweichende Bauweise festgesetzt, um hier die geplanten Baukérper von
rund 59 m Lange zu ermdglichen. Die abweichende Bauweise wurde in den textlichen Festsetzungen als Bauweise
mit seitlichem Grenzabstand bis zu einer Gebdudeldnge von 60 m definiert.
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1.3 Stellplétze

Im Geltungsbereich sind oberirdische Stellplatze und Garagen nach § 12 (6) BauNVO nicht zuldssig. Ausgenommen
von dieser Regelung sind erforderliche Besucherstellplatze. Der ruhende Verkehr ist somit fast ausschlieRlich in
Tiefgaragen anzuordnen, um die erhaltenen Freiflachen vollstandig fiir Begriinungsmalinahmen nutzen zu kdnnen.
Die Errichtung von oberirdischen Anlagen fiir den ruhenden Verkehr wiirde einen Konflikt mit der stadtebaulichen
Zielsetzung, bestehende Freiraumstrukturen im Geltungsbereich zu erhalten, auslésen.

7.4 MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kélte aus erneuerbaren Energien

Die Stadt Marburg verfolgt das stadtebauliche Ziel, die Nutzung regenerativer Energiequellen voran zu treiben, um
einen Beitrag zur Bekdmpfung des Klimawandels zu leisten.

Entsprechend wurde festgesetzt, dass auf mindestens 30 % der Dachfléchen bauliche und sonstige technische
Malnahmen zur aktiven Nutzung der solaren Strahlungsenergie vorzusehen sind. D.h. die begriinten Dachflachen
(siehe hierzu Pkt. 7.6) sind zuséatzlich zu mindestens einem Drittel mit Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung bzw.
Solarkollektoren zur Warmwassergewinnung auszustatten.

7.5 Verkehrsflachen

Um eine bessere Durchwegung des Quartiers zu ermdglichen, wird am nordlichen Rand des Geltungsbereichs ein ca.
2,5 m breiter Fuk- und Radweg festgesetzt. Diese neue offentliche Wegeverbindung schafft eine Verbindung zwi-
schen der Alten Kasseler Stralse und der SchiitzenstralRe sowie westlich angrenzender Bereiche und tragt somit zur
Durchlassigkeit des Quartiers fiir FuRganger und Radfahrer bei.

7.6 Griinflachen/Flachen zum Erhalt und Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

Da eine in weiten Teilen unversiegelte Brachflache in einem (iberwiegend bebauten und versiegelten Gebiet zukiinf-
tig baulich genutzt wird, ist der Erhalt von Griin- und Freiflachen ein wichtiges stadtebauliches Ziel. Zudem ergibt
sich die Forderung nach der Schaffung von neuen Griinstrukturen aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag.

Durch die festgesetzte Grundflachenzahl sowie durch verschiedene Pflanzbindungen (Obstwiese, Einzelbdume,
Strauchpflanzungen, Dachflachen- und Tiefgaragenbegriinung) wird der sowohl stadtebaulich als auch artenschutz-
rechtlich wiinschenswerten Durchgriinung des Gebietes Rechnung getragen. Die Pflanzlisten geben einheimische,
standortgerechte Gehdlze vor, die sowohl als Lebensraum als auch als Nahrung fiir Végel dienen. Die von der Pla-
nung ausgehenden Wirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Flora und Fauna, Klima sowie Stadtbild kdnnen
so minimiert und ausgeglichen werden.

1.7 Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

In der beiliegenden Schalltechnischen Untersuchung (vgl. Anlage 2, Fritz GmbH, 30.10.2012) wurden die bestehenden
Larmbeeintrachtigungen durch die umliegenden Verkehrstrassen (StralRe, Bahn), der benachbarten Gewerbebetriebe
sowie des sich derzeit in Bau befindlichen Parkhauses ermittelt und bewertet.

Entsprechend des Gutachtens besteht inshesondere im Nachtzeitraum aufgrund des Stralen- und Schienenverkehrs
ein schalltechnisches Konfliktpotential fiir die geplante Wohnbebauung. Die Orientierungswerte der DIN 18005
.Schallschutz im Stadtebau” fiir Allgemeine Wohngebiete werden im Tagzeitraum um bis zu 12 dB (A) sowie im
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Nachtzeitraum um bis zu 15 dB (A) tiberschritten. Daher sind geeignete passive Schallschutzmanahmen umzuset-
zen, um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen.

Bereits fiir die Vorbereitung der Bebauung westlich der Alten Kasseler Strale (,,Campus IlI”) wurde das Thema Bahn-
larm betrachtet. Die Stellung der Gebdude und inshesondere das Parkhaus mit der anschlieBenden Schallschutzwand
tragen zur Larmabschirmung bei. Dies wurde bei der schalltechnischen Untersuchung fiir die vorliegenden Vorha-
benplanung entsprechend berlicksichtigt.

Erhebliche Larmemissionen gehen auch von der dstlich des Plangebiets verlaufenden Schiitzenstralle aus. Hier
scheiden aktive Schallschutzmalinahmen (Larmschutzwand 0.8.) aufgrund der rdumlichen Situation aus.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wurde die schalltechnische Untersuchung anhand
des Vorhabens durchgefiihrt und die erforderlichen SchallschutzmaBnahmen (Anforderungen an die Luftschalldam-
mung der AuRenbauteile gem. DIN 4109) entsprechend je Fassade und Geschoss festgelegt. Dariiber hinaus wurde
fiir Schlafrdume der Einbau von Liiftungselementen empfohlen.

Durch die definierten SchallschutzmalRnahmen werden inshesondere in den Nachtzeitraumen die Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse eingehalten. Da die Aullenwohnrdume im Nachtzeitraum nicht genutzt werden, ist die
prognostizierte Uberschreitung der Orientierungswerte vertretbar. Im Tagzeitraum werden die Orientierungswerte an
den Nordostfassaden der Gebdude entlang der Schiitzenstralle um bis zu 12 dB (A) diberschritten. Die Vorhabenpla-
nung sieht in diesem Bereich keine AuRenwohnridume wie Balkone vor, so dass die Uberschreitung stadtebaulich
vertretbar ist. Die Orientierungswerte fiir die geplanten AufRenwohnrdume der sonstigen Fassaden werden um bis zu
6 dB (A) Uberschritten.

Insgesamt ist festzustellen, dass sich die prognostizierte Larmbelastung noch im innerstadttypischen Bereich bewegt
und mit gesunden Wohn- und Arbeitsbedingungen vereinbar ist. In der geplanten Griinflache zwischen den Gebau-
den werden die fiir Allgemeine Wohngebiete definierten Orientierungswerte eingehalten, so dass hier ein larmge-
schiitzter Auenwohnbereich angeboten werden kann.

In der Untersuchung wurden auch mégliche Einschrankungen der benachbarten Gewerbebetriebe betrachtet. Den
Belangen der Nachbarn wird durch die Festsetzung eines Mischgebietes im westlichen Teil des Geltungsbereichs
Rechnung getragen. Die ausgetibten Nutzungen kdnnen im bestehenden Umfang weiterhin ausgeiibt werden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass es sich um einen larmvorbelasteten Standort handelt, an dem jedoch durch
vertretbare Malnahmen Wohnungen erstellt werden kénnen, die den Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhédltnisse geniigen.

Die Schalltechnischen Untersuchung (Fritz GmbH, 30.10.2012) ist Teil der Begriindung und wird als Anlage 2 beige-
fligt.

7.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Textteil zum Bebauungsplan werden baugestalterische Festsetzungen definiert, die fiir das stadtgestalterische
Erscheinungsbild einschlieBlich des dffentlichen Verkehrsraumes von Bedeutung sind. Dazu zéhlen die Vorgaben zu
Grundstiickseinfriedungen und Miillbehéltern.

Zudem wird die Dachform definiert. Neben gestalterischen Aspekten werden dadurch eine Begriinung der Dachfla-
chen sowie die Nutzung der Sonnenergie ermdglicht.



Universitatsstadt Marburg, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 6/13 — 1 fir das Gebiet Schiitzenstralle / ,Alte Gartnerei” | Seite 24

8 Darstellung und Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Grundlage fir die nachfolgenden Ausfiihrungen sind die zeichnerischen Darstellungen und die textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes. Es wird dabei von folgenden Regelungen bzw. Annahmen ausgegangen:

¢ Innerhalb des WA und MI-Gebiets werden die der GRZ entsprechenden Teile der Grundstiicke liberbaut.

e Die Dachflachen der Gebdude werden zu mindestens 75% extensiv begriint.

e Die zugelassene Uberschreitung der GRZ durch die Flachen von Nebenanlagen wird durch die Anlage von Tiefga-
ragen oder interne ErschlieBungsflachen voll ausgeschdpft. Die Flachen tber den Tiefgaragen werden mit Erde
iiberdeckt. Jeweils ein Drittel der zulassigen Uberschreitungsflache wird als Vegetationsflache angelegt, voll-
oder teilversiegelt.

e Die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen (40 % des WA- und MI-Gebiets) werden als Vegetationsflachen
angelegt und unterhalten.

e Die dffentliche Verkehrsflache wird voll versiegelt.

Bei Durchfiihrung der Planung ergibt sich damit der in der folgenden Tabelle dargestellte Zustand:

Bestand Planung
Gebéaudefldchen 898 m? 13 % 2.752 m? 39 %
davon unbegriint 898 m? 13 % 688 m? 10 %
davon mit Dachbegriinung 2.064 m? 29 %
Zusatzllllch un_t_erbaute Flache (Tiefgarage) 1.376 m? 19%
bzw. Flache fiir Nebenanlagen
davon mit Erdiiberdeckung und Vegetation 459 m? 6 %
davon teilversiegelt 125 m2 2% 459 m? 6 %
davon voll versiegelt 458 m? 6 %
Verkehrsflache (vollversiegelt) 250 m? 3%
Summe voll versiegelte Flachen 1070 m2 15% 709 m? 9%
Summe bebaute + vollversiegelte Fldchen 1.968 m? 28 % 3.460 m? 49 %
Summ_e be—_und untert_)aute Fllgche (voll- 1378 m2 61%
und teilversiegelt sowie begriint)
Vegetationsflachen 5.046 m? 70 % 2.752 m? 39 %
(Vegetationsflachen einschl. erdiiberdeck-
ter%efgaragen (TG)) 321 me % %
Vegetationsflachen einschl. Dachbegri-
nur?g und erdiiberdeckter TG) ’ 5.275m? 74%
Summen 7.130 m? 100 % 7.130 m? 100 %

Tab. 2: Nutzungs- und Oberflachenstrukturen im Plangebiet, Bestand und Planung

8.1 Boden, Wasser

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Vorhaben gehen mit unterschiedlichen Eingriffen und Veranderungen im
Hinblick auf die Schutzgiiter Boden und Wasser im Plangebiet einher.

Die Errichtung von Gebduden und Tiefgaragen hat in der Bauphase Eingriffe in Bodenflachen im Umfang von 4.378
m? (= 61 % der Gesamtfldche) zur Folge (s. Tab. 2).

Betroffen sind hiervon Flachen, die im Hinblick auf die Schutzgiiter Boden und Wasser, zum {iberwiegenden Teil eine
mittlere, zum kleineren Teil eine sehr geringe Wertigkeit haben. Bereiche mit hohen Wertigkeiten in Bezug auf die
Schutzgiiter Boden und Wasser sind von der Planung nicht betroffen.

Die (iber neu entstehende Gebdude hinausgehenden Flachenanteile der Tiefgaragen werden mit einer 0,5 m méchti-
gen Erdschicht iiberdeckt und zu mindestens einem Drittel wieder als Vegetationsfldchen angelegt. Der Anteil der
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iiberbauten und oberflachlich versiegelten Bodenflachen wird sich durch die Umsetzung der Planung von etwa 28 %
auf 49 % (absolut um 1.501 m?) erhéhen. Von den zulassigen Gebaudeflachen werden aber mindestens 75 % mit
extensiv begriinten Dachern versehen, bezogen auf das Plangebiet entstehen insgesamt 2.064 m? begriinte Dachfla-
chen. Die auf den erdiiberdeckten Tiefgaragen und den Dachfléchen entstehenden Vegetationsfldchen kdnnen in
Bezug auf die Schutzgiiter Boden und Wasser einen wesentlichen Teil der Funktionen (Lebensraumfunktion, Wasser-
riickhaltung) der durch die Uberbauung verloren gehenden Flachen iibernehmen und tragen damit zu einem weitge-
henden Ausgleich der mit den Vorhaben verbundenen Eingriffe bei.

Erhebliche nachteilige Wirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser sind aus der Umsetzung der Planung nicht
zu erwarten.

8.2 Lokalklima

Die Planung hat den Verlust von kleinklimatisch wirksamen Vegetationsfldchen, darunter einen nennenswerten An-
teil an Gehdlzbestanden, zur Folge. Diesen Verlusten stehen als Regelungen und Malinahmen zur Eingriffsminderung
und teilweisem Ausgleich in groRem Umfang begriinte Dachflachen, die Erdiiberdeckung und Begriinung von Tiefga-
ragen sowie Baum- und Strauchpflanzungen gegeniiber. Unter Berlicksichtigung der Griindacher und Vegetationsfla-
chen auf den Tiefgaragen bleibt der Umfang der kleinklimatisch wirksamen Vegetationsfldchen fast unveréndert
(absolut eine geringe Zunahme von 229 m’). Es ist davon auszugehen, dass die begriinten und damit verdunstungsfa-
higen Dachflachen und die Vegetationsfldchen auf den Tiefgaragen die kleinklimatischen Ausgleichswirkungen der
verloren gehenden Vegetationsflachen weitgehend ersetzen kdnnen. Die neu zu pflanzenden Badume und Straucher
werden zumindest mittelfristig die klimatischen Ausgleichswirkungen der entfallenden Geh6lzbestdnde weitgehend
ersetzen.

Nachteilige Wirkungen der Planung auf das Schutzgut Lokalklima sind damit nicht zu erwarten.

8.3 Vegetationsstrukturen, Fauna, Arten und Biotopschutz

Durch die Umsetzung der Planung wird sich der Anteil an unmittelbar bodengebundenen Vegetationsflachen im Plan-
gebiet von etwa 70 % auf 39 % verringern (absolut 2.294 m’).

Betroffen von diesen Verlusten sind sowohl Bereiche mittlerer (Rasen, Wiesen, Ziergeholze) als auch hoherer Wer-
tigkeit (etwas hohere Gehdlzbestdnde aus Wild- und Ziergehdélzen).

GroRere oder altere Badume sind im Gebiet nicht vorhanden und damit nicht betroffen.

Dem Verlust an unmittelbar bodengebundenen Vegetationsflachen stehen die Herstellung neuer Vegetationsflachen
auf mit Erde tiberdeckten Tiefgaragen im Umfang von etwa 453 m’ und begriinte Dachflachen im Umfang von 2.064
m’ gegeniiber. Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben sich dariiber hinaus mindestens 24 neu zu pflan-
zende Laub- oder Obstbdume und mindestens 550 m’ Strauchpflanzungen. Es ist davon auszugehen, dass diese
Baum- und Strauchpflanzungen zumindest mittelfristig die Funktionen der verloren gehenden Gehdlzbestéande aus-
gleichen werden. Mit den begriinten Dachflachen entsteht im Plangebiet ein neuer Vegetationstyp aus vorwiegend
Warme und Trockenheit ertragenden Pflanzen, der sowohl Insekten als auch Vogelarten als Nahrungsgrundlage oder
(Teil-)Lebensraum dienen kann.

Unter Beriicksichtigung der Vegetationsflachen (iber den Tiefgaragen und der begriinten Dachflachen bleibt der
Umfang der Vegetationsfldchen im Plangebiet nahezu unverandert.

Lebensrdume und Fortpflanzungsstatten geschiitzter Fledermausarten, Amphibien oder Reptilen sind durch die ge-
planten Vorhaben nicht betroffen (s. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag).

Im Hinblick auf mdglicherweise betroffene Vogelarten wird in dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag davon ausge-
gangen, dass vor dem Hintergrund der in der Umgebung vorhandenen Lebensraumstrukturen und bei Beachtung der
Regelungen zur Bauzeit durch die Errichtung von kiinstlichen Nisthilfen fiir Haus- oder Feldsperling die 8kologische
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Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin
erfiillt bleibt.

Unter Beriicksichtigung der griinordnerischen Festsetzungen und der aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag in
den Bebauungsplan iibernommenen Regelungen zum Artenschutz (Bauzeitenregelung, Nisthilfen) sind somit erhebli-
che nachteilige Wirkungen der Planung auf das Schutzgut Vegetation, Fauna, Biotop- und Artenschutz nicht zu er-
warten.

8.4 Freiraumnutzungen, Stadtbild

Freiraumnutzungen

Die Planung bereitet die bauliche Nutzung einer privaten und damit bisher nicht 6ffentlich zugénglichen Flache pla-
nerisch vor. Im Zusammenhang mit den entstehenden Gebduden werden die umgebenden Fldchen als fiir die kiinfti-
gen Bewohner nutzbare Freirdume gestaltet.

Durch den am ndrdlichen Rand gelegenen FuRweg wird die Durchlassigkeit des Gesamtgebiets zwischen Schiitzen-
stralBe und Alter Kasseler Stralle verbessert.

Stadtbild

Die geplante Bebauung orientiert sich in Struktur, Nutzungsart und Bauhdhen weitgehend an den im Umfeld vorhan-
denen Strukturen. Griinordnerische Festsetzungen zu Anteilen und Gestaltung von Vegetationsflachen sowie zu
Baum- und Strauchpflanzungen gewahrleisten eine angemessene und weitgehend der Umgebung entsprechende
Durchgriinung des Gebiets.

Im Hinblick auf Freiraumnutzungen und das Stadtbild sind aus der Umsetzung der Planung keine nachteiligen Wir-
kungen zu erwarten.

8.5 Bevdlkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Ldrm

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fiir eine wohnbauliche Nutzung des ehemaligen und seit ldngerem
ungenutzten Gartnerei-Areals in einer durch in einem bereits iberwiegend durch Wohnnutzungen gepragten Umfeld.

Wie aus dem begleitend zur Bebauungsplanbearbeitung erstellten schalltechnischen Gutachten (Fritz Beratende
Ingenieure, 2012) hervorgeht, besteht innerhalb des Plangebiets eine erhebliche Vorbelastung durch Verkehrslarm,
ausgehend vom Bahnverkehr auf der etwa 100 m westlich vorbeifiihrenden Bahnstrecke und dem Kfz-Verkehr auf der
Schiitzenstralle. Die Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete aus der stadtebaulichen Planung werden in
den Randbereichen der geplanten Wohnbebauung iberschritten. Im Bebauungsplan werden deshalb Festsetzungen
zum passiven Schallschutz getroffen. Unter Berlicksichtigung dieser Vorgaben werden die Anforderungen an gesun-
de Wohnbedingungen eingehalten.

Durch das Vorhaben werden sich der Verkehr und damit die verkehrsbedingten Emissionen im Bereich der Alten
Kasseler Stralle etwas erhdhen. Im Verhéltnis zu dem im Umfeld bereits vorhandenen Bahn- und Kfz-Verkehr ist
diese Zunahme als gering und vernachldssigbar zu betrachten.

Im Hinblick auf Gesundheit und Bevélkerung sowie Lufthygiene und Larm sind durch die Realisierung der Planung
keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.
8.6 Kultur- und Sachgiiter

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiter ergeben sich durch die Umsetzung der Planung
nicht.
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8.7 Zusammenfassende Bewertung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Realisierung der Planung wird sich der Anteil der iberbauten und versiegelten Flachen im Plangebiet erho-
hen. Dieser Uberbauung und dem damit verbundenen Verlust an bodengebundenen Vegetationsflachen stehen in
grollem Umfang zu begriinende Dachflachen gegendiber, durch die nachteilige Wirkungen auf die Schutzgtiter Boden
und Wasser, das Lokalklima sowie Pflanzen und Tiere / Biotop- und Artenschutz weitgehend vermieden oder ausge-
glichen werden. Der Verlust an vorhandenen Gehdlzen wird zumindest mittelfristig durch festgesetzte Neupflanzun-
gen ausgeglichen werden.

Der &ffentliche FuRweg am nérdlichen Rand des Gebiets verbessert die Durchldssigkeit des Gebiets fiir Fuganger
und Radfahrer.

Aus der Realisierung der Planung sind keine erheblichen nachteiligen Wirkungen auf die Schutzgiiter zu erwarten.
Nachteilige Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind nicht erkennbar. Eine Uberschreitung von Umwelt-
qualitdtsnormen oder Grenzwerten ist nicht zu erwarten.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen gem. 8 1 Abs. 6 BauGB kénnen bei
Realisierung der Planung im Plangebiet und seiner Umgebung gewahrleistet werden.

9 Bodenordnung

Fir die Umsetzung der Entwicklungsziele des Bebauungsplanes sind keine bodenordnerischen Malknahmen erforder-
lich.

10 Gesamtabwagung

Gesamtabwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange nach den Abwégungsgrundsatzen des § 1 (7) BauGB.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind die folgenden Belange mit- und gegeneinander abzuwégen:

Umnutzung brachliegenden Flachen durch Entwicklung als Wohnstandort

Belange des Umweltschutzes, Schutz und Erhalt von Freiraum- und Griinfldchen / Vegetationsstrukturen
Schutz bestehender Gewerbebetriebe

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Starkung der fuRlaufigen Verbindungen

Mit der Planung wird die Nutzung eines brach gefallenen Gértnereigeldndes im Osten der Kernstadt Marburg als
Wohnstandort ermdglicht. Im Geltungsbereich ist die Errichtung von fiinf Wohngebauden mit insgesamt 111 Woh-
nungen insbesondere fiir Studenten und Senioren sowie von 107 Stellplatzen in Tiefgaragen und vier oberirdischen
Stellplatzen vorgesehen.

Die Planung sieht des Weiteren eine Starkung der FuBwegverbindung zwischen der Alten Kasseler StralRe und den
dstlichen angrenzenden Wohngebieten vor; somit tragt das Vorhaben auch zu strukturverbessernden Effekten in der
Umgebung bei. Gleichzeitig wird durch die Entwicklung des durch den MIV und OPNV gut erschlossenen Geltungsbe-
reiches die Inanspruchnahme von Flachen im unbesiedelten Bereich vermieden.

Das Vorhaben entspricht den Zielen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 6/13. Der vorliegende
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6/13-1 befindet sich am stidlichen Rand des geplanten Geltungsbereichs und
wird aufgrund der konkreten Vorhabenplanung vorrangig bearbeitet.
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Da es sich um ein durch die umliegenden Verkehrstrassen mit Larm vorbelastetes Gebiet handelt, wurde eine schall-
technische Untersuchung angefertigt und erforderliche Larmschutzmalinahmen ermittelt. Sowohl fiir den Tag- als
auch den Nachzeitraum werden zum Teil erhebliche Uberschreitungen der Orientierungswerte prognostiziert. Durch
entsprechende passive Larmschutzmalinahmen (Schallschutzfenster, Liiftungseinrichtungen in Schlafrdumen) kdnnen
jedoch vertrégliche Innenraumwerte erreicht werden. Durch die Abschirmung des Larms durch die geplanten Geb&u-
de kann zudem im Bereich des Innenhofs ein larmgeschiitzter AuRenwohnbereich angeboten werden. Die Uber-
schreitung der Orientierungswerte ist damit vertretbar.

Die Belange der beiden nordlich und siidlich des Vorhabengebietes anschlieRenden Gewerbebetriebe (Spedition,
Lager) wurden in der schalltechnischen Untersuchung betrachtet und beriicksichtigt. Die vorgesehene \Wohnbebau-
ung fihrt zu keinen nennenswerten Einschrankungen der Betriebe, da diese bereits heute auf die im Umfeld vorhan-
dene Wohnbebauung Riicksicht nehmen miissen.

Mit dem Vorhaben sind Eingriffe in die bisher wenig versiegelte und von Wiesen, Hecken und Einzelbdumen geprag-
te Flache verbunden, die jedoch durch die in den Bebauungsplan eingegangenen Entwicklungsziele zur Berticksichti-
gung der Belange des Umweltschutzes weitgehend ausgeglichen bzw. minimiert werden und somit vor dem Hinter-
grund der vorhergehenden Darstellungen vertretbar sind. Es ergeben sich durch die Planung keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf die zu betrachtenden Schutzgiiter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Luft sowie
die Landschaft und die biologische Vielfalt. Die umweltbezogenen Entwicklungsziele erhalten durch entsprechende
Festsetzungen

e zuden privaten Grundstiicksfreiflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) und
e zum Anpflanzen/ Erhalt von Bdumen und Strduchern sowie Dachbegriinung (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Rechtsverbindlichkeit.

Die qualitative Abwégung macht deutlich, dass die nachteiligen Auswirkungen des Planvorhabens, insbesondere
durch neue Versiegelungen bzw. den Wegfall von Vegetationsstrukturen, durch die vorgesehenen griinordnerischen
und stédtebaulichen Festsetzungen minimiert bzw. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse im
Umfeld gewahrleistet werden kénnen.

Da die im Geltungsbereich geplanten Vorhaben, die durch den Bebauungsplan zuldssig werden, nicht UVP-pflichtig
sind und die weiteren Voraussetzungen erfiillt sind, wird die Aufstellung des Bebauungsplanes auf der Grundlage
des 8§ 13a BauGB durchgefiihrt. Eingriffe im Sinne des 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB gelten als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich. Die im Bebauungsplan festgesetzten Malinah-
men zur Begriinung dienen daher der Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, der Erhaltung des Ortsbil-
des und der Freiraumqualitaten sowie der Umsetzung von Schutz- und Entwicklungszielen der Landschaftsplanung
und des Artenschutzes.

Die Forderung einer nachhaltigen Entwicklung kann insofern festgestellt werden, als dass eine ungenutzte Flache in
zentraler, verkehrsgiinstig angebundener Stadtlage funktional aufgewertet werden soll, wodurch eine Versorgung
der Bevélkerung mit Wohnraum verbunden ist. Unter Berticksichtigung des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den (8 1a BauGB) kann so auf eine Neubauplanung auf nicht im Siedlungsgefiige integrierte Flachen verzichtet wer-
den.

11 Vertragliche Vereinbarungen zur Durchfiihrung

Der im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit dem Vorhabentréger abgeschlossene Durchfiihrungs-
vertrag regelt die Verpflichtung des Vorhabentrégers, die Planungskosten und die notwendigen ErschlieRungsmal3-
nahmen in vollem Umfang zu tragen und das Bauvorhaben nach Erteilung der Baugenehmigung gemaR Vorhaben-
und ErschlieRungsplan ,Alte Gartnerei” vom 12.07.2013 umzusetzen.
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12 Stadtebauliche Werte

Gesamtflache des Geltungsbereiches ca. 7.130 m?

davon:

Bauflachen gesamt ca. 8.880 m?

MI | Mischgebiet (GRZ 0,4) ca. 4601 m?2
davon iiberbaubare Flache ca. 1.840 m2
inkl. Uberschreitung (8 19 (4) BauNV0), max. 0,6 ca.2.761 m?

WA | Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4) ca. 2.279 m2
davon iiberbaubare Flache ca. 912 m?
inkl. Uberschreitung (8 19 (4) BauNVO), max. 0,6 ca.1.367 m?

Offentliche Verkehrsflache ca. 251 m?

Tab. 3: Stadtebauliche Werte — Berechnungsgrundlage bilden die Festsetzungen des Bebauungsplans

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden zur Orientierung auch die wichtigsten
Parameter der Bebauung ausgehend vom Vorhaben- und ErschlieRungsplan wiedergegeben.

Gesamtflache Grundstiick ca. 7.130 m?

davon

MI | Mischgebiet ca. 4.601 m?
Grundflache Gebdude ca. 1.418m?| GRZ 0,3
Geschossflache ca. 4254 m?| GFZ0,9
Anzahl Wohnungen gesamt 78 Wohnungen
Grundflache Tiefgarage inkl. Zufahrt ca. 2.627 m?
Anzahl Stellplatze Tiefgarage 74 Stellplatze

WA | Allgemeines Wohngebiet ca. 2.279 m?

Grundflache Gebaude

ca. 642m? | GRZ 0,3

Geschossflache (nur Vollgeschosse)

ca. 1.926 m? | GFZ0,9

Geschossflache (inkl. Staffelgeschoss) ca. 2.382 m2
Anzahl Wohnungen gesamt 33 Wohnungen
Grundflache Tiefgarage inkl. Zufahrt ca. 1.316 m2

Anzahl Stellplatze Tiefgarage

33 Stellplatze

Oberirdische Stellplatze (Besucherstellplatze)

4 Stellplatze

Offentliche Verkehrsfliche (FuBwegeverbindung)

ca. 251 m?

Tab. 4: Kennwerte — Berechnungsgrundlage bildet der Vorhaben- und ErschlieRungsplan
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13 Anlagen

Anlage 1: Bestandsplan

Anlage 2: Schalltechnische Untersuchung, Fritz GmbH Beratende Ingenieure, 30.10.2012
Anlage 3: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Simon & Widdig, November 2012

Anlage 4: Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Alte Gartnerei” vom 12.07.2013



