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Anlass und Erfordernis der Planung

1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Nach dem Abzug der US-Army aus Gief3en bis 2006, der vorgezogenen Konversion der Dulles-
(und MarshallSiedlung sowie der Klarung der &ffentlichen Flachenbedarfe, steht seit 2016 auch
das am &stlichen Innenstadirand gelegene Areal des ehemaligen Motorpool-Areales (zirka 7,0
ha) zur Umstrukturierung und Integration in das stadtebauliche Gefige zur Verfigung.

Nach der Aufstellung eines Bebauungsplanes fir den bebauten Teilbereich der Dulles-Siedlung
(2008), mit nachfolgendem Anderungsverfahren in 3 Teilgebieten (bis 2015), wurde bisher fol-
gender Entwicklungsstand erreicht:

e Mit dem bereits in den 90er Jahren umgesetzten Wohnprojekt der Gesellschaft fir sozi-
ales Wohnen (GSW), den von der Wohnbau Genossenschaft erworbenen, teils weiter
verduBBerten und teils zur Vermietung sanierten Wohngebduden der ehemaligen John-
Forster-Dulles-Siedlung sowie den beiden (ungenutzten und neu gebauten) Gebéuden im
Bereich des in 2015 zuriickgebauten Funkturms sindim néheren Umfeld des Plangebietes
bereits insgesamt zirka 280 Wohneinheiten vorhanden.

e Im Zuge der Landesgartenschau (2014) wurde in 2013 als Ersatzstandort und fir die
daverhafte Nutzung fir mehrere Vereine und Schulen ein stadtischer Kunstrasenplatz
errichtet.

e Hinzu kommt seit 2017 eine Wohn- und Betreuungseinrichtung fir seelisch kranke Men-
schen der Profile GmbH in der ehemaligen middle school an der Grinberger Straf3e, mit
geplantem Um- und Ausbau des Gebdaudebestandes.

o Die Miller Hall stand seit 2016 fir kleinere Veranstaltungen im Kultur- und Vereinsbereich
sowie zu reprdsentativen Zwecken zur Verfigung und beinhaltet seit 2018 neben den
verbleibenden Biro- und Dienstleistungsnutzungen im Obergeschoss ein GroBrestaurant
im Erdgeschoss.

e Seit 2017 werden auf der Teilflache des ehemaligen PX-Marktes ein Lebensmittel-Disco-
unter und Drogeriemarkt mit Dienstleistungsangeboten betrieben, fir die eine Erschlie-
BungsstraBe (Georg-Elser-StraBBe) errichtet wurde, die auch zur TeilerschlieBung des Plan-
gebietes genutzt werden kann.

Nach der Entwicklung der o. g. Teilabschnitte verbleiben somit zirka 7 ha der ehemaligen Dulles-
Siedlung, die nun als letzter Abschnitt des Konversionsstandortes nach Ankauf vom Bund (BImA)
durch die Stadt und gezielte Weiterverduflerung entwickelt werden sollen. Der Standort des
ehemaligen Motorpool-Geldndes bietet aufgrund seiner Lagegunst zu den Naherholungsfléchen
Philosophenwald und Wieseckaue sowie der optimalen Verkehrsanbindung an das Gbrige Stadt
gebiet beste Voraussetzungen zur Entwicklung eines innenstadtinahen Wohnstandortes. Im Ge-
gensatz zu der Schaffung eines Angebotes im mittleren und héheren Preissegment mit Gberwie-
gend kleineren Wohneinheiten im Bereich der nahe gelegenen Bergkaserne, ist an diesem Stand-
ort das stadtische Planungsziel auf einem GroBteil der Entwicklungsflaéchen Wohnraum fir Fami-
lien und Haushalte mit niedrigem und mittlerem Einkommen zu schaffen. Hiermit soll eine aus
stadtentwicklungspolitischer Sicht nicht erwinschte aber aus Mangel an bezahlbarem Wohn-
raum erzwungene Abwanderung von Familien in das (preiswertere) Umland verhindert werden.
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Auch der allgemein erkannte und im Wohnraumversorgungskonzept (2016) ermittelte Bedarf an
kostengiinstigem Wohnraum fir sonstige Zielgruppen sowie ein Angebot zur Ansiedlung beson-
derer Wohnformen und -Projekte sollen bericksichtigt werden. Zur Eigentumsbildung und Be-
grindung von Mietverhdltnissen dieser Zielgruppen soll ein verdichtetes Quartier mit einer Mi-
schung aus Einfamilienhdusern (Doppel-, Reihen-, Gartenhof- und Kettenhdusern) und Geschoss-
wohnungsbau (Stadt- und ZeilenhGusern) sowie den zugehérigen sozialen Infrastruktureinrich-
tungen (Familienzentrum) entstehen.

Unmittelbar an der Stadtautobahn, dem Gieflener Ring (A 485), soll ein gewerblicher Teilbereich
entwickelt werden, der einerseits das zu entwickelnde Wohngebiet von den Verkehrsimmissio-
nen abschirmt, andererseits durch den Charakter der anzusiedelnden Gewerbebetriebe (Dienst-
leistungen, nicht wesentlich stérendes Gewerbe, Anlagen fir kirchliche Zwecke efc.) keine zu-
satzlichen Immissionsbelastungen verursacht.




Lage und raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

2 LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES PLANGEBIETES

Das zirka 7,9 ha grofle Plangebiet befindet sich zwischen der Lincolnstrafle im Westen, der
bestehenden evangelischen Wohnsiedlung im Norden, dem Gief3ener Ring (A 485) im Osten
und der Griinberger bzw. Hannah-Arendt-StraBe im Studen.
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Abbildung/Abb.: 2-1: Abgrenzung des Plangebietes

Neben der o. g. zirka 7 ha grofien ehemaligen Motorpool-Konversionsflache in Bundeseigentum
werden noch

o die Flache der Wicherngemeinde, zur Neuordnung von Zufahrten und Stellplatzen, Regelungen
von Geh- und Leitungsrechten, sowie zur planungsrechtlichen Vorbereitung langfristig beabsich-
tigter An- und Umbauten der Kirchengemeinde

und

e die Verkehrsflachen der LincolnstraBe und Hannah-Arendt-Straf3e und des VerbindungsfuB3-/rad-
weges zur Georg-Elser-Straf3e, zum endgiltigen, verkehrsgerechten Ausbau sowie zur gestalteri-
schen und funktionalen Einbindung in die Gebietsentwicklung,

in den raumlichen Geltungsbereich einbezogen, so dass sich eine Gesamtflache von rund 7,9
ha ergibt.
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3 ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Standort des ehemaligen Motorpool-Geldndes ist umgeben von Wohnbebauung, die durch
unterschiedliche Bautypologien (Einfamilien- und Doppelhduser sowie Mehrfamilienhéuser) und
Sozialstrukturen der Bewohner (Mischung von Wohneigentum und sozialem Wohnungsbau) ge-
pragt ist. Die ginstige Lage zwischen den Naherholungsbereichen Philosophenwald, Wieseck-
aue und Stadiwald trégt zu einer erheblichen Steigerung der Wohn- und Freizeitqualitten bei.
Diese Standortbedingungen sowie die gute Verkehrsanbindung an die Innenstadt und das tbrige
Stadtgebiet qualifizieren das Plangebiet fir eine Starkung und Weiterentwicklung als Wohn-
standort.

Im Gegensatz zur Schaffung eines Angebotes im mittleren und héheren Preissegment mit kleine-
ren Wohneinheiten im Bereich der nahe gelegenen Bergkaserne ist an diesem Standort das
stadtische Planungsziel auf einem Grofteil der Entwicklungsflachen Wohnraum fir Familien und
Haushalte mit niedrigem und mittlerem Einkommen (Schwellenhaushalte) zu schaffen. Hiermit
soll eine aus stadtentwicklungspolitischer Sicht nicht erwiinschte aber aus Mangel an bezahlba-
rem Wohnraum erzwungene Abwanderung von Familien in das (preiswertere) Umland verhin-
dert werden.

Auch der allgemein erkannte und im Wohnraumversorgungskonzept ermittelte Bedarf an kosten-
gunstigem Wohnraum sowie ein Angebot zur Ansiedlung besonderer Wohnformen und -projekte
sollen bericksichtigt werden. So soll das ehemalige Motorpool-Gelande ein Standort zur Reali-
sierung des ermittelten Neubau-Bedarfes fir den sozialen Wohnungsbau werden.

Zur Eigentumsbildung und Begrindung von Mietverhdltnissen der genannten Zielgruppen soll
ein qualitativ hochwertiges Quartier mit einer Mischung aus Einfamilienhdusern und Geschoss-
wohnungsbau sowie den zugehdrigen sozialen Infrastruktureinrichtungen (Kita mit Familienzent-
rum) und auch Dienstleistern (Gastronomie) sowie Versorgungsangeboten fir den téglichen Be-
darf entstehen.

Innerhalb des neuen Stadtquartiers sollen unterschiedliche Quartierseinheiten entstehen, die sich
durch individuelle Gestaltungsmerkmale und Wohnungstypologien unterscheiden. Bei allen Bau-
typen kommt gerade im niedrigpreisigen Wohnsegment dem individuellen AuBBenraum und der
Schaffung von privaten RGumen eine besondere Bedeutung zu. Auch bei kleinen Grundsticken
sollen private Freirdume entstehen, die mdglichst nicht einsehbar sind.

Dariber hinaus soll die Bebauungsstruktur so konzipiert sein, dass Anpassungen an verschie-
dene familiare und altersbedingte Lebensphasen ohne erheblichen Aufwand angepasst werden
kénnen.

Unmittelbar an der Stadtautobahn, dem Gieflener Ring (A 485), soll ein gewerblicher Teilbereich
entwickelt werden, der einerseits das zu entwickelnde Wohngebiet von den Verkehrsimmissio-
nen abschirmt, andererseits durch den Charakter der anzusiedelnden Gewerbebetriebe keine
zusdtzlichen Immissionsbelastungen verursacht. Das Plangebiet soll daher im Sinne des Tren-
nungsgrundsatzes des Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 50 BImSchG) in Teilbereiche (ge-
werbliche bzw. mischbauliche Nutzung im Osten und wohnbauliche Nutzung im Westen) unter-
gliedert werden. Auch aufgrund der bereits im Stadtgebiet vorhandenen bzw. in Planung be-
findlichen Gewerbegebiete (Rechtenbacher Hohl, Alter Flughafen, Technologie- und Gewerbe-
park) soll hier Gberwiegend mischgebietsvertragliches Gewerbe angesiedelt werden. Es soll ein
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Angebot fir Dienstleistungen, Handwerk und weniger stérende Gewerbenutzungen, aber auch
ggf. fur einen grofieren Biro- und Verwaltungsstandort geschaffen werden.

Die ErschlieBung des gewerblichen Teilbereiches soll unabhangig von dem westlichen Wohnge-
biet erfolgen und unmittelbar an die bereits im Zusammenhang mit der Baurechtschaffung fur
den LIDL- und dm-Markt errichtete dffentliche Erschlielung anbinden.

Um die bestehende ,Insellage” des ehemaligen Motorpool-Gelandes aufzuldsen und das neue
Stadtquartier in den umgebenden Stadtkérper zu integrieren, ist es ein wichtiges Planungsziel,
das Gebiet mit der internen HaupterschlieBung an die Lincolnstrafle, Hannah-Arendt-Straf3e und
die gewerbliche ErschlieBungsstrafle anzubinden. Zur Vermeidung hoher Belastungen des
Wohnbereiches durch Durchgangsverkehr soll eine ErschlieBung entwickelt werden, die die ver-
kehrsintensiven von den verkehrsarmeren Bereichen trennt.

Dariber hinaus soll die bestehende Barrierewirkung des Plangebietes durch die Schaffung qua-
litatvoller Fuf3- und Radwegeverbindungen aufgehoben und das neue Stadtquartier mit dem an-
grenzenden Bestand und dem geplanten Einzelhandelsstandort vernetzt werden. Gerade fir die
Bewohner des nérdlichen Wohnquartieres der Evangelischen Siedlung stellt der geplante Einzel-
handel ein wichtiges Angebot zur Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfes dar. Die Haupt-
wegeverbindung fir den FuB3- und Radverkehr soll in einer 6ffentlichen Grinverbindung integriert
werden, die das Plangebiet in Nord-Sid-Richtung unterteilt und den wohnbaulichen und gewerb-
lichen Teil voneinander abschirmt. Gleichzeitig soll die dffentliche Grinflache eine besondere
Bedeutung als Begegnungsraum mit wohnumfeldbezogenen Qualitaten erhalten.
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4 PLANUNGSGRUNDLAGEN UND GEGENWARTIGE SITUATION IM PLANGEBIET

4.1 Planungsgrundlagen
4.1.1 Landes- und Regionalplanung

Der derzeit geltende Regionalplan Mittelhessen 2010 weist fir den rdumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Siedlungsflche Bestand, Uberlagert mit einem Vorbehaltsgebiet fir be-
sondere Klimafunktionen, aus. Da das grundsatzlich von Bebauung und anderen (Versiegelungs-
JMaBBnahmen freizuhaltende Vorbehaltsgebiet sich Gber die gesamte Wieseckaue mit ihren rand-
lichen Hanglagen erstreckt, das Plangebiet somit nur am Rand des Vorbehaltsgebietes liegt und
einen unerheblichen Anteil der Grofe dieses Gebietes einnimmt, werden keine diesbeziiglichen
Konflikte oder Planungsanforderungen erwartet. Zumal handelt es bei der Ausweisung um einen
vollstdndig abwéagungsfahigen raumordnerischen Grundsatz, der gegeniber der beabsichtigten
Bebauung einer der letzten innerstadtischen Entwicklungsflachen zuriick gestellt wird.

Somit wird festgestellt und von der Oberen Landesplanungsbehérde bestatigt, dass der Bebau-
ungsplanvorentwurf sich gemaf3 § 1 Abs. 4 BauGB an die im o. g. Regionalplan ausgewiesenen
Ziele der Raumordnung anpasst.

4.1.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Universitatsstadt GieBen (rechtsverbindlich seit 2000, mit nachfol-
genden Anderungen) stellt fir den westlichen Teilbereich des Plangebietes eine , Wohnbaufléche
— Planung” und den &stlichen eine ,Mischbaufldche — Planung” darZudem ist eine Fernwarme-
leitung dargestellt, die das Plangebiet von der Hannah-Arendt-Straf3e kommend in Richtung Gie-
Bener Ring durchquert.

Abb.: 4-1: Ausschnitt aus dem FNP der Stadt Gief3en
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Die rund 2,4 ha grof3e Mischbauflache wird im Bebauungsplanvorentwurf in einem rund 1,4 ha
groBBen Teilbereich durch ein eingeschréanktes Gewerbegebiet sowie in kleineren Teilbereichen
durch Grinflache, Verkehrsflache (Park + Ride), Allgemeines Wohngebiet und eine Versorgungs-
flache planungsrechtlich konkretisiert. Ein Mischgebiet kann im Umfeld der A 485 aufgrund der
enormen Larmbelastung nicht festgesetzt werden. In einer summarischen Betrachtung dieser ge-
troffenen Festsetzungen wird festgestellt, dass die Abweichung von der Darstellung einer Gewer-
beflache-Planung im FNP unerheblich ist.

Deshalb muss kein FNP-Anderungsverfahren durchgefihrt werden.

Der Bebauungsplanentwurf entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan.

4.1.3 Masterplan GieBen 2020 (Strategisches und raumliches Entwicklungskonzept)

Der ,Masterplan Gieen 2020 - Stufenplan Konversionsstandorte” aus 2005 schlagt fur die
westliche Teilflache des Motorpool-Geldndes eine Wohnnutzung mit kostenginstigen Formen
der Wohneigentumsbildung vor. Zur Vermeidung von Uberangeboten sollten jedoch prioritér
zuerst die Bergkaserne und die Dulles- und Marshall-Housing-Areas entwickelt werden.

Fur den &stlichen, in der Vergangenheit durch Versorgungseinrichtungen der US-Armee genutzte
Teilbereich wird aufgrund seiner Lage direkt an der Anschlussstelle Ursulum und benachbart zum
Gewerbegebiet Ursulum/ Rudolf-Diesel-StraBe die Entwicklung einer nicht wesentlich stérenden
gewerblichen Nutzung (Handel, Dienstleistungen und ergdnzend Kleingewerbe, Handwerk)
empfohlen. Gegebenenfalls kdnnte der Standort unmittelbar an der A 485 aufgrund seiner Wer-
bewirksamkeit auch fir einen Bau mehrgeschossiger Birobauten geeignet sein. Zwischen dem
Ost (gewerbliche Nutzung) und dem Westteil (Wohnnutzung) des Plangebietes sollte eine
Grinzasur angelegt werden, wobei die Gebietsteile je eine eigene ErschlieBung bekommen
sollen.

Zusatzlich dazu wurde das Potential zur Schaffung eines neuen Stadtteilzentrums an diesem
Standort erkannt. Das Stadtteilzentrum dient dazu sowohl innerhalb des Plangebietes zwischen
dem wohnbaulichen und gewerblichen Teilbereich als auch zwischen dem neuen Quartier und
dem bestehenden (Wohn-JUmfeld zu vermitteln.

4.1.4 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Stadt Gieflen aus dem Jahr 2004 wurde als Fachgutachten abgestimmt,
aber bisher noch nicht in den Flachennutzungsplan integriert. In diesem Plan werden die Sied-
lungsgebiete nicht stark differenziert, und daher gehért das Plangebiet wie die umgebenden
Baugebiete zu den Siedlungsgebieten jingerer Zeit. Es gilt als stark Gberformt. Aufgrund der
damals noch nicht lang zuriickliegenden Bebauung der Flache kritisiert der Landschaftsplan die
mangelnde Durchgrinung und bewertet die geplante Bebauung als unproblematisch.

Zielaussagen zum konkreten Plangebiet werden nicht getroffen. Daher gelten die folgenden all-
gemeinen MafBBnahmen und Entwicklungsziele des Landschaftsplans zur gesamten Ortslage Gie-

f3en:
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e hoher Grinflachenanteil im &ffentlichen Raum (z. B. extensiv gepflegte Pflanzstreifen mit
groBBkronigen Laubb&umen im StraBBenraum),

e Entsiegelung (bzw. Vermeidung) von Asphaltflachen,

o extensive Pflege offentlicher Grinflachen sowie

e Foérderung der Anpflanzung von Laubbdumen und —strduchern und Fassadenbegrinung
auf Privatgrundstiicken.

4.1.5 Verbindliche Bauleitplanung

Rechtskraftige Bebauungspléne

Im unmittelbaren Umfeld des nun zu entwickelnden Plangebietes bestehen bereits folgende
rechtswirksame Bebauungsplane:

e Gl 03/07 ,Dulles-Siedlung (2008, gesamtes bebautes Gebiet),

e Gl 03/07 ,DullesSiedlung”, 1. Anderung (2010, Kunstrasenplatz),

e Gl 03/07 ,Dulles-Siedlung”, 2. Anderung (2014, Miller Hall, Middle School),

e Gl 03/07 ,Dulles-Siedlung”, 3. Anderung (2015, Funkturm, Zahnklinik) und

e Gl 03/14 ,Pendleton Areal” (2014, VEP Lidl-Markt).
Im Folgenden werden kurz die wesentlichen Planungsziele der unmittelbar angrenzenden Be-
bauungsplane Gl 03/07 ,Dulles-Siedlung” und dessen 3. Anderung sowie Gl 03/14 ,Pendle-
ton Areal” dargestellt und beschrieben.

Gl 03/07 ,Dulles-Siedlung”

Fir den dargestellten Planbereich der John-Forster-Dulles-Siedlung (zirka 5,7 ha) war es das
stadtische Ziel die bestehenden 12 Wohngebaude inklusive der grof3ziigigen Spielplatze und
Stellplatzanlagen abzusichern. Die dreigeschossigen Gebdude sind in einem guten Zustand und
beherbergen 144 Wohnungen. In dem Ausbau der Dachgeschosse wurden weitere Wohnungs-
potentiale gesehen und planungsrechtlich gesichert.

Abb.: 4-2: Planausschnitt Bebauungsplan
Gl 03/07 "Dulles-Siedlung".

Gl 03/07 _Dulles-Siedlung”, 3. Anderung
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Die seit Jahren leer stehende ehemalige US-Zahnklinik sowie der nicht mehr genutzte Funkmast
werden nach der VerduBerung an einen Investor einer wohnbaulichen Nachfolgenutzung im
niedrigpreisigen Segment zugefihrt. Diese Ausrichtung orientitiert sich an den bestehenden Be-
wohnerstrukturen der bereits vorhandenen Wohngebdude. Zusatzlich integriert sich die Planung
gut in das Wohnquartier mit der dort vorhandenen sozialen Infrastruktur (Zentrum und Verein for
interkulturelle Bildung & Begegnung (ZIBB), GSW-Wohnprojekt Pendleton Barracks) und dem
zukinftig vorhandenen Einzelhandelsstandort.
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Abb.: 4-3: Planausschnitt Bebauungsplan Gl 03/07 "Dulles-Siedlung", 3. Anderung

Gl 03/14 ,Pendleton Areal”

Das stadtische Planungsziel fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes war die Realisierung
eines einen grofleren Einzugsbereiches dienendem grofflachigen Einzelhandelsstandortes an
der Stelle des bisherigen PX-Supermarktes in Ergdnzung zu dem bereits vorhandenen Angebot
in der Bergkaserne. In diesem Zusammenhang musste auch die notwendige ErschlieBung geplant
und planungsrechtlich abgesichert werden.
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Abb.: 4-5: Planausschnitt Bebauungsplan GI 03/07 "Pendleton-Areal"

4.1.6 Sonstige stidtebauliche Planungen

Wohnraumversorgungskonzept

Aus dem in 2016 beschlossenen ,Wohnraumversorgungskonzept Universitatsstadt GieBen”
ergibt sich eine aus einer umfassenden Analyse der Wohnungssituation und Prognose kinftiger
differenzierter Wohnungsbedarfe abgeleitete Begrindung fir die Errichtung wesentlicher Anteile
an offentlich geférderten Wohneinheiten im Plangebiet.

Die im Wohnraumversorgungskonzept aufgefihrte flexible Quote fir Neubauwohneinheiten mit
Sozialbindung zwischen 20-30 %, bei Planungsvorhaben ab 50 Wohneinheiten, soll auf kom-
munalen Flachen eher den oberen Anteil einhalten, was aufgrund des angestrebten Ankaufes
des Motorpool-Areales durch die Stadt bzw. die Wohnbau GieBen GmbH im Plangebiet zutrifft.
Zudem empfiehlt das Wohnraumversorgungskonzept fir kinftige Neubauvorhaben eher kleine
Wohneinheiten fir 1-2 Personen vorzusehen.

Das Wohnraumversorgungskonzept geht auch auf den allgemein und auch in GieBen zuneh-
menden Bedarf an besonderen Wohnformen ein, ohne jedoch Empfehlungen fir quantitative
Planungsvorgaben auszusprechen.

Somit ergeben sich fir den wohnbaulich nutzbaren Teilbereich des Plangebietes folgende kon-
kreten wohnungsbaulichen Zielvorstellungen:
e Errichtung von mindestens 100 Wohneinheiten mit éffentlicher Férderung/Sozialbindung, davon
im bedarfsgerechten Wohnungsmix mit kleineren und gréBeren Wohneinheiten,
e Angebot von Teilflachen mit ginstigen Baulandpreisen zur Errichtung von mehreren Wohnanlo-
gen fir besondere, gemeinschaftliche Wohnformen sowie
e mit giinstigen Gesamtkonditionen fir Haushalte mit niedrigerem oder mittleren Einkommen.
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Einzelhandels- und Vergnigungsstéttenkonzept

Die in 2012 beschlossenen beiden Rahmenkonzepte:

e ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt GieBen” und

e, Vergniigungsstattenkonzept der Universitatsstadt Giefen”
begrinden weitere Planungsvorgaben fir den Bebauungsplan beziglich seiner Festsetzungen
bzw. Einschrankungen zur Art der baulichen Nutzung.

So ist durch die ausgewiesene und inzwischen auch umgesetzte/in Betrieb genommene Nah-
versorgungslage auf dem unmittelbar angrenzenden Areal des ehemaligen PX-Marktes (Lebens-
mitteldiscounter und Drogeriemarkt) und dem REWE-Markt in der ehemaligen Bergkaserne auch
die Nahversorgung des Plangebietes ausreichend sicher gestellt. Daher kénnen im kompletten
Plangebiet selbst weitere Einzelhandelsbetriebe oberhalb der Relevanzschwelle von 200 m?2 Ver-
kaufsflache ausgeschlossen werden.

Zudem liegt das Plangebiet in einem im Vergnigungsstattenkonzept definierten Ausschlussge-
biet. Daher werden auch Vergnigungsstatten wie beispielsweise Spielhallen oder Diskotheken
als unzulassig festgesetzt.

4.2 Stadtebaulicher und naturraumlicher Bestand

Umgebende Nutzungs- und Bebauungsstruktur

Die umgebende Bebauungsstruktur des Motorpools wird durch Wohnnutzungen unterschiedli-
cher Ausprégung (Bautypologien, Sozialstrukturen), die sozialen Infrastruktureinrichtungen ver-
schiedener Trager, die Kirche und das Gemeindezentrum der Evangelischen Wicherngemeinde
sowie den Einzelhandelsstandort auf dem ehemaligen PX-Geldande gepragt.

Im Westen grenzen unmittelbar die Kirche und das Gemeindezentrum der Wicherngemeinde
an das Plangebiet an. Es handelt sich hierbei um zwei voneinander unabhangige Baukérper,
die Anfang der 1960er Jahre errichtet wurden. Die evangelische Wicherngemeinde umfasst
rund 2000 Gemeindemitglieder.

Ebenfalls direkt an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein baulich-raumlich untergenutzter
Teilbereich der Lincolnstrafe. Die gesamte Flache ist asphaltiert und wird durch eine Markierung
von den Fahrspuren der LincolnstraBe abgetrennt. Aktuell wird der Teilbereich zum ungeordneten
Abstellen von Fahrzeugen genutzt.

11
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Abb.: 4-7: Lincolnstraf3e in Richtung Kirche der Wicherngemeinde

Abb.: 4-6: Kirche und Gemeindezentrum der Wicherngemeinde

12
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Unmittelbar angrenzend an den westlichen Rand der Lincolnstraf3e befindet sich die Wohnsied-
lung John-Forster-Dulles mit zwdlf Wohngebduden, gro3ziigigen Spiel- und Freiraumflachen so-
wie zugehérigen Sammelstellplatzanlagen. Der Geb&udebestand ist gepragt durch baugleiche
dreigeschossige Zeilenbauten (50 m x 12,50 m), die unter dem bestehenden Satteldach noch
ein Potential zum Ausbau von Dachgeschosswohnungen besitzen. Insgesamt befinden sich in
der in den 1950er Jahren errichteten John-Forster-Dulles-Siedlung 144 Wohneinheiten, die sich
jeweils zur Halfte in 3-Zimmerwohnungen (zirka 105 m2 Gréf3e) und 4-Zimmerwohnungen (zirka
130 m2 Grof3e) aufteilen. Die Zeilenbauten stehen sich entlang der internen ErschlieBungsachsen
gegeniber und fassen so den &ffentlichen Raum. Die jeweils zwischen 2 Wohngebduden lie-
genden halboffentlichen bzw. privaten Freiflachen dienen den dortigen Anwohnern als Aufent-
halts- und Spielflachen. Die Sammelstellplatzanlagen befinden sich zentral vor oder zwischen
den einzelnen Wohngebduden. Der GroBteil der Wohnungen befindet sich heute im Eigentum
der stadtischen Wohnbau Genossenschaft.

Neben den Wohnungsangeboten unterschiedlicher sozialer und gemeinschaftlicher Trager (z.
B. Lebenshilfe fir Menschen mit Behinderung, Wohngemeinschaft Domino, ProWO Gieflen,
Profile gGmbH) befindet sich in diesem Quartier noch die AuBenstelle der Kindertagesstatte St.
Franziskus, die von dem Caritasverband Gief3en e.V. betrieben wird.

Abb.: 4-8: Bebauungstypologie John-Forster-Dulles-Siedlung
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Abb.: 4-9: Wohnhaus der John-Forster-Dulles-Siedlung (Lincolnstral3e 5-7)

Das nérdlich gelegene Wohnquartier der Evangelische Siedlung zwischen dem Plangebiet und
der Wieseckaue ist Ende der 1950er bzw. Anfang der 1960er Jahre entstanden und ist durch
freistehende Einfamilienhcuser (zirka 30 Wohneinheiten), Doppelhduser (zirka. 20 WE) und
Mehrfamilienhduser mit 2- bis 5- Wohneinheiten (zirka 240 WE) geprégt. Im nérdlichen Teilbe-
reich dieses Quartiers dominieren Einfamilien- und Doppelhduser mit Gberwiegend ein- bis zwei-
geschossiger Bauweise, wahrend der siidliche Teilbereich im Ubergang zum Plangebiet weitest-
gehend 3-geschossige MehrfamilienhGuser aufweist. Eine Ausnahme bilden hierbei die zwei
Wohntirme der GieBener Wohnbau mit jeweils 9 Vollgeschossen. Das Satteldach ist mit Aus-
nahme der Flachdacher der beiden Wohntirme und einem im Umbau befindlichen Komplex am
Rambachweg gebietspragend und zieht sich als Gestaltungsmerkmal komplett durch das Wohn-
quartier. Die Dachausrichtung zur Straf3e variiert zwischen giebel- und traufstandig.

Die Mehrfamilienhduser im sidlichen Quartiersbereich befinden sich Gberwiegend im Besitz von
Wohnungsbauunternehmen mit sozialem Auftrag (Wohnbau Gieflen GmbH und Arbeiterwohl-
fahrt Hessen Stadtkreis Gief3en e.V.).

An sozialen Infrastruktureinrichtungen sind im Wohnquartier das Familienzentrum und die Kin-
dertagesstatte Lotte Lemke (Spenerweg 4-6), eine Jugendeinrichtung der Diakonie sowie die
Einrichtung zur Wiedereingliederung wohnsitzloser Personen (Falkweg 8) vorhanden. Beide An-
gebote werden von der Arbeiterwohlfahrt betrieben.
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Abb.: 4-9: Wohnsolitar der Wohnbau (Lincolnstrafie 1)

Der Gief3ener Ring (A 485) entfaltet eine starke Barrierewirkung zwischen dem Plangebiet und
der Siedlung Eulenkopf und tragt somit zur schwierigen Integration der Wohnsiedlung in das
Ubrige Stadtgebiet bei.

Abb.: 4-10: Larmschutzwand entlang des Giel3ener Rings
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Ostlich des Plangebietes grenzt die Wohnsiedlung Eulenkopf an, die in den 1950er Jahren als
Behelfsunterkunft fir Flichtlinge und Obdachlose mit zirka 210 Wohneinheiten entstanden ist.
Die Bauweise ist gepragt durch dreigeschossige Zeilenbauten mit Satteldach. Die Siedlung stellt
auch heute noch ein sozial benachteiligtes Gebiet dar, dem durch die Aufnahme in das Pro-
gramm soziale Stadterneverung mit Verbesserungen im Wohnumfeld und durch mit das Angebot
an sozialen Infrastruktureinrichtungen Abhilfe geschaffen werden soll.

Die bestehenden Wohngebaude befinden sich im Eigentum der Gesellschaft fir Soziales Woh-
nen in Gielen mbH (GSW), die insgesamt 90 Wohneinheiten fir Sozialmieter und Studieren-
denwohngemeinschaften anbietet. Im Bereich des Wohnprojekts werden als zusétzliche Infra-
strukturangebote das Zentrum fir interkulturelle Bildung und Begegnung (ZiBB), das Mieter-Cafe
Toller und die Topferei ,Erlebniswerkstatt” betrieben. In einem der vielerorts im Stadtgebiet ver-
bliebenen Luftschutzbunker aus dem 2. Weltkrieg befindet sich das Gief3ener Kletterzentrum,
welches auch den 16 m hohen Spitzbunker zum Freiluftklettern und Bouldern nutzt.

Abb.: 4-11: Wohngeb&ude Ernst-Toller-Weg 1-3

Unmittelbar im Stden grenzt an das Plangebiet der bereits bebaute Teilbereich der ehemaligen
Pendleton Barracks (Sudwesten) und ein Einzelhandelsstandort (Lidl, dm) auf der Flache des
ehemaligen PX-Supermarkt der US-Army (Stdosten) an. Der sidwestliche Teilbereich ist durch
zwei 2-geschossige und zwei 3-geschossige Mehrfamilienhduser sowie die dreigeschossige ehe-
malige US-Zahnklinik gepragt. Die Nutzung als ehemalige US-Zahnklinik ist seit geraumer Zeit
aufgegeben und das Gebdude soll nun zu Wohnzwecken umgebaut werden. Als ,Wahrzei-
chen” GieBens hat der Funkturm das Gebiet in diesem Bereich Uber Jahrzehnte bis zu seinem
Rickbau im Dezember 2015 gepragt. Mit seinem Rickbau konnte gleichwohl ein stadtgestalte-
rischer Fremdkérper entfernt und der Bereich einer ergénzenden Wohnbebauung zugefihrt wer-
den. Alle Bestandsgebdude haben ein Walmdach, deren Dachgeschosse ebenfalls zum Woh-
nen genutzt werden.
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Auf dem suddstlichen Teilbereich befand sich das ehemalige US-amerikanische Supermarkige-
lande (PX-Markt), das zu nahezu 100 % durch eingeschossige Lagergebaude und Parkplatzfla-
chen versiegelt war. Der Geb&udebestand wurde in 2016 vollstandig zuriickgebaut und zu einer
Einzelhandelsansiedlung durch einen LIDL sowie einen dm-Markt umgenutzt. Die Vorhabentré-
gerin baute eine neue ErschlieBung (Georg-Elser-Straf3e), die an die Grinberger Strafle an-
schlieBt und den Einzelhandelsstandort mit dem Gbrigen Stadtgebiet verbindet.

Naturrdumlicher Bestand

Das Plangebiet war bis zur Jahrtausendwende eine nahezu komplett versiegelte Flache mit Ga-
ragen, Lagerschuppen, Kfz-Werkstatten u. &.. Die Flache wurde nach Aufgabe der Nutzung in
den Jahren 2001-2004 gerdumt, grundsaniert und dann der Sukzession Gberlassen. Die Fléche
ist nahezu eben; dies ist aber nicht naturgegeben, sondern durch die vorherige Nutzung impli-
ziert. Dies wird an den starken (kinstlichen) Béschungen im Norden und Osten deutlich, die
einen Héhenunterschied von bis zu 12 m zur nérdlich angrenzenden Siedlung und 17 m zur
Autobahn Gberbriicken. Aufgrund der kiinstlichen Aufschittungen, Bebauung, Abriss und Boden-
sanierung ist im Plangebiet von einem komplett anthropogen Gberformten Standort mit Auffillun-
gen kleinrdumig wechselnder Méchtigkeit und Zusammensetzung auszugehen. Bis 2016 hatte
sich eine komplexe Brachflache mit vorwaldahnlichen Bestanden aus Birke, Zitterpappel und
Salweide entwickelt. Diese wurden — bis auf eine Gehdlzinsel in der Mitte, die aus einer ehema-
ligen Gartenflache entstanden ist, und bis auf einen zirka 5 m breiten Randbestand — im Vorgriff
auf die Bebauung Anfang 2017 gerodet.

Ausfihrlichere Informationen zur Naturausstattung sind dem Umweltbericht zu entnehmen.
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5 VARIANTENENTWICKLUNG UND HERLEITUNG EINES VORZUGSKONZEPTES

5.1 Stadtebauliche Testplanung

Nach der Durchfihrung einer stadtebaulichen Testplanung wurde in 2016 gemeinsam mit der
BImA Koblenz als Eigentumsverwalterin des Bundes eine Entscheidung tber die Vorzugslsung
der eingereichten stadtebaulichen Konzepte getroffen, die als Grundlage zur Einleitung des Be-
bauungsplanverfahrens GI 03/17 ,Ehemaliges Motorpool-Gelénde” diente und im Rahmen des-
sen weiterentwickelt werden soll.

Um die Entscheidungsfindung der Stadt Gieflen nachzuvollziehen, erfolgt hier eine Zusammen-
fassung dieses Verfahrens, eine Gegeniberstellung und Bewertung der unterschiedlichen Ent-
wicklungskonzepte mit Empfehlung fir die weiter auszuarbeitende Vorzugsvariante sowie die
Schilderung der weiteren Optimierungsschritte.

Ablauf der stadtebaulichen Testplanungsphasen

Im Vorfeld der Testplanungsphase wurden anhand einer umfassenden Internetrecherche insge-
samt 5 als geeignet angesehene Planungsbiros identifiziert. Nach einer vertiefenden Eignungs-
prifung wurden 3 Biros, bb22 und tobeSTADT aus Frankfurt am Main sowie Planquadrat aus
Darmstadt, ausgewdhlt und in Abstimmung mit der BImA, die die Halfte der Planungskosten
Ubernommen hat, beauftragt.

Vor der Erarbeitung einer ausfihrlichen Bestandsdarstellung, der Bestimmung von Zielen und
Vorgaben fir die Testplanung und der Aufgabenbeschreibung fanden Gesprache mit der Cari-
tas, der Diakonie, der GSW, der Wohnbau Gieen und dem stadtischen Jugendamt zur Identi-
fikation méglicher Bedarfe statt. Auch die Ergebnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes wur-
den bericksichtigt.

Die Testplanung wurde als 2-phasige Entwurfsaufgabe konzipiert, anhand derer ein stadtebau-
liches Konzept als Grundlage fir die Ausarbeitung eines Bebauungsplanes zur Konversion des
ehemaligen Motorpool-Geldndes im Bereich der Pendleton Barracks entwickelt werden sollte.

Die wesentlichen Leistungsinhalte der Testplanung waren:

o die Entwicklung eines wohnbaulichen Teilbereiches zur Eigentumsbildung und Begrin-
dung von Mietverhéltnissen fir unterschiedliche Zielgruppen (Schwellenhaushalte, Sozi-
ales Wohnen, Besondere Wohnformen wie bspw. Baugruppen, Senioren, Studenten,
Mehrgenerationenwohnen sowie Inklusive Wohnprojekte),

e die Integration einer sozialen Infrastruktureinrichtung (Kita und Familienzentrum),

e die Ansiedlung nicht wesentlich stérender Gewerbebetriebe (z.B. Betriebshof fir Wohn-
bau-Mieterservice) unmittelbar an der Stadtautobahn GieBener Ring,

o die Erarbeitung einer flachensparsamen ErschlieBung fir den Motorisierten Indivi- du-
alverkehr und

o die Konzeption qualitativ hochwertiger FreirGume, die das Plangebiet mit den angren-
zenden Wohnquartieren und den attraktiven Naherholungsbereichen verknipft.
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Die 1. Bearbeitungsphase (Analyse und Vorentwurf] startete mit der Auftaktveranstaltung am 12.
April 2016 und endete am 10. Juni 2016 mit der Abgabe der Analysen und stadtebaulichen
Konzept(vor)entwirfe. Nachdem die Planungsbiros ihre Konzeptvorschlage am 22. Juni 2016
vorgestellt hatten, wurden diese gepriift und entsprechender Uberarbeitungsbedarf formuliert.
Parallel wurde ein Larmgutachten erstellt, das die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit der
stadtebaulichen Konzepte insbesondere in Bezug auf den Verkehrslarm des Gie3ener Rings un-
tersuchen sollte. Die Ergebnisse fihrten zu Uberschreitungen der geltenden Immissionswerte fir
schutzbedirftige Nutzungen, weshalb insbesondere im &stlichen Teilbereich Uberarbeitungsbe-
darf erkannt wurde.

Die 2. Bearbeitungsphase (Uberarbeitung und Konkretisierung) endete mit der Prasentation der
Planungsbiros am 23. September 2016.

Im Laufe der Uberarbeitungsphase zog sich das Biro Planquadrat aufgrund interner Umstruktu-
rierungen aus der Testplanung zuriick. Im Rahmen der Bewertung der Vorentwirfe wurde fir das
stadtebauliche Konzept des Biros zudem ein groBer Uberarbeitungsbedarf erkannt, was in der
Folge sehr wahrscheinlich zu einer vollstandigen Neuentwicklung gefihrt hatte. Somit lagen
nach Abschluss der Testplanungsphase zwei stddtebauliche Entwicklungskonzepte zur Auswahl
vor.

5.2 Gegeniberstellung und Bewertung der stddtebaulichen Konzepte

5.2.1 Konzept bb22 (Frankfurt am Main)

Gemlschtes Wohnquartler Grunberger Terrassen

o
fiir das Areal d Peridloton Daracts und das Wotorpool arcmnnxg  Straile in Gieflen - Phase2

E ) A s—paTiE, B o000 005
Abb.: 5-1: Stadtebauliches Konzept bb22 (Frankfurt am Main)

Das stadtebauliche Konzept sieht die Anordnung verschiedener Wohnquartiere vor, die an den
Bedurfnissen unterschiedlicher Zielgruppen (Familien im Einfamilienhaus; junge Paare (mit Kin-
dern), Singles, Alleinerziehende, Senioren und Studenten im Mehrfamilienhaus, Schwellenhaus-
halte im reduzierten EFH, Soziales Wohnen und besondere Wohnformen) ausgerichtet und teil-
weise im Quartier miteinander vermischt sind. Insbesondere die konzeptionellen Aussagen zu
den unterschiedlichen Wohnungstypologien und deren rdumliche Anordnung werden als beson-
deres stadtebauliches Qualitdtsmerkmal des Gesamtkonzeptes wahrgenommen.
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Die einzelnen Quartiere werden durch ein Netz von weitestgehend autofreien FuB3- und Radwe-
gen sowie individuell gestalteten Quartiersplatzen begleitet und entwickeln so eine hohe Aufent-
haltsqualitat. Das ergénzend zum Kfz-Verkehr geplante ErschlieBungssystem fir Radfahrer und
FuBganger schafft sowohl die Vernetzung der einzelnen Neubauquartiere untereinander als
auch die Verknipfung mit dem angrenzenden Bestand. Zur Befriedigung des Stellplatzbedarfes
werden grundsticksbezogen ebenerdige Stellplatze oder Sammelstellplatze entlang der Erschlie-
BungsstraBBen und Tiefgaragen geplant.

Weitere positive Elemente der stadtebaulichen Konzeption sind die Offnung des Kirchengrund-
stickes der evangelischen Wicherngemeinde inklusive der Herstellung eines Kirchenplatzes so-
wie der Bericksichtigung eines neuen Pfarrhauses, die Lage der Gemeinbedarfsflache Kita/Fa-
milienzentrum am Eingang des Neubaugebietes und die Anordnung gemeinschaftlicher Wohn-
nutzungen mit entsprechenden Dienstleistungsangeboten in der Quartiersmitte. In diesem Zusam-
menhang wurden jeweils entsprechende Platzhalter vorgesehen.

Der gewerbliche Teilbereich bericksichtigt die Flachenanforderungen der Wohnbau Mieterser-
vice und stellt die gewiinschte Flexibilitat dar.

Die HaupterschlieBung des wohnbaulichen Teilbereiches erfolgt an einem ginstigen Anknip-
fungspunkt von der LincolnstraBe. Die um die zentrale Grin-/Gemeinbedarfsflache gefihrten
EinbahnstraBBen sind flacheneffizient und wirken verkehrsberuhigend. Der gewerbliche Teilbe-
reich wird Uber die bestehende ErschlieBung des sidéstlich angrenzenden Nahversorgungszent-
rums erschlossen.

Insgesamt positiv zu bewerten ist die hohe Anzahl an Wohneinheiten (zirka 320 - 360), die sich
auch auf das Angebot im Segment des Sozialen Wohnens (73 WE, Spannweite von 20 - 25 %)
und fir die Schwellenhaushalte (28 Mini-Ausbau-Hauser) positiv auswirkt. Nach Schatzungen
des Stadtplanungsamtes kann die Anzahl der geférderten Wohnungen bei Bedarf noch gestei-
gert werden, da bei der quantitativen Ermittlung eine durchschnittliche Wohnungsgréf3e von 100
m? Gréfle angenommen wurde. Dariber hinaus gibt es ein Angebot von 15 — 20 % der
Wohneinheiten im Bereich des besonderen Wohnens.

Ein weiterer Vorteil des stddtebaulichen Konzeptes liegt in dem vorgesehenen Flachenverhalinis
von Nettobauland zur &ffentlichen ErschlieBungs- und Grinflache (80:20). Der Anteil an &ffent-
lichen ErschlieBungs- und Grinflachen mit zusammen knapp 20 % ist insbesondere vor dem
Hintergrund der Herstellungs- und Unterhaltungskosten fir die Stadt Gieen von Vorteil.

Weiterhin lasst sich das stadtebauliche Konzept sehr gut in verschiedene funktionale Teilbereiche
gliedern, was sowohl als positiv fir die spatere Vermarktung als auch fir die notwendige Glie-
derung des Plangebietes im Rahmen der Entwicklung des Bebauungsplanes angesehen wird.

Der stadtebauliche Vorentwurf wurde einer schallgutachterlichen Uberprifung unterzogen. Zum
Entwurf wurden im Ubergangsbereich zwischen Gewerbe- und Wohngebiet zwei Module von
Wohn- auf Gewerbenutzung gedndert, wodurch in der Zwischenzone auch die Ausweisung
eines Mischgebietes ermdglicht wird.
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Allerdings wird im Bereich des ,gemischten Wohnquartiers” im Sidwesten des Plangebietes
Uberarbeitungsbedarf erkannt. Die stddtebauliche Dichte wird insbesondere innerhalb des Blo-
ckinnenbereiches als unvertraglich und nachteilig fir die spateren Wohnverhéltnisse beurteilt.
Die notwendige Uberarbeitung kann sowohl aus Sicht des Stadtplanungsamtes als auch des
verantwortlichen Planungsbiros mit kleineren Eingriffen zu einer wesentlichen Qualitétssteige-
rung fGhren. Das stadtebauliche Gesamtkonzept wird dadurch nicht in Frage gestellt und behalt
seine Grundstruktur unveréndert bei.

5.2.2 Konzept tobeSTADT (Frankfurt am Main)

[eBen »Grunberger Anger«

Abb.: 5-2: Stadtebauliches Konzept tobeSTADT (Frankfurt am Main)

Das charakteristische Merkmal des Quartiers bildet der im Zentrum gelegene Anger, welcher
die unterschiedlichen Wohnquartiere (Neubau und Bestand) miteinander verknipft und den zent-
ralen Freiraum darstellt. Dem Anger stehen zwei Wohnquartiere in Blockstruktur unmittelbar ge-
geniber, die aus Stadthdusern (Reihenhduser) und Geschosswohnungsbauten bestehen.

Der Eingang in das Plangebiet erfolgt sidlich der Kirche der Evangelischen Wicherngemeinde,
was durch die besondere Ausbildung der Eckpunkte (4 bzw. 5 Vollgeschosse) und vorgesehenen
Nutzung der Erdgeschosszonen stadtebaulich betont wird. Die Wohnnutzung in den Oberge-
schossen ist neben dem klassischen Geschosswohnungsbau auch fir besondere Wohnformen
(Studentisches Wohnen, Mehrgenerationenwohnen, Bauherrengruppen etc.) angedacht. Zusatz-
lich dazu sollen in diesem zentral gelegenen Bereich die &ffentlich geférderten Wohnungen
untergebracht werden.

Positiv bewertet werden neben der grundsatzlichen Flexibilitat der geplanten Doppel- und Rei-
henhduser (abhangig von der Nachfrage), die geplante Offnung des Kirchengrundstickes und
die Anordnung der o&ffentlichkeitswirksamen Nutzungen am westlichen Rand des Plangebietes
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zur Vernetzung mit dem umgebenden Bestand. Die Anforderungen hinsichtlich der Bericksichti-
gung verschiedener Bedarfe (Kita und Familienzentrum, Veranstaltungsraumlichkeiten efc.) wur-
den mit Ausnahme der Planung eines neuen Pfarrhauses der Wicherngemeinde erfillt.

Der gewerbliche Teilbereich ist in zwei Teilbereiche unterschiedlich intensiver Nutzungen geglie-
dert. Wobei zum Wohngebiet hin Bautypen mit Betriebswohnungen vorgesehen sind. Eine plo-
nungsrechtliche sowie aufgrund der Larmbelastung gebotene Gliederung des Bereiches zwi-
schen rein gewerblicher und Wohnnutzung als Mischgebiet ist nicht méglich. Der gewerbliche
Teilbereich kann aufgrund seiner klaren raumlichen Ausrichtung flexibel an unterschiedliche Be-
triebe und Grundsticksgréflen angepasst werden.

Die HaupterschlieBung erfolgt fir den wohnbaulichen Teilbereich Gber einen Anschluss an die
LincolnstrafBe unterhalb des Kirchengrundstickes. Innerhalb des Plangebietes schlieBen sich
dann verschiedene verkehrsberuhigte ErschlieBungsabschnitte unterschiedlicher Hierarchie an.
Die Hannah-Arendt-StraBe soll auf der nérdlichen Seite mit Biro- und Dienstleistungsnutzungen,
Wohnen und Einrichtungen sozialer Infrastrukturen angebaut und in das neue Straflen- und We-
genetz eingebunden werden.

Der gewerbliche Teilbereich wird Gber die Stra3e des neuen Nahversorgungszentrums im Sid-
osten des Plangebietes an das bestehende Verkehrssystem angebunden. Der wohnbauliche Teil-
bereich wird aufgrund der getrennten ErschlieBungen weder durch gewerblichen Verkehr noch
durch Umgehungsverkehre der Ampelanlagen in der Griinberger StraBe belastet.

Die Stellplatze werden ausnahmslos grundsticksbezogen ebenerdig oder in Tiefgaragen unter-
gebracht.

Als erheblicher Nachteil gegeniber dem Konzept von bb22 wird die vergleichsweise geringe
Anzahl an Wohneinheiten bewertet. Die urspriinglich geplanten zirka 300 Wohneinheiten muss-
ten aufgrund des Uberarbeitungsbedarfes bzgl. eines satzungskonformen Stellplatznachweises
reduziert werden. Nach der Uberarbeitung stehen nur noch knapp 200 Wohneinheiten zur
Verfigung. Obwohl ein Angebot fir verschiedene Wohnformen vorgesehen wird, gelingt eine
Durchmischung innerhalb der einzelnen Quartiersabschnitte nicht. Der Anteil an flachenintensi-
ven Einfamilienhdusern liegt bei zirka 40 % und fihrt zu einer weniger effizienten Ausnutzung
der zur Bebauung vorgesehenen Flachen.

Der Stellplatznachweis ist im Rahmen der Konzeptentwicklung nicht gelungen. Im Bereich der
Einfamilienhduser wurde lediglich 1 Stellplatz geplant (Stellplatzsatzung verlangt 2 Stellplatze),
wdhrend im Bereich des studentischen und sozialen Wohnens kaum realistische Tiefgaragen
geplant wurden. Die ebenerdige Unterbringung der Stellplatze im Rahmen der notwendigen
Uberarbeitung fihrt zu erheblichen Qualitétseinschrénkungen der Wohn- und Freirdume und zu
einer unbefriedigenden Dominanz des ruhenden Verkehrs.

Ebenfalls nachteilig wird der vergleichsweise hohe Anteil an &ffentlichen Erschliefungs- und
Grinflachen von zirka 30 % bewertet.
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5.2.3 Konzept Planquadrat (Darmstadt)

Abb.: 5-3: Stadtebauliches Konzept Planquadrat (Darmstadt)

Das stadtebauliche Konzept nimmt die bestehenden Bebauungs- und Freiraumstrukturen der Um-
gebung auf und schafft somit einen homogenen Ubergang zwischen Neubau und Bestand. Die
zentrale offentliche Grinachse mit beidseits angegliederter Baustruktur ist das pragende Element
des Entwurfes, die gleichzeitig die Fortsetzung der angrenzenden Naherholungsbereiche dar-
stellt und die verschiedenen Wohnquartiere miteinander vernetzt. Die Funktion als Rickgrat des
gesamten Plangebietes und &ffentlichen Lebens wird durch die rdumliche Anordnung der 6ffent-
lichkeitswirksamen Nutzungen (Kita und Familienzentrum, Kirche und Kulturzentrum) unterstri-
chen. Das sidlich der Grinspange angeordnete Wohnquartier nimmt die stadtebauliche Struktur
der angrenzenden Zeilenbauten der ehemaligen amerikanischen Siedlungen auf und bildet den
Schwerpunkt im Bereich des Geschosswohnungsbaus. Der nérdliche Teilbereich orientiert sich
an der eher kleinteiligen Bebauungsstruktur der Evangelischen Siedlung und ist durch die unter-
schiedliche Anordnung von EinfamilienhGusern (Doppel- und Reihenhduser) gepragt.

Eine Besonderheit des Entwurfes ist die Anordnung von Reihenhdusern hinter einer geschlosse-
nen Schallschutzwand in unmittelbarer Nachbarschaft zu gewerblichen Nutzungen. Der Stadte-
bauliche Entwurf wurde einer schallgutachterlichen Uberprisfung unterzogen, die im Bereich des
Wohnens Uberschreitungen der geltenden Orientierungswerte nachweist. Der Gutachter schlagt
daher vor, die bereits geplante Schallschutzwand um 10 m zu verlangern. Aufgrund der Stra-
Benverkehrsgerdusche missen eine weitere Schallschutzeinrichtung von etwa 3 m Héhe Gber
Gelandeniveau der Wohngebdude zum Schutz der Freibereiche sowie zusdtzliche passive
SchallschutzmafBnahmen vorgesehen werden. Die vorgeschlagenen SchallschutzmaBBnahmen
wiirden insgesamt zu einer unbefriedigenden Situation fihren, weshalb eine generelle Uberar-
beitung des stark larmbelasteten stlichen Teilbereiches empfohlen wurde.
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Der gewerbliche Teilbereich wurde im Wesentlichen an dem vorhandenen Bedarf der Wohnbau
Mieterservice ausgerichtet und auf ein absolutes Minimum reduziert. Auch dies entspricht nicht
den Vorgaben der Testplanungsziele, weshalb hier im Zusammenhang mit der Schallschutzprob-
lematik eine Uberarbeitung mit dem Ziel der Erweiterung des Gewerbebereiches notwendig
wurde.

Der GroBteil des Plangebietes wird Uber eine parallel zu der 6ffentlichen Grinflache gefihrten
StraBBe erschlossen, die in einer Wendeschleife an dem &stlichen Quartiersplatz mindet. Der
Teilbereich des Geschosswohnungsbaus wird Uber die bestehende Hannah-Arendt-Straf3e er-
schlossen, wahrend der gewerbliche Teilbereich Gber die bereits geplante Erschliefungsstrafle
des Nahversorgungszentrums im Sidosten des Plangebietes an das bestehende Verkehrssystem
angebunden wird. Die Stellplatze werden ausnahmslos ebenerdig untergebracht, was kosten-
gunstig aber flachenintensiv ist. Dennoch ist der Entwurf durch eine besonders fléchensparende
und effiziente ErschlieBung gekennzeichnet.

Kritisch wird in diesem Zusammenhang der gewdhlte Anknipfungspunkt an die Lincolnstrafe
nordlich des Kirchengrundstickes der Evangelischen Wicherngemeinde beurteilt, da zur Umset-
zung Grundsticksflachen getauscht werden missten. Um dies zu vermeiden, soll eine alternative
ErschlieBung entwickelt werden, die die bestehenden Eigentumsverhdltnisse bericksichtigt.

Die zentrale 6ffentliche Grinflache stellt aufgrund ihrer Flachengréf3e eine erhebliche finanzielle
und personelle Belastung fir die Stadt GieBBen bei der Herstellung und Pflege dar. Daher wurde
empfohlen diesen Bereich zu verkleinern, damit die Stadt die Flachen in ihr Eigentum Gberneh-
men kann. Gleichzeitig sollten alternative Zustandigkeits- und Finanzierungsmodelle vorgeschla-
gen werden, um dieses zentrale Element des Konzeptes mit seinen erheblichen Qualitaten ggf.
erhalten zu kdnnen.

Das Planungsbiiro zog seine Teilnahme an der Uberarbeitungsphase der Testplanung aus Griin-
den der internen Biroumstrukturierung zuriick.
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5.2.4 Stdadtebauliche Kennziffern der Testplanungskonzepte

Stédtebauliche Kennziffern - Gegeniberstellung Planungskonzepte "Griinberger Terrassen™
(Stand 10.10.2018)
bb22 tobeSTADT
Anzahl Wohneinheiten (WE) 360 194
EFH 51 14,2% i | 36,6%
{Reihen-/Coppelhaus) 22 71
Mini-Ausbau-Hauser 28
Ffarthaus 1
MFH 269 T4,7% 123 62,4%
Geschosswohnungsbau (frei) 147 16
Geschosswochnungsbau {gefardert) 73 46%*
besenderes Wohnen 49 61
Appartements (Servicewohnen) 40 11,1%
Bruttogeschossflache Wohnen (m2)* 38.198 23.323
EFH 9.853 26,0% 10.170 43,6%
Reihen-/Coppelhaus 5.140 10.170
Mini-Ausbau-Hauser 4.813
MFH 25.769 67.5% 13.153 58,4%
Geschosswohnungsbau (frei) 14.656 1.224
Geschosswehnungsbau {gefardert) 7.309 28,3% 5.556 42,2%
bescnderes Weohnen 3.804 6.373
Appartememts (Servicewohnen) 2476 6,5%
Flachenanteile (m2) 75.033 100% 73.773 100%
Nettobauland §5.522 74,0% 48.634 66,0%
Wohnen 34.563 318617
Gewerhe 20.959 17.017
Gemeinbedarfsflache 5139 6,8% 2.938 4.0%
dffentliche Griin-/Freiflache 5619 7.5% 11.840 16,0%
tffentliche ErschlieBung 8.753 11,7% 10.363 14,0%
* BGF nurin Vollgeschossen
** Annahmen, da keine Differenzierung zwischen Freifinanziertem und Sozialem Wchnen

Abb.: 5-4: Stadtebauliche Kennziffern — Gegeniberstellung der Planungskonzepte

Die Grafik stellt die entscheidenden stadtebaulichen Kennziffern Anzahl der Wohneinheiten,
Bruttogeschossflache Wohnen und die Anteile der unterschiedlichen Flachennutzungen der bei-
den Testplanungsentwiirfe gegeniber.

Das stadtebauliche Konzept des Planungsbiros bb22 zeichnet sich durch eine héhere stadte-
bauliche Dichte aus und produziert somit eine deutlich gréBere Anzahl an Wohneinheiten. Eben-
falls liegen Vorteile dieses Konzeptes in dem deutlich geringeren Anteil an &ffentlichen Erschlie-
Bungs- und Grinflachen.

Allerdings muss das stadtebauliche Konzept hinsichtlich der geplanten Dichte noch Gberarbeitet
werden, um insbesondere im Bereich des gemischten Wohnquartiers im Sidwesten eine hohere
Wohnqualitat zu erreichen. Dies ist ebenfalls fir die Erstellung des Bebauungsplanentwurfes
wichtig, da das Maf3 der baulichen Nutzung iber den fir Allgemeine Wohngebiete zulassigen
Hachstwerten fir Grundflachenzahl (GRZ) und Geschof3flachenzahl (GFZ) liegt.
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5.3 Empfehlung eines Vorzugskonzeptes zur weiteren Ausarbeitung

Nach Prifung der eingereichten Konzepte sah das Stadtplanungsamt die gréBten Vorteile in
dem Konzept des Planungsbiiros bb22 aus Frankfurt am Main. Auch die Eigentimerin, die BImA,
war mit der Auswahl einverstanden.

Das stadtebauliche Konzept zeichnet sich durch eine klare Gliederung mit einer Vielfalt an un-
terschiedlichen Wohnformen, eine flachensparende Erschlieung und eine angemessene Anzahl
und GréfBe von Freirdumen unterschiedlicher Aufenthaltsqualitdten aus. Die einzelnen Wohn-
quartiere kdnnen im Rahmen der baulichen Umsetzung an unterschiedliche Investoren/Interes-
sengruppen vermarktet und unabhdngig voneinander in Bauabschnitten entwickelt werden.

Die vergleichsweise grofe Anzahl an Wohneinheiten wird sowohl der zentralen Lage des Plan-
gebietes innerhalb des Gieflener Stadtkerns als auch der Bedeutung als letzte innerstadtische
Konversionsflache gerecht. Der dargestellte Bedarf an 6ffentlich geférdertem Wohnraum (durch
die Ergebnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes) kann in nicht unerheblichen Mafe inner-
halb des Plangebietes realisiert werden.

Allerdings wird auch in diesem Konzept noch Uberarbeitungsbedarf erkannt, der sich insbeson-
dere auf die stadtebauliche Dichte im Bereich des ,Gemischten Wohnens” im Sidwesten des
Plangebietes konzentriert. Ziel der Stadt GieBBen sollte es sein, eine Geschof3flachenzahl von 1,0
innerhalb des gesamten wohnbaulichen Teilbereiches nicht zu Gberschreiten.

Trotz des erkannten Uberarbeitungsbedarfes empfahl das Stadtplanungsamt an diesem stédte-
baulichen Konzept festzuhalten und als Vorzugsvariante der Offentlichkeit vorzustellen.

5.4  Optimierung der Testplanungs-Ergebnisse 2016 unter Beriicksichti-
gung der ersten Beteiligung sowie politischer Vorgaben

Von der mit der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben im September 2016 vorabgestimmten
Vorzugsvariante des Biros bb22/Frankfurt aus der durchgefihrten Testplanung ausgehend,
wurde nach Abstimmung mit den Amtern im Stadtplanungsamt ein Stadtebaulicher Entwurf fir
das ehemalige Motorpool-Gelénde unter Beriicksichtigung folgender in Abbildung 5-5 darge-
stellten Aspekte optimiert und ausgearbeitet:

o Ubernahmefahige Anregungen der im Dezember 2016 durchgefihrten ersten Biirger-

beteiligung zu den Testplanungsergebnissen,

e Vorgaben aus Politik und Fachverwaltung, insbesondere beziglich der starkeren Aus-
richtung des Wohnungsangebotes fir besondere Wohnformen und sozialen Wohnungs-
bau, Reduzierung der stadtebaulichen Dichte und verkehrlicher Rahmenbedingungen,

e nochmalige Uberpriffung des bb22-Konzeptes hinsichtlich Funktionalitét,

o gednderte Aufteilung/Abgrenzung des Teilbereiches mit Wohnnutzung vom gewerbli-
chen Teilbereich mit gréBerem Griinzug und jeweils getrennter ErschlieBung,

e Verlegung des KITA-Standortes an den Gebietsrand oder in den gewerblichen Bereich (konflikt-
freie Andienung), dadurch

e Erméglichung einer zusammen liegenden Teilfléiche fiir besondere Wohnformen (mehr Flexibilitét

beim Grundstiickszuschnit),
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o Reduzierung und Neuordnung des Geschosswohnungs-Teilbereiches, dadurch

e VergroBerung und funktionale Verbesserung des Teilbereiches fir Schwellenhaushalts-Reihen-

hduser,

e Zuriickhaltung bei den stédtebaulichen Vorgaben fiir besondere Wohnformen (Konkretisierung

erst nach Durchfiihrung der besonderen Beteiligungsformate),
e deutliche VergréBerung des Teilbereiches fiir freien Wohnungsbau,

e Optimierung und Ergénzung des Stadtteilzentrums, u.a. mit Verlegung des Familienzentrums,

Sammelstellplétzen und zusatzlichen Funktionen (Gesundheitsdienstleistungen, Mobilitét) und

e Anderungen im gewerblichen Bereich mit neuen Komponenten Energiezentrale und ggf. Park +

Ride sowie sparsamerer ErschlieBung.

Abb.: 5-6: Optimierungsvariante Stadtplanungsamt, 9/2017 (WA-Bezeichnungen abweichend vom Bebau-
ungsplan).

5.5 Quantitativer und qualitativer Vergleich der Konzepte

Die Optimierungsvariante weist gegeniber des bisherigen Vorzugskonzeptes folgende quanti-
tativen und qualitativen Vorteile auf:

e VergréBerung des Nettowohnbaulandes (von rund 31.200 auf 34.900 m?) und insbe-
sondere der Teilfldchen fir Soziales Wohnen (von 5.500 auf 6.695 m?) und besondere
Wohnformen (von 6.115 auf 6.615 m?),
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e Verringerung des Flichenabzuges fiir die 6ffentl. ErschlieBung (mit 6ff. Grinfléichen von
27,4% auf 21.6%),

o Erhdhung der Anzahl geplanter Sozialwohnungen (von 73 auf rund 100, d. h. auf zirka
30% der WE-Gesamtanzahl),

o Behebung von Funktionsméngeln der bb22-Vorzugsvariante, insbesondere beziglich
der Wohnqualitat und des Stellplatznachweises,

e Erhdhung der Flexibilitdt in der Gebietsentwicklung, beispielsweise beim Grundsticks-
zuschnitt und der abschnittsweisen Entwicklung fir besondere Wohnformen und im ge-
werblichen Bereich,

e Minderung/Beseitigung von Nutzungskonflikten, z. B. durch Verlegung/ gednderte Er-
schlieBung des KITA-Standortes oder Anordnung von Sammelparkplétzen (fir Besucher-

parken) am Gebietsrand,

e Bedarfsgerechte Ergénzung der Gebiets-Infrastruktur (Gesundheitsdienstleistungen, Mo-

bilitatsangebote, Energieeffizienz),

o Kostengiinstigere GesamterschlieBung des Gebietes (geringere Verkehrsflachen, Mul-
denrigolen-Entwasserung),

e VergréBerung/Verbesserung der Grinflachen/-strukturen, bei gleichzeitiger Minimie-
rung des diesbeziglichen Unterhaltungsaufwandes (Integration der KITA-Freiflache und
der Gemeinschaftsgarten in den 6ffentlichen Griinzug).

Aufgrund der quantitativen sowie insbesondere qualitativen Vorteile der Optimierungsvariante
wurde diese in 2018 einer gemeinsamen Bewertung des Bodenpreises sowie zur Ausarbeitung
des Bebauungsplanvorentwurfes zu Grunde gelegt.

Nach Auswertung der Beteiligungsergebnisse zum Planvorentwurf sowie aufgrund konzeptionel-
ler Vorabstimmungen, beispielsweise beziglich der Bauvorhaben der Wohnbau Gieflen GmbH
oder zum geplanten Hybrid-Speicher der THM, wurde das Strukturkonzept nochmals optimiert.
Folgende wesentliche Veranderungen gegeniber dem oben dargestellten Strukturkonzept wur-
den in das in der Anlage 1 enthaltene und dem Planentwurf zu Grunde gelegte Konzept vom

Januar 2019 bericksichtigt:

- Das Baufeld und die Ausgestaltung der Gebdaude, Stellplatzanordnung und Freiflachen fir den Sozi-
alen Wohnungsbau wurde gedndert, so dass jetzt eine Wohnungsanzahl von ca. 107 bei einem
standort- wie auch nachfragegerechten Mix aus kleineren und gréf3eren Wohneinheiten mit ausrei-
chender Stellplatzversorgung und Freiraumqualitat méglich wird. Die Baustruktur entlang der Lincoln-
straBe wird jetzt durch drei kubische, viergeschossige Geb&ude ausgestaltet, wovon zwei als Doppel-
haus mit gemeinsamen ErschlieBungstrakt fir den geférderten Wohnungsbau errichtet werden und
das Gebdude an der neuen Gebietszufahrt als vom Investor zu realisierendes Wohn- und Geschdafts-
haus den Raumkanten-Abschluss bildet.

- Dadurch verénderte sich auch der Zuschnitt und die Bezeichnung der zur Ausschreibung und Kon-
zeptvergabe an einen geeigneten Investor vorgesehenen Teilflachen, wobei die Zielzahl von ca. 200
Wohneinheiten zuziglich einiger Gewerbeeinheiten verbleibt.
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- Die Teilflache WA 3 zur vorgesehenen Konzeptvergabe an gemeinschaftliche Wohngruppen redu-
ziert sich etwas, da die tatsachliche Nachfrage mittlerweile entsprechend eingeschétzt wird. Hier
wurde ein Bebauungsvorschlag ergénzt.

- Mit der Wicherngemeinde wurde ein Flachentausch vorvereinbart, um die Parkdeck-Zufahrt und einen
Verbindungsweg (FuB-/Radverkehr) zwischen Neubaugebiet und Philosophenwald zu sichern.
Dadurch wird das Planungsziel einer Bebauung nérdlich des Einmindungsbereiches der neuen Ge-
bietszufahrt flexibilisiert, um den Park- und erst langfristigen Baubedarf der Kirchengemeinde zu be-
ricksichtigen.

- Das KITA-Grundstiick wurde hinsichtlich einer gréf3eren Griin-/Freifléche optimiert.

- Beim Parkdeck in der Nordwest-Ecke des Plangebietes kdnnen jetzt drei (statt vorher zwei) Ebenen
errichtet werden, um einerseits ca. 20 Stellplatze (UG) kostenfrei fir Anliegerzwecke bereit zu stellen
und andererseits dem Investor die Mdglichkeit zur Errichtung von ca. 25 weiteren Wohneinheiten
einzurGumen.

- Das Verkehrskonzept (des Vorentwurfes/Strukturkonzeptes 9/2017) wurde iber eine Verkehrsunter-
suchung abgesichert, enthdlt jetzt aber eine Schleife vom derzeitigen Wendeplatz der Hannah-Arendt-
StraBBe in das Neubaugebiet hinein (als Notzufahrt und fir grofiere Fahrzeuge wie z.B. die Stadtrei-
nigung); zudem wurden die Verkehrsflachen aufgrund der Ergebnisse der ErschlieBungsplanung mit
Leitungskoordinierung angepasst und geringfigig vergréBert. Der Standort fir die Mobilitatsstation
verschiebt sich etwas in das Neubaugebiet, wodurch die dort vorgesehenen Besucher-Parkplétze né-
her an die neuen Wohngebdude und die KITA ricken.

- Das Grundstiick fir den Hybrid-Speicher wurde entsprechend dem THM-Raumprogramm vergréfert.

- Das Wegenetz im geplanten Griinzug sowie entlang der Muldenrinne wurde an die Bedirfnisse der
MWSB (Unterhaltung von Wasser- und Versickerungsflachen) und SWG (Neuverlegung von Versor-
gungs- und Durchgangsleitungen) angepasst.

Abb.: 5-7: Darstellung Strukturkonzept 1/2019, gréfler in Anlage 1

Anlage 2

Strukturkonzept fir |

2 : ehemaliges Motorpool-Areal
et ™

ponid
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6 BODENORDNUNG, ERSTZUGRIFF UND VERMARKTUNGSSTRATEGIE

Die Anwendung eines frmlichen Bodenordnungsverfahrens gemaf3 §§ 45 BauGB ff. wird nicht
erforderlich, da die Gesamtflache im Geltungsbereich dem Bund bzw. am Gebietsrand auch
der Stadt gehdrt. Somit kénnen und sollen andere Regelungsinstrumente zur erforderlichen Neu-
ordnung des Plangebietes als Voraussetzung fir eine bebauungsplangemafBe Entwicklung ge-
nutzt werden.

6.1 Ausibung der Erstzugriffsoption

Die Stadt Gief3en plant mithilfe der sogenannten Erstzugriffsoption bei dieser Konversionsflache
(des Bundes) in das Eigentum der Plangebietsflachen zu gelangen, um ihrer Aufgabe der Schaf-
fung von bezahlbarem Wohnraum innerhalb des Stadtgebietes gerecht zu werden. Die Ergeb-
nisse der Bestandsanalyse des in 2016 beschlossenen Kommunalen Wohnraumversorgungskon-
zeptes weisen den Bedarf an ginstigem Wohnraum in Gieflen nach. Dariber hinaus haben
Gesprache mit den im Umfeld des Plangebietes ansassigen Gemeinbedarfstragern aufgezeigt,
das ein weiterer Bau- und Optimierungsbedarf im Bereich der sozialen Infrastruktureinrichtungen
(z.B. Errichtung eines Familienzentrums) besteht.

Nach § 63 Abs. 3 Satz 2 Bundeshaushaltsverordnung wird seit 2015 Gebietskérperschaften
sowie mehrheitlich von diesen getragenen Gesellschaften/Unternehmen, Stiftungen oder Anstal-
ten eine Erstzugriffsoption eingerdumt, wonach sie Konversionsliegenschaften unmittelbar, d.h.
ohne vorheriges Bieterverfahren zum gutachterlich ermittelten Verkehrswert erwerben kdnnen.
Die Richtlinie der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) zur verbilligten Abgabe von
Grundsticken (VerbR) regelt weitere Details.

Die Stadt GieBen wird vstl. im letzten Quartal 2019 das o. g. Grundstiick vom Bund vollsténdig
erwerben, um es u. a. zum Zwecke des Uberwiegenden Wohnungsbaus zu entwickeln und durch
die Wohnbau Gieflen GmbH bzw. einen geeigneten Wohnungsbau-Investor insbesondere So-
zialwohnungsbau, Angebote fir eine giinstige Eigentumsbildung fir Familien sowie Gemeinbe-
darfseinrichtungen errichten und anzubieten zu lassen.

Die Voraussetzungen fir die Durchfihrung des ,Erstzugriffs” sind weiterhin das Vorliegen eines
auf den stadtischen Planungszielen basierendes Nutzungskonzept und die gutachterliche Ermitt-
lung eines Verkehrswertes.

Am 22.06.2017 hat die Stadiverordnetenversammlung die Ausibung des Erstzugriffes wie im
Folgenden zitiert beschlossen und den Magistrat mit der Umsetzung der erforderlichen Schritte
beauftragt.

,Der Anwendung der Erstzugriffsoption zum Kauf des Motorpool-Areals mit dem
Zweck des Neubaus von ginstigen Wohnungen, der Ausweitung des sozialen
Wohnungsbaus, dem Neubau eines Familienzentrums und anderer Gemeinbe-
darfseinrichtungen sowie gewerblich genutzter Bereiche und einer potenziellen
P & R-Fléche wird zugestimmt. Das Liegenschaftsamt wird beauftragt, den Kauf-
vertrag Uber den Ankauf des 73.769 m?2 grof3en Flurstiicks in der Gem. Gief3en
Flur 53 Flurstick 3/38 mit der Bundesanstalt fir Inmobilienaufgaben entspre-

chend der Wertermittlung des Gutachterausschusses fir Inmobilienwerte zu ver-
handeln.”
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Der allgemeine Kaufpreisabschlag umfasste zum Zeitpunkt dieses Beschlusses 50% des Verkehrs-
wertes pro Quadratmeter, maximal jedoch 350.000 € je Kaufvertrag. Zudem werden pro
Wohneinheit der sozialen Wohnraumnutzung 25.000 € pro neu geschaffene Wohneinheiten
begrenzt auf maximal 80 % des Kaufpreises ermaBigt. Die Mindestanzahl muss acht Wohnein-
heiten fir Zwecke des sozialen Wohnungsbaus im Geschosswohnungsbau betragen. Die Frist
zur Durchfihrung bzw. Fertigstellung der gefdrderten Vorhaben im Sozialwohnungsbau betragt
drei Jahre ab Eigentumsibergang.

Voraussetzung fur die Erstzugriffsoption mit einer verbilligten Abgabe ist, dass die Stadt mit dem
vorliegenden Beschluss verbindlich gegeniber der BImA erklart, dass der Erwerb dauerhaft un-
mittelbar der Erfillung &ffentlicher Aufgaben dient ("Zweckerklarung"). Diese Aufgaben umfas-
sen nach der Richtlinie u. a. die Nutzung von rein sozialen Einrichtungen fir Dienstleistungen
von allgemeinem Interesse, die Nutzung fir lokale Infrastruktureinrichtungen ohne iberregionale
Bedeutung, dem Bau von sozialem Wohnungsbau und die Beseitigung stadtebaulicher Miss-
stande nach § 136 BauGB.

Mit dem (in Kapitel 5 dargestellten) Strukturkonzept, das nach einer Testplanung mit 2 Varianten,
einer Beteiligung der stadtischen Fachamter und einer ersten Birgerbeteiligung optimiert wurde,
wird dieser Zweck dargestellt und eine Verbilligung ermdglicht.

Mit Schreiben des Magistrates vom 4.08.2017 an die BImA Koblenz wurde der Stadtverordne-
tenbeschluss Gbermittelt und folgende Zweckerklarung (Auszige) zu den Teilflachen (siehe Abb.:
5-6) mit aus Magistratssicht moglicher Verbilligung abgegeben.

1) Teilflche/-ziel fir den Sozialen Wohnungsbau

Auf der mit WA 1(aktuell, vormals: WB) bezeichneten .. Teilflache soll das Planungsziel
einer ausschlieBlichen Realisierung von rund 100 Wohneinheiten im sozial geférderten
Wohnungsbau umgesetzt werden. Die Anforderungen der Wohnraumférderung gemaf3
Landes-Kommunalinvestitionsprogramm 2016 /Programmteil Wohnraum - Soziale
Wohnraumfdrderung sowie unserer stadtischen Richtlinie zur Umsetzung des GieBener
Investitionsprogrammes Soziales Wohnen 2016-2018 beziglich u.a. Mietpreishohe
und -bindung, Wohnflachenbeschrénkung und bauliche Ausstattungsqualitat werden
ebenso bericksichtigt wie die in der VerbR vorgegebene Mindest-Wohnungsanzahl im

Geschosswohnungsbau.

Diese Teilflache soll wie vorabgestimmt direkt von der Wohnbau GieBen GmbH erwor-
ben und von dieser innerhalb von 3 Jahren ab Eigentumsibergang auch vollstandig

bebaut werden...
2) Teilflache/-ziel fir soziale Infrastruktur

Auf der mit Gem.(einbedarfsfldche) bezeichneten Teilfléche.. soll eine funfgruppige
KITA (mind. 100 Platze inkl. U 3-Betreuung) im GieBener Standard als Familienzentrum

..errichtet werden.
3) Teilflache/-ziel fir Gemeinschaftliche Wohnformen

Auf der mit WA 3 (5+6) bezeichneten ..Teilflache sollen sich Gber ein parallel zur Be-

bauungsplanaufstellung durchgefihrtes moderiertes Beteiligungsverfahren und
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letztendlich Gber eine sogenannte Konzeptbewerbung auszuwdhlende Bau- und Wohn-
gruppen mit besonderen Bauwiinschen und Wohnkonzepten (z. B. inklusives Wohnen,

genossenschaftliche Modelle, Mehrgenerationen-Wohnen) ansiedeln. ..
4) Teilflachen/-ziel fir sonstige Wohnangebote

Auf den ..Teilflichen WA 2+4 (3+8) sollen bevorzugt Reihen- und MehrfamilienhGuser
in kostenreduzierter Bauweise und auf minimierten Grundstiicksflachen/Teileigentums-
flachen, beispielsweise fir Schwellenhaushalte, realisiert werden. Mit diesem Begriff
sind Haushalte, insbesondere junge Familien in der ,Aufbauphase”, gemeint, die von
ihrer Vermégens- und Einkommenssituation nur zur Eigentumsbildung gebracht werden
kdnnen, wenn besonders ginstige und i.d.R. pauschalierte Wohnungsbau-Angebote re-
alisiert werden kénnen...

5) Teilflache fir ein Park + Ride-Angebot

Auf der mit P + R bezeichneten ..Teilflache behalten wir uns die Ausweisung
einer Park + Ride-Parkplatzflache zur Umsetzung verkehrs- und umweltpoliti-
scher Ziele von Stadt und Land vor...

Nach einer ersten gemeinsamen Wertermittlung durch Gutachter von BImA und Stadt in 2017
ergab sich ein Kaufpreis in Héhe von ca. 6,3 Mio €. Durch Anderungen in der VerbR ergab
sich die Méglichkeit einer Neubewertung mit dem Ergebnis einer deutlichen Reduzierung des
Kaufpreises auf rd. 3,5 Mio. €. Eine entsprechender Ankaufs-Grundsatzbeschluss wurde im De-
zember 2018 durch die Stadiverordnetenversammlung gefasst. Bei noch im Herbst 2019 erwar-
teter Vorlage des endgiltigen, von allen zustandigen Bundesstellen frei gegeben Verkaufs-Ver-
trages muss eine erneute Beschlussfassung erfolgen.

6.2 Vermarktungsstrategie

Nach dem ausgehandelten und beschlossenen stadtischen Erwerb der BiImA-Flache sind fir die
Teilflachen mit unterschiedlichen Zielen des Wohnungsbaus folgende Vermarktungswege Gber
das stadtische Liegenschaftsamt vorgesehen.

Die Teilflache fir gemeinschaftliche Wohnformen wird noch im Jahr 2019 auf dem Wege einer
sogenannten Konzeptbewerbung aufgeteilt und geeigneten Initiativen fir maximal ein Jahr zur
Realisierung ihres Bau- und Wohnprojektes verbindlich reserviert, um innerhalb dieses Zeitrau-
mes das Baurecht und die Realisierungsfahigkeit zu kléren sowie die VerduBBerung oder Ver-
pachtung auf Erbbau-Basis vorbereiten zu kdnnen.

Bei diesem Vergabeverfahren werden sowohl Erfahrungen aus bereits erfolgreich praktizierten
Projekten (z. B. in Frankfurt/Main) als auch Empfehlungen beispielsweise des hessischen Umwelt-
und Bauministeriums (,Grundsticksvergabe nach der Qualitat von Baukonzepten”/2017) und
der hessischen Architekten und Stadtplaner-Kammer, gemeinsam mit dem Hess. Stadtetag, (,Ori-
entierungshilfe zur Vergabe offentlicher Grundsticke nach Konzeptqualitat”/2017) bericksich-
tigt. Dieses Verfahren sieht vor, dass der Grundstiickszuschlag auf der Basis eines ginstigen
Festpreises fur erschlossenes Bauland, orientiert am ermittelten Verkehrswert, an die Bewerber-
gruppe bzw. vorzugebende Rechtsform erteilt wird, die neben den zu definierenden formellen
Mindestanforderungen (Beschreibung der Bau-/Wohn-Gemeinschaft mit Zielen und Ausrichtung,
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Darstellung des Bedarfes bzw. Begrindung des Bedarfes an ginstigem Bauland sowie Skizzie-
rung der bestehenden/kinftigen Rechtsform und des Finanzierungskonzeptes) ein von einer qua-
lifizierten Jury zu bewertendes und auszuwahlendes Maximum an Konzeptqualitat, hinsichtlich
der Besonderheit der Wohnform, sozialer wie auch ékologischer Aspekte, nachweist.

Fir die Teilflachen mit Reihenhédusern fiir Haushalte mit niedrigem/mittlerem Einkommen, dem
frei finanzierten Wohnungsbau, das Mischgebiet und zur Errichtung der KITA wird bis zum Sep-
tember 2019 ein Bieterverfahren mit geeigneten Investoren/Bautragern durchgefihrt, die neben
einem Preisangebot auch ein Baukonzept vorlegen sowie einen spateren Verkaufspreis garan-
tieren sollen. Der Zuschlag fir die gesamte Teilflache soll an den Bieter gehen, der in der Summe
der genannten Kriterien die groBten Vorteile aufweist. Der ausgewdhlte Bautrdger soll auch die
zentrale VerkehrserschlieBung auf eigene Rechnung ausfihren. Die derzeit noch zur Endver-
handlung und Entscheidung vorliegenden 3 Baukonzepte erfillen, i.V.m. mehr oder weniger
groBBem Anpassungsaufwand, die Planfestsetzungen und bestatigen somit auch die konzeptio-
nellen Planungsziele.

Die Teilflache mit geférdertem Wohnungsbau sowie ein Gewerbegrundstiick (fir den Wohnbau-
Mieterservice) wird an die Wohnbau Gieflen weiter verauBBert.

Zwei bis drei Gewerbe-Baupldtze werden zu noch zu konkretisierenden Vergabebedingungen
an fur die Anforderungen des eingeschrankten Gewerbegebietes geeignete Betriebe verauflert.
Die Versorgungsflache mit dem geplanten Hybrid-Speicher wird an das Land verauBert.
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7 STADTEBAULICHES UND GRUNORDNERISCHES GESAMTKONZEPT

7.1 Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Entwicklungsflache steht entsprechend den Zielen des Masterplanes zur In-
tegration in das stadtebauliche Gefige sowie zur Entwicklung eines strukturellen Nachfolgenut-
zungskonzeptes zur Verfigung. Mit der Beplanung und Entwicklung des Plangebietes soll diese
Konversionsflache einer neuen zivilen Folgenutzung zugefihrt und ebenso eine nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung erreicht werden. Durch die Entwicklung und zugleich Einbindung dieses
stadtischen Gebietes in die bestehende Stadtstruktur wird auch einer weiteren Inanspruchnahme
von Freifléchen am Stadtrand entgegengewirkt.

Das vorgesehene Bebauungs-, Nutzungs- und Erschlieungskonzept basiert auf dem Ergebnis
der in 2016 durchgefihrten stadtebaulichen Testplanung und der bis Anfang 2019 erfolgten
Optimierung der Testplanungs-Vorzugsvariante. Stadtisches Entwicklungsziel war dabei die
Schaffung eines neuen heferogenen Stadtquartiers und dessen Integration in das bestehende
Stadtgefige. Im Uberwiegend wohnbaulich genutzten Teilbereich sollen dabei verschiedene
Wohnungsangebote, die sich aus den Bedarfsermittlungen des Wohnraumversorgungskonzep-
tes (2016) begrinden und in der wohnbaulichen Entwicklungsphase seit 2013 noch unterrepré-
sentiert sind, ermdglicht werden. Zudem sollen im Plangebiet auch die wohnungsbaupolitischen
Zielvorstellungen des Magistrates von 2016 umgesetzt werden. Dazu gehdren ein erheblicher
Anteil an geférderten Wohneinheiten wie auch besonderen Wohnformen, die tber eine in Ka-
pitel 6.2 beschriebene Beteiligungs- und Vermarktungsstrategie durch die Wohnbau GiefBen
GmbH sowie vom Magistrat Uber eine Konzeptvergabe ausgewdhlten, geeigneten Baugruppen
realisiert werden sollen. Weiterhin sollen auch durch einen auszuwdahlenden, geeigneten Inves-
tor u.a. kostenginstige Reihenhduser als Wohnungs- und Eigentums-Angebote fir sogenannte
Schwellenhaushalte erstellt werden. In den restlichen Teilbereichen der geplanten Wohn- und
Mischgebiete soll der gleiche Investor frei finanzierte unterschiedliche Wohnungsangebote und
einige der Quartiersversorgung dienende gewerbliche Einheiten (z.B. Gastronomie, Apotheke,
Praxen, Laden) realisieren, so dass eine wirtschaftliche Grundlage entsteht, um die investoren-
seitig umzusetzenden sonstigen Bedingungen (Ubernahme und Ausfihrung der zentralen Er-
schlieBung, Errichtung der KITA, Installation einer Mindestflache an Photovoltaikanlagen, Errich-
tung eines Parkplatzes fir die Anliegerschaft oder alternativ eines Parkdeckes mit diesbeziglich
kostenfreiem Stellplatzangebot) umsetzen zu lassen.

Die restlichen Teilflachen des Plangebietes sollen aufgrund der Larmsituation sowie unter Beriick-
sichtigung der angrenzend vorhandenen oder geplanten Wohngebiete als eingeschrénktes Ge-
werbegebiet, das Uber die Georg-Elser-Stra3e und eine verlangerte StichstraBBe separat erschlos-
sen wird, sowie fir die standortbezogen erforderliche soziale, technische und verkehrlich Infra-
struktur ausgewiesen werden.

Wesentliche Planungsziele und Konzeptinhalte sind zudem ein neues Familienzentrum mit 5-6
Gruppen, ein kleines Quartierszentrum neben der vorhandenen Kirchengemeinde, in dem u.a.
ein gastronomisches Angebot und Dienstleistungen (z. B. Apotheke) angesiedelt werden kénn-
ten, eine Versorgungsflache zur Redlisierung eines in Kapitel 8.7 beschriebenen besonderen
Energiekonzeptes fir das Quartier sowie ein Park + Ride-Parkplatz und eine Mobilitatsstation als
Angebote fir ein zukunftsfahiges Mobilitatskonzept.
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7.2

Grinordnerische Konzeption

Wesentliche Zielsetzungen der Grinordnung sind:

ein Grinzug zur Trennung gewerblicher und Wohnnutzungen,

ein Grinzug entlang des vorhandenen und als Regenwasserspeicher vorgesehenen
Grabens im Norden des Gebiets,

die Integration der vorhandenen Gro3gehdlzinsel in eine offentliche Griinflache,

ein ausreichender Grinflachenanteil auf den einzelnen Baugrundstiicken trotz ange-
strebter hoher Verdichtung,

das Angebot einer teilweisen und alternativen (zur 6ffentlichen Ausgestaltung/Nutzung)
halbsffentlichen Grinflachennutzung im Griinzug (z.B. Urban Gardening, Internatio-
nale Garten),

Begrinung der StrafBen sowie

attraktive Rad- und FuBwegebeziehungen innerhalb des Viertels sowie die Vernetzung
des neuen Viertels mit den umgebenden Vierteln und Zielpunkten (Philosophenwald,
Nahversorgungszentrum).
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8 ERLAUTERUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

8.1 Art der baulichen Nutzung

Gemaf BauNVO erfolgt die Gliederung des Plangebietes in unterschiedliche Baugebietsarten,
um die differenzierten Entwicklungsziele planungsrechtlich abzubilden. Das Motorpool-Gelénde
in seiner jetzigen ,Insellage” eignet sich zum einen aufgrund der fast vollstandig umgebenden
Wohnbebauung, der Lagegunst zwischen den Naherholungsbereichen Philosophenwald, Wie-
seckauve und Stadtwald, der guten Verkehrsanbindung an die Innenstadt und das tbrige Stadt-
gebiet sowie der festgestellten Larmvertraglichkeit insbesondere im zentralen Bereich als Wohn-
standort. Daher werden Uberwiegend Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Aus wohnungspoli-
tischen Grinden und wegen dem im Wohnraumversorgungskonzept begrindeten Bedarf wird
das WA 1 nérdlich der Hannah-Arendt-StraBe zusatzlich als Flache fir den geférderten Woh-

nungsbau ausgewiesen.

Die Gebietsrandlage im nordwestlichen Bereich entlang der LincolnstraBBe ist einer gemischten
Nutzungsstruktur beispielsweise aus Wohn- und Geschaftsgebduden sowie zugehérigen beste-
henden/geplanten sozialen Infrastruktur- und Gemeinbedarfseinrichtungen dienlich, weshalb
hier ein Mischgebiet sowie zwei Gemeinbedarfsflachen festgesetzt werden.

Zum anderen ist der unmittelbar an der Stadtautobahn, dem GiefBener Ring (A 485), gelegene
Bereich aufgrund der daraus resultierenden starken Immissionsbelastung fir Wohnnutzungen
nicht zutraglich. Daher besteht das Erfordernis der Entwicklung eines im Stérgrad (gegenuber
der umgebend vorhandenen bzw. geplanten Wohnnutzung) eingeschrénkten gewerblichen Teil-
bereiches, der einerseits den zu entwickelnden Wohnstandort von den Verkehrsimmissionen ab-
schirmt und andererseits durch den Charakter der anzusiedelnden Gewerbebetriebe keine zu-
satzlichen Immissionsbelastungen verursacht.

Sonstige Teilflachen fir die infrastrukturelle Versorgung mit Energie sowie als quartiersibergrei-
fendes Parkraumangebot werden als Versorgungsflache sowie offentliche Verkehrsflache der
besonderen Zweckbestimmung ,Parkplatz/Parkhaus” ausgewiesen.

8.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Zur Sicherung der teilrgumlich differenzierten, stadtebaulichen Ziele und Zwecke sowie insbe-
sondere der Entwicklung und Stérkung des Plangebietes zu einem Wohnstandort unterschiedli-
cher Zielgruppen setzt der Entwurf des Bebauungsplanes im zentralen Bereich nordlich der Han-
nah-Arendt-Straf3e bis hin zur bestehenden evangelischen Wohnsiedlung, ein in insgesamt vier
Teilflachen untergliedertes Allgemeines Wohngebiet (WA 1 — WA 4) gemdf3 § 4 BauNVO fest,
wobei dem WA 1 der besondere Nutzungszweck — Sozialer Wohnungsbau - vorbehalten ist.

Gemaf § 4 Abs. 1 BauNVO dienen allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. All-
gemein zuldssig sollen gemaB § 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebdude, die der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fir gesundheitliche und sportliche Zwecke sein. Davon ausgenommen sind je-
doch Anlagen fir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke. Die im Plangebiet oder unmittelba-
rem Umfeld vorhanden Anlagen (Wicherngemeinde, ZiBB, Diakonie, Notunterkunft) sowie die
vorgesehenen sozialen Infrastruktur- und Gemeinbedarfseinrichtungen (z. B. Kindertagesstatte
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mit Familienzentrum) rechtfertigen den Ausschluss dieser Nutzungen. Zulassig sind weiterhin ge-
maf3 § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dGhnlicher Art ausiben. In allen allgemeinen
Wohngebieten werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen
und Tankstellen) ausgeschlossen, da diese aufgrund ihres extensiven Flachenbedarfes, der Gu-
fBeren Gestaltung und insbesondere der resultierenden Immissionen die Wohnumfeldqualitét sto-
ren sowie der Entwicklung des angestrebten Orts- und StraBBenbildes entgegenstehen. Zudem
werden fir diese Nutzungsarten bzw. Anlagen auch teilweise im eingeschrénkten Gewerbege-
biet Standorte angeboten. Durch die Nutzungseinschrankungen wird auch sichergestellt, dass
im letzten fir Wohnungsbau verfigbaren Grof3standort der Innenstadt GieBens ein vertrégliches
Maximum an neuen, bedarfsgerechten Wohnungen ent-wickelt werden kann.

8.1.2 Mischgebiete

Die Flachen im nordwestlichen Plangebietsbereich, unmittelbar angrenzend an das Gelande der
Wicherngemeinde, sowie die siudliche Flache an der neuen Gebietszufahrt werden als ein
Mischgebiet gemaf3 § 6 BauNVO festgesetzt. Gemischte Nutzungsstrukturen beispielsweise aus
Wohn- und Geschaftsgebduden sowie zugehdrigen sozialen Infrastruktur- und Gemeinbedarfs-
einrichtungen eignen sich insbesondere im Eingangs- oder Zentralbereich von gréBeren Wohn-
gebieten, um positive Synergieeffekte zu ermdglichen und gleichzeitig méglichen Nutzungskon-
flikten vorzubeugen.

Mischgebiete dienen gemaf3 § 6 Abs. 1 BauNVO in etwa gleichrangig dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und Anlagen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Aufgrund der EinfGhrung des neuen Mischgebiets-Typus ,Urbanes Gebiet” (BauGB-Novellierung
2017), der eine Flexibilisierung der jeweiligen Nutzungsanteile zulasst, wird das Mischungsver-
haltnis in (GieBener) Mischgebieten auf den maximal zuléssigen Spielraum 1/3 -2/3 festgelegt.

Ebenfalls zulassig sind gemaf3 § 13 BauNVO Gebdude und Raume fir freie Berufe, d.h. fir die
Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in Ghnlicher
Art ausiben (z.B. Arztpraxen, Kanzleien u.a.). Der Entwurf des Bebauungsplanes setzt fest, dass
im Mischgebiet die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3, 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen Einzel-
handelsbetriebe — aufler im Plangebiet als sinnvolle Infrastruktureinrichtung angesehene Apothe-
ken — Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten sowie die nach § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zul@ssigen Vergnigungsstatten unzuldssig sind. Dartber hinaus wird
festgesetzt, dass im Mischgebiet alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf
eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Cha-
rakter ausgerichtet sind, unzuldssig sind.

Eine vertragliche Unterbringung von Gartenbaubetrieben und/oder Tankstellen ist aufgrund der
rdumlichen Lage des Mischgebietes zwischen Gemeinbedarfseinrichtungen und Wohnnutzun-
gen sowie des einhergehenden extensiven Flachenbedarfes und der begleitenden Immissionen
nicht realisierbar und begriinden den Ausschluss dieser Nutzungen. Der Ausschluss von Einzel-
handelsbetrieben liegt darin begrindet, dass die wohnortnahe und bedarfsgerechte Nahversor-
gung des Plangebietes mit dem unmittelbar angrenzenden Lebensmitteldiscounter, Drogerie-
markt und dem Vollversorger mit Getrankemarkt sicher gestellt ist und tragt zudem einer zielge-
richteten Steuerung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen entsprechend dem Einzelhandels-
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und Zentrenkonzept fir die Stadt GieBen Rechnung. Ausgeschlossen werden des Weiteren Ver-
gnigungsstatten, aufgrund der Ausweisung des Plangebietes im diesbeziglichen gesamtstadti-
schen Vergnigungsstattenkonzept als Ausschlussgebiet. Zudem auch Einzelhandelsbetriebe mit
einem erotischen Warensortiment sowie alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf
Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind, da mit deren Ansiedlung
regelmaBig verschiedene, negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Nachbarschaft sowie
sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Straf3enbildes verbunden sind. Nicht zuletzt durch
deren raumliche Konzentrationen und/oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integra-
tion. Zudem ist die Verdrangungen anderer gewerblicher Nutzungen und eine Verschiebung des
Boden- und Mietpreisgefiges zu befirchten, da fir die Unterbringung von Vergnigungsstatten
— insbesondere von Wettbiros und Spielhallen - oft héhere Mieten gezahlt werden als beispiels-
weise fir Gaststatten, Biro- und Praxisrdume. Unter Immissionsgesichtspunkten ist die Vertrag-
lichkeit von Vergnigungsstatten insbesondere mit angrenzenden Wohnnutzungen nicht gege-
ben. Stérungen und negativen Auswirkungen auf die Nachbarschaft im Zusammenhang mit Ver-
gnigungsstatten und dem erotischen Gewerbe sollen generell vermieden und méglichen Abwer-
tungsprozessen sogenannten ,trading-down”-Effekten von vornherein entgegen gewirkt werden.
Daher sind die Eingangs erlauterten Nutzungen im Plangebiet nicht gewiinscht, ebenso keine
Wettbiros oder Spielhallen Das Stadtgebiet verfigt Gber andere Standorte, an denen Vergni-
gungsstatten laut beschlossenem Vergniigungsstattenkonzept der Universitatsstadt Giefen grund-
satzlich méglich und umsetzbar sind.

Die zuvor erlduterten Ausschlisse gewdhren eine vielfaltige Nutzung, die das Wohnen nicht
erheblich stort, generell Konflikten zwischen Wohn- und Nichtwohnnutzungen vorbeugt sowie
den allgemeinen stadtebaulichen Zielen und Zwecken der Planung sowie der Sicherung der
angestrebten stadtebaulichen Qualitat des Plangebietes entspricht.

Im nérdlichen Teilbereich des Mischgebietes wird ein Parkdeck als einzige und im Mischgebiet
allgemein zulassige Anlagenart festgesetzt. Dieses Parkdeck soll vom auszuwdhlenden Investor
errichtet und unterhalten bzw. beziglich einer dauerhaften Privatunterhaltung organisiert wer-
den, um darin notwendige Stellplatze fir die umgebenden Gebdude im Misch- und ggf. auch
Wohngebiet anzubieten, aber auch in der unteren Ebene ca. 20 Stellplatze fir die Nutzung
durch sonstige Anlieger (z.B. Besucher*innen der Wicherngemeinde und/oder der benachbar-
ten Wohngebdude der Wohnbau GieBen GmbH, Besucher*innen der neuen Bewohnerschaft
im Plangebiet) dauerhaft anbieten.

8.1.3 Eingeschrdnkies Gewerbegebiet

Der &stliche Plangebietsbereich unmittelbar angrenzend an die Stadtautobahn (GieBBener Ring,
A 485), wird hinsichtlich der daraus resultierenden starken Immissionsbelastung als Gewerbe-
gebiet gemaB § 8 BauNVO festgesetzt. Die Bericksichtigung der Vertraglichkeit zwischen der
gewerblichen und der benachbart vorhandenen und geplanten, schutzbedirftigen Wohnnut-
zung erfolgt durch die Einhaltung ausreichender Abstande tber einen &ffentlichen Grinzug und
der Einschrankung der gewerblichen Nutzung. Infolgedessen wird das Gewerbegebiet gemaf3
§ 1 Abs. 4 BauNVO nach der Art der Nutzung gegliedert und ein eingeschranktes Gewerbege-
biet festgesetzt, in dem nur mischgebietstypische gewerbliche Nutzungen, die die allgemeine
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, zul@ssig sind. Damit werden mégliche Stérwirkungen auf
ein im Mischgebiet zulassiges Mal3 begrenzt.
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Insofern sind im eingeschrankten Gewerbegebiet nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
und nicht wesentlich stérende ffentliche Betriebe sowie Geschafts-, Biro- und Verwaltungsge-
baude zulassig. Nach § 8 Abs. 3 BauNVO kdnnen Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke
ausnahmsweise zugelassen werden. Desgleichen sind gemaf3 § 13 BauNVO Gebaude und
Raume fur freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbe-
treibender, die ihren Beruf in Ghnlicher Art austben, zulassig.

Eine vertragliche Unterbringung von Lagerplatzen, Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwe-
cke im mischgebietsvertraglichen gewerblichen Bereich, der einerseits die Wohnbebauung von
den Verkehrsimmissionen abschirmen und andererseits durch den Charakter der anzusiedelnden
Nutzungen keine zusatzlichen Immissionsbelastungen verursachen soll, ist infolge des extensiven
Flachenbedarfes und Stérpotentials dieser Nutzungen sowie der Gemengelage und einherge-
hender Konflikte zwischen gewerblicher und schutzbedirftiger Wohnnutzung nicht méglich und
daher ausgeschlossen. Die starken Immissionsbelastungen durch die Stadtautobahn — den Gie-
fBener Ring (A 485) - bedingen den Ausschluss von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter. Die vorgesehenen sozialen Infrastruktur-
und Gemeinbedarfseinrichtungen (z. B. Familienzentrum mit Kindergarten) sowie die Mdglich-
keit der Unterbringung von beispielsweise einer Apotheke im Mischgebiet bedingen den Aus-
schluss von Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke. Zur Begrindung des Ausschlusses
von Einzelhandelsbetrieben und Vergnigungsstatten sowie alle Arten von Einrichtungen und Be-
trieben, die auf den Verkauf eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen oder
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, wird auf die vorgenannten Ausfihrungen
zum Ausschluss entsprechender Einrichtungen und Betriebe innerhalb des Mischgebietes verwie-
sen.

8.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des Planvorentwurfes zum Maf3 der baulichen Nutzung bericksichtigen die
Vorgaben der §§ 16 ff. BauNVO und beinhalten jeweils auf die einzelnen Baufelder und -
gebiete ausdifferenzierte und regelmaBig unter den Obergrenzen des § 17 BauNVO liegende
MaBe fir Grundflachenzahl/GRZ, Geschossflachenzahl/GFZ und zur Anzahl zulassiger Voll-
geschosse sowie der maximal zulassigen Trauthdhen bzw. Gebaudeoberkante. Generell zielen
diese Festsetzungen auf ein stadtebaulich angemessenes AusnutzungsmaB3 ab, das der Lage des
Plangebietes im Stadtgefige zwischen den Randbereichen mit angemessener urbaner Verdich-
tung beidseits der Griinberger StraBe etwa ab Hohe der Miller Hall stadteinwdrts (z. B. Bergka-
sernen-Quartier mit Durchschnitts-GFZ von zirka 1,30) und dem Konversions- und Stadtrandbe-
reich ab der Miller Hall stadtauswdrts (mit einer Durchschnitts-GFZ weit unter 1,00) entspricht.
Daher wird mit einem Durchschnitts-GFZ-Wert von etwa 1,00 ein vertragliches Mittelmaf3, deut-
lich unter den Obergrenzen des § 17 BauNVO, eingenommen.

8.2.1 Grundflachenzahl

GemédB § 19 BauNVO wird mit der Grundfléchenzahl/GRZ das Verhdltnis der Uberbauungs-
fldche von Hauptgebduden, inklusive z. B. ihrer Terrassen oder von nicht geringfiigigen Uber-
bauungen (Balkonen, Erkern, Luftraumen iber auskragenden oder schragen Gebdaudeteilen), zur
Grundsticksflache festgesetzt. Bei dieser Festsetzung sind einerseits die Obergrenzen gemaf3 §
17 BauNVO (Allgemeines Wohngebiet: 0,40, Mischgebiet: 0,60 und Gewerbegebiet: 0,80)
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und andererseits das in § 1a Abs. 2 BauGB verankerte Gebot zum sparsamen Umgang mit
Flachen zu bericksichtigen.

Diese o. g. Vorgaben sowie die Beachtung der stadtrdumlichen Lage des Plangebietes zwischen
den Bereichen der urbanen Verdichtung in der Innenstad-Randlage und den Konversions- und
Stadtrandbereichen begrinden die Festsetzungen zur GRZ, die fir

- alle Allgemeinen Wohngebiete die Obergrenze 0,40 vorsehen,

- das Mischgebiet mit einer maximalen GRZ von 0,50 unter der Obergrenze von 0,60 bleibt, um eine
bessere Einfigung dieser Baustruktur in die umgebenden Bestandsgebdude bzw. die angrenzend
geplanten Wohngebiete zu erreichen und

- das Gewerbegebiet mit der maximal zulassigen 0,80 in Form einer reinen Angebotsplanung keine
diesbeziglichen Einschrénkungen zu bewirken.

Die Gemeinbedarfs- und die Versorgungsflache erfordern keine Festsetzung einer GRZ.

Gemafl3 § 19 Abs. 4 BauNVO kannen die jeweils festgesetzten Obergrenzen fir die Anlage
von Stellplatzen/Garagen mit ihren Zufahrten, sonstige versiegelte Nebenflachen, Nebenanlo-
gen oder Unterbauungen z.B. durch Tiefgaragen um 50% Uberschritten werden (GRZ?).

Im Verhdltnis zu den festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflachen gilt grundsétzlich immer
die engere Festsetzung.

8.2.2 Geschossfléchenzahl
Gemaf3 § 20 BauNVO regelt die Geschossflachenzahl/GFZ das Verhdltnis der Summe aller

Vollgeschoss-Bruttoflachen (AuBenmafle des Gebdudes bzw. jeweiligen Vollgeschosses) zur
Grundsticksflache.

Wie bereits oben erldutert, wird ein gemittelter Wert der GFZ von max. 1,00 im Plangebiet
(bezogen auf die Netto-Gesamtflache der Baugebiete und Gemeinbedarfs- und Versorgungsfla-
chen, ohne Verkehrs- und Griinflachen) angestrebt, wobei sich folgende Differenzierung ergibt:

- In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, 2 und 4 wird die maximal zuléssige GFZ auf 1,00 festge-
setzt bzw. begrenzt, da somit der Uberwiegende und das Plangebiet pragende Teilbereich des Plan-
gebietes erfasst und mit der oben erlduterten stadtvertraglichen Ausnutzung ausgestaltet wird oder
einen vertraglicher baustruktureller Ubergang zum niedriger ausgenutzten Wohnumfeld gewdhrleistet
wird.

- Im WA 3 wird die gemaB § 17 BauNVO zulassige Obergrenze von 1,20 ausgeschdpft, um keine
stadtebaulich unbegriindeten Einschrankungen beziglich der Spielrdume fir die geplanten gemein-
schaftlichen Wohnprojekte zu bewirken.

- Im Mischgebiet wird eine maximale GFZ von 1,10 zur Einfigung in die benachbarte Baustruktur und
Bericksichtigung des dominierenden Kirchengebdudes festgesetzt bzw. begrenzt.

- Im eingeschrankten Gewerbegebiet wird eine maximal zulassige GFZ von 1,60 (weit unter der Ober-
grenze von 2,40) festgesetzt, um i.V.m. der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse und der (uneinge-
schrankten) GRZ Spielrdume fir eine eher kompakte und héhere oder alternativ flachenintensi-

vere, niedrigere Bebauung zu entfalten.

Im Verhdlinis zu den festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflachen und der GRZ gilt grund-
satzlich immer die engere Festsetzung.
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8.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Gemaf § 20 BauNVO werden auch die maximal zulassigen Vollgeschosse in den verschiede-
nen Baugebieten unterschiedlich festgesetzt, um eine hdhenmaBig vertragliche Gebietsentwick-
lung sowie gute Voraussetzungen fir ein optimales Wohnumfeld zu gewdhrleisten.

Die Vollgeschoss-Definition bezieht sich dabei auf die anzulegenden Vorgaben des § 2 Abs. 4
Hess. Bauordnung/HBO (Mindesthéhe 2,30 m, Abgrenzung zu Nicht-Vollgeschossen, Staffel-
oder Kellergeschossen).

Unter Bericksichtigung des Ergebnisses der optimierten Testplanung, des Gebotes des flachen-
sparenden Bauens und den Grundsatzen der Wirtschaftlichkeit werden im Plangebiet zu etwa
gleichen Anteilen Teilbereiche mit zwei und drei zul@ssigen Vollgeschossen (plus Nicht-Vollge-
schoss oder Staffelgeschoss) ausgewiesen sowie auch an stadtebaulich vertraglichen Standorten
Teilbereiche mit bis zu vier Vollgeschossen (ohne zusatzliches Dach-/Nicht-Vollgeschoss/) aus-
gewiesen, wobei im Strukturkonzept die jeweils von der tatsachlich geplanten Gebdaudehdhe
abhéngigen HBO-Mindestabsténde zwischen den Gebduden ausreichend bericksichtigt wur-
den.

8.2.4 Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Unter Bericksichtigung des Ergebnisses der optimierten Testplanung, des Gebotes des flachen-
sparenden Bauens und den Grundsatzen der Wirtschaftlichkeit werden im Plangebiet analog
zur Festsetzung der maximal zulassigen Vollgeschosse Teilbereiche mit Obergrenzen fir

- die maximal zul@ssige Traufhdhe (i. V. m. Vorgaben zu Dachformen und -neigung) zwischen
6,00 m (bei zwei Vollgeschossen) und 8,50 m (bei drei Vollgeschossen) bzw.

- Gebdaudeoberkanten (bei offener festgesetzten Dachformen) zwischen 10,00 m (bei 2 Voll-
geschosse im WA 4) und 12,50 m (bei 3 Vollgeschossen in den sonstigen Wohngebieten)
sowie im Mischgebiet, aufgrund groBerer Geschosshdhen bei teilgewerblicher Nutzung bis
13,00 m und aus gleichem Grund im Gewerbegebiet bis 14,00 m

ausgewiesen, wobei die von der tatsachlich geplanten Gebdudehohe abhangigen HBO-Min-
destabsténde zwischen den Gebduden ausreichend bericksichtigt wurden.

Da das Plangebiet durch ein nahezu ebenes Gelande gepragt wird, wurde als unterer Bezugs-
punkt fir den im bauordnungsrechtlichen Verfahren zu fihrenden Nachweis der Einhaltung der
zuldssigen Gebdudehshe der Ausgangs-Hohenpunkt der das jeweilige Baugrundstiick mit seiner
vorgesehenen Grundstickszufahrt erschlieBenden Strafle festgesetzt, der sich aus dem Schnitt-
punkt einer senkrecht von der Gebdudemitte an der Trauf-/Langsseite des Gebdudes anzuset-
zenden Linie mit der entsprechenden Gehweg-/Stra3engrenze des Baugrundstiickes ergibt. Als
Trauthdhe wird der unterste Schnittpunkt der AuBenwand mit dem Dach und als Gebdudeobe-
kante entweder der jeweils hochste Abschluss der Auflenwand (Attika) oder der héchste Punkt
des Gebdudes/Daches definiert.

Die unterschiedlich festgesetzten/definierten oberen Bezugspunkte begriinden sich i.V.m. den je
nach Baugebiet unterschiedlich zulassige Dachformen durch eine gewinschte angemessene Viel-
falt in der Dachlandschaft im Verhaltnis zu einer ebenfalls angestrebten Harmonie im Gesamter-
scheinungsbild der neuen Siedlung.
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8.3 Bauweise und iGberbaubare Grundsticksflache sowie Stellung der
baulichen Anlagen

Gemaf § 22 BauNVO werden Festsetzungen zur zul@ssigen Bauweise in den einzelnen Baufel-
dern/Baugebieten getroffen. Auf eine Festsetzung bestimmter Hausformen wir verzichtet, da eine
ausreichende Flexibiltitat und Vielfalt in den Baustrukturen erméglicht werden soll und Gber die
Vermarktungsstrategie (Konzeptqualitat) und kaufvertragliche Steuerungsméglichkeiten sicher
gestellt wird, dass kein stadtebaulicher Wildwuchs entstehen wird.

In allen Wohngebieten sowie im Mischgebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, um im tber-
wiegenden Anteil des Plangebietes und insbesondere in den vom 6ffentlichen Raum her wahr-
nehmbaren Ubergangsbereichen auf die im Umfeld vorhandene Baustrukiur einzugehen. Bei
gewerblichen Nutzungen kommt noch der Sicherheitsaspekt dazu, da mit seitlichen Grenzab-
standen auch diesbezigliche Anforderungen besser gewahrleistet werden kdnnen.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt, die beispiels-
weise zur besseren Larmabschirmung oder Grundsticksausnutzung auch Gebdude iGber 50 m
Lange erméglicht, wenn der seitliche Grenzabstand eingehalten wird.

8.4  Sonstige Festsetzungen und Inhalte

Die sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Planentwurfes, z. B. zu Neben-
anlagen sowie Stellplatzen, Garagen und Tiefgaragen, orientieren sich am Ergebnis der opti-
mierten Testplanung. Sie begrinden sich wie folgt:

- Im Mischgebiet und im WA 2 werden an stadtebaulich und beziglich der zuldssigen Bebaubarkeit
for wirtschaftlich sinnvoll eingeschatzten Stellen auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
insgesamt drei Teilflachen zur Errichtung von Tiefgaragen ausgewiesen.

- Im Mischgebiet wird auf der gleichen Rechtsgrundlage fir die geplante Mobilitatsstation eine Flache
fir Gemeinschaftsstellplatze mit Nebenanlagen (Schuppen fir Mobilitatshilfen, E-Ladestationen) aus-
gewiesen, damit auf einem in stadtischem Eigentum verbleibenden Areal eine geeignete Form der
gemeinschaftlichen Nutzung und Unterhaltung erméglicht werden kann.

- Im gesamten WA 1 wird geméB § 9 Abs. 1 Nr. 7 eine Flache, auf der ausschlieflich Wohngebaude,
die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kann(t)en, errichtet werden dirfen,
ausgewiesen. Somit wird die wohnungspolitischen und im GiefBener Wohnraumversorgungskonzept
begrindeten Zielvorstellungen fir diesen Standort umgesetzt.

- In der offentlichen StraBBenverkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung in der (vorhandenen) Fuf3-
/Radwege-Einmindung vom Wendeplatz der Georg-Elser-Straf3e in die neue Schleife von der Han-
nah-Areandt-StraBe ins Neubaugebiet wird auf Anregungen des Stadtreinigungsamtes gemaf3 § 9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB ein Standort fir eine zentrale Sammelstation fir Altglas und Altkleider ausge-
wiesen.

8.5 Flachen fir den Gemeinbedarf

Im nordwestlichen Gebietseingangsbereich werden aufgrund des Bestandes, des Bedarfes und
der Eignung gemaf3 § @ Abs. 1 Nr. 5 BauGB Gemeinbedarfsflachen festgesetzt. Allein die
Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen ermdglicht jedoch die Ansiedlung unterschiedlichster
Nutzungen und wirde somit dem Grundsatz der Planbestimmtheit zuwider laufen. Daher ist die
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Zuweisung einer Zweckbestimmung, die mégliche, auf den Fléchen umsetzbare Vorhaben hin-
reichend bestimmt, notwendig.

Die festgesetzte Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kirche” sichert den Bestand —
die Kirche und das Gemeindezentrum — der Wicherngemeinde. Zulssig sind Gebédude, bauli-
che und sonstige Anlagen fir kirchliche Zwecke, mit allen zugehérigen Einrichtungen, Neben-
anlagen sowie Stellplatzen, auch in Form von Garagen, und Fahrradabstellplatzen.

Die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte und Fa-
milienzentrum” dient der Errichtung und dem Betrieb einer Kindertagesstétte und eines Familien-
zentrums mit entsprechenden Gebduden und baulichen Anlagen einschlieBlich der erforderli-
chen Grin- und AuBenspielflachen. Der Standort, der Grundstiickszuschnitt sowie die konkrete
Ausgestaltung im Strukturkonzept ist mit den zustandigen Stellen vorabgestimmt worden. Somit
wird dem aus der Kindertagesstatten-Entwicklungsplanung ermittelten Bedarf fir den Einzugsbe-
reich in Form einer bis zu 6 Gruppen umfassenden und auf 3 Geschossen angesiedelten Einrich-
tung entsprochen. Zur Ermdglichung einer flexiblen und den konkreten Nutzungsanforderungen
entsprechenden Vorhabenumsetzung sind die planerischen Vorgaben zuriickhaltend gefasst. Ein
Familienzentrum wird integriert. Die KITA soll vom auszuwdhlenden Investor fir die Wohn- und
Mischgebiete errichtet und von der AWO betrieben werden.

8.6 Verkehrs- und Mobilitdtskonzept

8.6.1 AuBere und innere ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist verkehrlich Gber die Grinberger StraBe gut an das innerstadtische Verkehrs-
netz angebunden. Durch die nahegelegene Autobahnanschlussstelle Gieflen-Ursulum und die
Behelfsausfahrt Gieflen-Grinberger StraBe ist das Plangebiet dariber hinaus bestens in das
Uberdriliche Verkehrsnetz integriert.

Nach Auswertung der Beteiligungsergebnisse, u.a. mit Anregungen zur Prifung eines alternati-
ven Verkehrskonzeptes und eines gutachterlichen Nachweises einer Leistungsfahigkeits-Min-
destqualitatsstufe am B 49-Knoten mit der Georg-Elser-Straf3e durch Hessen Mobil, sowie auch
im Zusammenhang mit der angelaufenen Bebauungsplanung zum Ausbau des Waldstadions,
wurde zur Entwurfserstellung eine Verkehrsuntersuchung beauftragt. Diese sollte die gebietsbe-
zogene, zusatzliche Verkehrserzeugung und ihrer Verteilung im vorhandenen StraBBennetz der
aufleren Gebietserschlieung ermitteln, zwei vorgegebene Verkehrsvarianten insbesondere hin-
sichtlich der Verkehrsauswirkungen auf umliegende Wohngebiete und die Leistungsfahigkeit re-
levanter Knoten im Umfeld untersuchen und in einer zweiten Stufe auch im Zusammenhang mit
der Waldstadion-Perspektive eine Empfehlung fir ein vertragliches Verkehrskonzept (beziglich
des motorisierten Individualverkehres) vorlegen.

Das beauftragte Ingenieurbiro Heinz + Feier GmbH/Wiesbaden hat zunéchst eine verkehrliche
Bestandsaufnahme vorgenommen. Zur Beurteilung der gegenwartigen verkehrlichen Belastungs-
situation auf der Grinberger StraBe wurden an den beiden relevanten Zufahrten zum Plangebiet
(Lincolnstraf3e und Georg-Elser-Straf3e) am 18.10.2018 Verkehrszdhlungen durchgefihrt. Ergén-
zend erfasst wurde die Verkehrsverteilung am Knotenpunkt LincolnstraBe / Hannah-Arendt-
StraBBe. Anhand dieser Verkehrsdaten wurde anschlieflend die gegenwdrtige Belastungssituation
beschrieben und eine Bestandsanalyse durchgefihrt.
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Zur Abschatzung der kiinftigen Belastungssituation auf der Grinberger Straf3e wurden die durch
Strukturanderungen auBerhalb des Plangebietes (z.B. Entwicklung der Siedlunjgsflachen ,Am
Flughafen | und 1I”) zu erwartenden zusétzlichen Verkehre ermittelt und dem Bestand zugeschlo-
gen. Einbezogen wurden auch die von Hessen Mobil im so genannten ,Hessenmodell” prog-
nostizierten Mehrverkehre bis zum Jahr 2030. Dieser im Folgenden als Prognosenullfall bezeich-
nete Zustand kennzeichnet die Belastungssituation an der Griinberger Straf3e im Jahr 2030 ohne
Entwicklung des Plangebietes. Danach nehmen die Belastungen auf der Griinberger Straf3e ohne
Plangebiet gegeniber heute um knapp 20 % zu. In diesem Prognosenullfall erreicht der Durch-
schnitilich Tagliche Verkehr (DTV) auf der Grinberger Strafle einen Wert von etwa 20.000
[Kfz/Tag].

Zur Abschatzung der Verkehrszustande im Prognoseplanfall, also nach Entwicklung des Plange-
bietes, waren die aus den unterschiedlichen Nutzungen des Plangebietes resultierenden Neuver-
kehre zu prognostizieren. Das Gebiet ist in unterschiedliche Baugebietsarten gegliedert, wobei
die Wohnnutzung aufgrund der Lagegunst der Flachen im Mittelpunkt steht. Daneben finden sich
in Gebietrandlagen im nordwestlichen Eingangsbereich und unmittelbar an der Stadtautobahn
gemischt nutzbare Flachen, wobei sich letztgenannte aufgrund der Immissionsbelastungen eher
fir gewerblichen Nutzungen eignen.

Zur Variantenprifung wurden dem Biro die beiden folgenden Verkehrskonzepte vorgelegt.

Struktur- / Bebauungskonzept Dieses Konzept ent- | Diese Variante ,Flexible Anbindung” sieht eine interne
“Ehemaliges Motorpool-Gelande™ spricht der Ver- Verbindung der Wohn-/Mischgebiete Gber den als
Stan:Noverbe 2015 M1:1000)  kehrsfihrung aus StraBe ausgebauten Fuf3-/Radweg am Ende der Han-
\// = ‘ s \) +n dem Planvorent- nah-Arendt Strale zur Georg-Elser-Straf3e vor, so dass
\ S i ~ wurf und wird im die Bewohnerschaft in zwei Richtungen an-/abfahren
‘ ),,// —‘ ) Rahmen der Erst-er-
V schlieBung reali-
) siert. Das gesamte
2 Wohn- und Misch-
1 Gﬁ)“\ gebiet wird iiber
;T“m ) - die Lincolnstrafle

erschlossen, wofir

)
) )\“ Q neben der Hannah-
o @ Arendt-Straf3e noch
A 5) SQ ﬂ eine neue Gebiets-

zufahrt angelegt

‘ Variante "Vorentwurf"
wird.

Abb. 8.6-1: Darstellung/Beschreibung der zwei untersuchten Verkehrsvarianten

Im zur Entwurfsoffenlage ausgelegten Sachstandsbericht vom Méarz 2019 hat das Biro begrin-
det, dass die Variante ,Vorentwurf” eine ausreichende Leistungsfahigkeit der beiden relevanten
Knoten der Griinberger StraBe (max. Qualitatsstufe D gema3 HBS 2015) Lincolnstraf3e/ Zum
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Waldsportplatz und Georg-Elser-Stra3e/B 49 gewdhrleistet. Dariber hinaus wird der sich v.a.
auf die evangelische Siedlung auswirkende Zusatzverkehr als vertretbar eingeschatzt.

Die Variante einer flexiblen Vrekehrsanbindung der Wohn- und Mischgebiete Gber einen als
Verbindungsstraf3e auszubauenden (derzeit bereits am Ende der Hannah-Arendt-Straf3e in Rich-
tung Georg-Elser-Straf3e vorhandenen) Fuf3-/Radweg auch itber den Georg-Elser-Stra3e-Knoten
an die Grinberger Straf3e wurde mit einem Leistungsfahigkeits-Defizit (Qualitatsstufe E) in der
morgendlichen Spitzenstunde bewertet. Dies entspricht nicht der Qualitats-Vorgabe der fir die-
sen BundesstraBen-Knoten zustandigen Verkehrsbehdrde HessenMobil (mind. ,D”).

Die weitere interne Abstimmung des Verkehrskonzeptes ergab zudem, dass eine vom Tiefbauamt
eingeforderte Not-Zufahrt zum Wohn-/Mischgebiet als Schleifenldsung mit der Hannah-Arendt-
StraBBe (auch, um das dortige Wendeproblem fir Grof3fahrzeuge zu l8sen) ausgefihrt wird.
Dadurch sind weitere Entlastungen des Zusatzverkehres in der ev. Siedlung zu erwarten, da
zusatzliche Verkehrsanteile in Richtung Griinberger Straf3e abflieen werden.

Aufgrund verschiedener Anregungen zur Vermeidung unvertretbarer Zusatzverkehre auf dem
verkehrsberuhigten StraBenzug Trieb-Spenerweg-Zinzendorfweg durch die Evangelische Sied-
lung hat der Magistrat entschieden, dass der offengelegte Planentwurf noch eine Ausbauoption
fir eine VerbindungsstraBBe zwischen Wohn-/Mischgebieten und der Georg-Elser-Straf3e enthlt.
Diese sollte nach Realisierung des vollstandigen Baugebietes und im Fall tatsachlich nachgewie-
sener unvertretbarer Zusatzverkehre auf dem o.g. StraBenzug zur Realisierung kommen, wenn
eine dann erneute Begutachtung und Abstimmung mit HessenMobil eine vertragliche Verkehrs-
abwicklung am Knoten Grinberger Straf3e/Georg-Elser-Straf3e/ Rédgener StraBe erwarten 1asst.

Nach Einbindung von HessenMobil in die Variantendiskussion sowie Durchfihrung der Beteili-
gungsverfahren zum Planentwurf und der Verkehrsuntersuchung wurde unter Bericksichtigung
der Zustimmung von HessenMobil zur vom Gutachter empfohlenen Verkehrsvariante des Plan-
vorentwurfes trotz der vorgetragenen Bedenken einiger Anlieger aus der evangelischen Siedlung
deren Beibehaltung im Bebauungsplan und zur ErsterschlieBung des Gesamtgebietes vorgese-
hen.

Fur die nach Konzeptvorlage durch den ausgewdhlten Investor fir den frei finanzierten Woh-
nungsbau nur noch maximal 300 erwarteten Wohneinheiten im Plangebiet wird, trotz eigentlich
zu bericksichtigender Minderungseffekte durch den hohen Anteil an Sozialwohnungen und be-
sonderen Wohnformen, eine durchschnittliche Fahrtenhaufigkeit von mehr als 2 taglichen PKW-
Fahrten (einfache Strecke) angenommen, was eine Gesamtzahl von 1.300 PKW-Fahrten aus
dem und zum Wohngebiet ergibt. Bei der Prognose wurde ein Modal-Split-Anteil fir den PKW-
Verkehr zwischen 35% und 55% sowie ein Besetzungsgrad von 1,5 Personen/PKW unterstellt.

Diese 1.300 taglichen Fahrten verteilen sich Gber die Gebietsausfahrt an der Lincolnstraf3e zu
zwei Dritteln in Richtung Griinberger Stra3e und dort zu 2/3 stadteinwarts und 1/3 stadtaus-
warts; vom restlichen Drittel werden 145 Kfz-Fahrten den Weg stadteinwarts iber die Frobel-
strafBe und 290 Fahrten Gber den Spenerweg abflieBen, was als vertretbare Mehrbelastung ein-
gestuft wird.

Der Quell- und Zielverkehr von und zum geplanten Familienzentrum und den sonstigen Nutzun-
gen im Mischgebiet im Umfeld der Wichernkirche (ca. 360 Kfz-Fahrten) wird, soweit er nicht
aus dem Plangebiet selbst Uber die interne ErschlieBung abgewickelt wird, im etwa gleichen
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Verhdlinis wie oben aufgefihrt zu- und abflieBen; die hierdurch bewirkten Mehrverkehre in Fré-
belstra3e und Spenerweg erhdhen den dortigen Mehrverkehr nur geringfigig.

Der durch die zusdtzliche gewerbliche Nutzung im Osten des Plangebietes erzeugte Verkehr
(etwa 1.050 Kfz/Tag) wird Gber die abgetrennte ErschlieBungsstrale und die Georg-Elser-
StraBBe ausschlieBlich auf die Grinberger StraBe abgeleitet und verteilt sich dort in mehrere
Richtungen; die diesbezigliche Zusatzbelastung fir die umliegenden Wohngebiete ist zu ver-
nachléssigen.

Der Zielverkehr fir den geplanten Park + Ride-Platz mit ebenerdig bis zu 200 Stellplétzen und
perspektivisch mit maximal 800 Stellplatzen in einer mehrgeschossigen Parkpalette wird fast
ausschlief3lich von auflerhalb Gber die Grinberger Strafle/B 49 und die Rédgener StraBe zu-
und abgefihrt und soll zur Entlastung der umgebenden Wohngebiete stadteinwarts fihren. Bei
einer maximalen Auslastung des Parkplatzes von Gber 200 Stellplatzen wurde das tagliche Ver-
kehrsaufkommen auf 750 Pkw-Fahrten geschatzt.

Fir den Knoten B 49/Georg-Elser-StraBe wurde kein Bedarf eines Umbaus zur Erhéhung der
Leistungsfahigkeit erkannt. Im Falle einer langfristig von der Universitatsstadt GieBen angestreb-
ten Vervollstandigung der Teilausfahrt ,Grinberger Stra3e” auf die Ring-Autobahn A 485, mit
Anlage einer hollandischen Rampe zur Ringauffahrt nach Siden, kdnnte dieser Knoten jedoch
als Kreisverkehrsplatz umgebaut werden. Somit kdnnten Verkehre auf der B 49/Grinberger
StraBBe Uber den Kreisverkehr wendend auf den Ring auffahren, ohne dass die dortige zweispu-
rige Autobahnbricke aufwandig (fur eine Linksabbiegerspur) verbreitert werden misste.

Die Form des Knotenausbaus LincolnstrafBe/Griineberger Strafe/Zum Waldsportplatz zur Auf-
rechterhaltung der Leistungsfahigkeit, mit einher gehender Beseitigung der derzeitigen Miss-
stdnde auf den Uberdimenionierten randlichen Verkehrsflachen, wird im Rahmen des Aufstel-
lungsverfahrens fir den Bebauungsplan ,Waldstadion” und erst nach Abschluss der Verkehrs-
untersuchung und von dieser zu empfehlenden Begrenzung des stadionbezogenen Zielverkehrs-
aufkommens festgelegt.

Gebietsinterne Erschlieflung

Die interne VerkehrserschlieBung des zum Wohnen vorgesehenen westlichen Teilbereiches des
Plangebietes soll und kann unmittelbar an die vorhandene LincolnstraBe und die Hannah-Arendt-
StraBBe anschlieflen, da eine verkehrliche Orientierung der kinftigen Bewohnerschaft in Richtung
Innenstadt erwartet wird. Eine Erschlieungsvariante mit Abwicklung aller Gebietsverkehre iber
die Georg-Elser-Straf’e und den relativ hoch belasteten LSA-Knoten in der Gabelung der Grin-
berger mit der Rédgener Stra3e wirde dieser angestrebten Orientierung widersprechen und
eventuell auch zu Leistungsfahigkeits-Problemen im Knotenbereich fihren.

Die zentrale Wohngebietserschlieung soll flachensparend als verkehrsberuhigter Bereich aus-
gestaltet werden, wodurch auch ein flachensparendes Senkrecht-Parken fir das Familienzentrum
und die Baugrundsticke der besonderen Wohnformen erméglicht wird. Die Hannah-Arendt-
StraBBe wird im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes erstmalig und verkehrsgerecht
erschlossen, wobei auch hier ein verkehrsberuhigter Bereich mit Senkrecht-Stellplatzen fur die
Wohnanlage im sozialen Wohnungsbau vorgesehen ist.

Der gewerblich gepragte Teilbereich im Osten des Plangebietes soll Gber einen neuen Erschlie-
Bungsstich an die vom Vorhabentrager des Einzelhandelsstandortes auf dem ehemaligen PX-
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Gelande in 2016 hergestellte Georg-Elser-Straf3e und iber den o.g. Knoten an das stadtische
HauptstraBennetz und in Richtung der Ringanschlussstelle ,Ursulum” angebunden werden.

Offentlicher Personennahverkehr

An das Stadt- und sonstige Busnetz ist das Plangebiet Gber die Grinberger Stra3e mit der schnel-
len Hauptdurchmesser-Buslinie 1/17 sowie die Uberdrtlichen Buslinien (zum Bahnhof] gut ange-
bunden. Direkt an der Grinberger Strafle in Hohe des Edlef-Képpen-Wegs befindet sich die
nachstgelegene Bushaltestelle Waldstadion, die allerdings mittelfristig gema3 des Gieflener
Standards umgebaut und nach derzeitiger Planung an die Kreuzung Lincolnstraf3e/Zum
Waldsportplatz verlegt werden soll. Im Zinzendorfweg in der Evangelischen Siedlung befindet
sich zudem die Bushaltestelle Philosophenwald der Buslinie 7, die als Durchmesser-Buslinie Gber
den Marktplatz und die Weststadt zum Ev. Krankenhaus verkehrt.

Mit der SWG-Nahverkehrsservice und verwaltungsintern wurden Varianten einer Verbesserung
der Busanbindung des Plangebietes diskutiert. Die SWG-seitig angeregte Verldngerung der Linie
7 bis zum Knoten Trieb/Frobelstraf3e/LincolnstraBe mit dortigem Wendeplatz (28m-Fahrbahn-
durchmesser) und einer neuen Endstation an der nordwestlichen Ecke des Plangebietes wurde
verworfen, da die Linie 7 aufgrund ihres umwegigen/langsamen Verlaufes im Variantenver-
gleich als weniger attraktiv bewertet und dariber hinaus ein gravierender Eingriff durch den
(aufwandigen) Kreisel-Neubau in den Philosphenwald befirchtet wird. Auch Varianten einer
Durchbindung der Linie 7 durch das neue Wohngebiet bis zum (zu eng ausgebauten) Wende-
platz der Georg-Elser-Strae oder bis zum Studentendorf Heyerweg warenwegen der Sprung-
kosten im Umlauf nachteilig.

Es wurde sich darauf verstandigt, dass zur besseren Gebietsanbindung insbesondere der ge-
planten P&R-Anlage und im Zusammenhang mit der o.g. Verlegung der vorhandenen Bushalte-
stelle zum Knoten Lincolnstrafle eine weitere Haltestelle an der Einmindung der Georg-Elser-
StrafBe in die Grinberger StraBe eingerichtet werden soll.

Die fuBlaufige Anbindung der beiden neuen Haltestellen wird im Rahmen der ErschlieBungsplo-
nung optimiert.

Die Entfernung zum néchstgelegenen Bahnhaltepunkt (der Vogelsbergbahn) betrégt rund 1,2 km
und liegt somit in einer per Fahrrad erreichbaren Nahe.

Die Anbindung des Plangebietes an den ffentlichen Bus- und Bahnverkehr ist als gut zu bewer-
ten und soll mittelfristig noch weiter verbessert werden.

FuB3- und Radverkehr

Uber den entlang der Griinberger Straie bzw. teilweise separat gefithrten Radweg/fahrstreifen
kann die Innenstadt vom Plangebiet aus in zirka 2 km Distanz gut erreicht werden. Dariber
hinaus kénnen von dem Plangebiet aus die Naherholungsgebiete des Philosophenwaldes und
der Wieseckaue schnell und sicher Gber NebenstraBen erreicht werden.

Innerhalb des Plangebietes sind separate Fuf3-/Radwege zum Nahversorgungsstandort vorhan-
den oder werden innerhalb des Griinzuges und mit Anbindung an die Ev. Siedlung neu ange-
legt. Ansonsten wird der FuB3- und Radverkehr innerhalb des vorgesehenen verkehrsberuhigten
Bereiches zur ErschlieBung des Wohngebietes gleichberechtigt mitgefihrt.
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Aus der frihzeitigen Beteiligung ergab sich die Anregung zu weiteren Fu3-/Radwegeverbindun-
gen vom Plangebiet in das Umfeld. Diesbeziglich kann nur ein Prifauftrag formuliert werden,
um die neue und fir FuB3- wie Radverkehr auszubauende Anbindung an den Spenerweg aufer-
halb des Geltungsbereiches mit Abzweigungen Gber Grundsticke der Wohnbau Gieflen GmbH
sowie der AWO zu versehen und somit den zweiten Ast des Spenerweges sowie ggf. auch den
Falkweg anschlieBen zu kénnen.

Ruhender Verkehr

Auf allen Baugrundstiicken sollen geméf der geltenden Stellplatzsatzung die notwendigen Stell-
platze und Fahrrad-Abstellplétze nachgewiesen werden, wobei fir Sozialen Wohnungsbau un-
abhdngig von der WohnungsgrofBe lediglich ein Stellplatz erforderlich wird.

Das im Mischgebiet vorgesehene dreigeschossig mégliche Parkdeck soll im Rahmen der Bau-
land-Vermarktung des angrenzenden Wohngebietes WA 4 mitverhandelt werden. Wenn der
Investor des WA 4 das Parkdeck mit errichtet und die Parkplatze einer Ebene den Nutzungen
im Mischgebiet sowie den benachbarten Gemeinbedarfseinrichtungen (Kirche, Familienzentrum)
zur Verfigung stellt, kann er seinen Stellplatznachweis mit den zwei zusatzlichen Ebenen erwei-
tern und somit entsprechend mehr (rd. 25) Wohneinheiten realisieren.

8.6.2 Mobilitdtskonzept - Park + Ride und Mobilitdtsstation

Das Planungsvorhaben fir das Motorpool-Areal beinhaltet besondere, auf das zukinftig erwar-
tete bzw. angestrebte Mobilitatsverhalten ausgerichtete Komponenten und somit ein besonderes
Mobilitatskonzept.

Zwar missen alle Gebdude im Plangebiet ihre gemaf3 Stellplatzsatzung notwendigen (PKW-
)Stell- und (Fahrrad-)Abstellplatze nachweisen und dariber hinaus noch ein zusatzliches Stell-
platzangebot fir den Besucherverkehr, Bring- (Familienzentrum) und Lieferdienste eingerichtet
werden. Jedoch bietet sich das Plangebiet lagemaBig und von seiner Ausrichtung der Wohnfor-
men, des Energiekonzeptes und sonstigen verkehrsrelevanter Parameter fir die Umsetzung eines
innovativen Mobilitatskonzeptes an. Hierzu kdnnen die folgenden Maf3nahmen in Frage kom-
men:

Verbesserungen der Busanbindung im Zuge der angelaufenen Uberpriifung von Optimierungsmag-
lichkeiten bei der Stadtbuslinie 1 und im Zusammenhang mit der erforderlichen Anbindung des ge-
planten Park + Ride-Platzes,
Ergdnzungen und Verbesserungen bei der An- und Einbindung des Plangebietes in das stadtische
Rad- und FuBwegenetz,
Einrichtung eines Park + Ride-Platzes im Gewerbegebiet fir bis zu 200 ebenerdige Stellplatze, mit
Ausbaupotential durch eine mehrgeschossige Parkpalette bis auf insgesamt rund 800 Stellplatze, mit
Leihrad-Angebot und Busanbindung und

- Mobilitatsstation mit Besucher- und Carsharing-Stellplatzen, abschlieBbaren Fahrradabstellplatzen,
sonstigen verkehrlichen Gemeinschaftseinrichtungen sowie E-Ladestationen fir PKW und Fahrrader
an der Gebietszufahrt/LincolnstraBe, dem Parkhdusern und der Energie-Versorgungsfléche.

8.7  Flachen fir Ver- und Entsorgung

Im Bestand befinden sich unmittelbar an das Plangebiet angrenzend die Ver- und Entsorgungs-
leitungen der Stadtwerke GieBen AG (Gas, Wasser, Strom und Fernwérme). In der bisherigen
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Beteiligung wurde geklart, dass alle im Plangebiet derzeit vorhandenen Leitungen neu verlegt
werden missen.

Weiterhin befinden sich an das Plangebiet angrenzend Regen- und Schmutzwasserkandle der
Mittelhessischen Wasserbetriebe. Es bestehen daher Anschlussméglichkeiten an die Lincoln-
strafle, Hannah-Arendt-Stra3e und den Spenerweg, wobei die Aufnahmekapazitat in Abhéngig-
keit von dem Stadtebaulichen und Entwésserungskonzept berechnet werden muss. Dabei kénn-
ten je nach Entwdsserungskonzeption auch Fléchen zur Errichtung eines Regenriickhaltebeckens
oder Staukandle innerhalb der Verkehrsflachen notwendig werden. Die Mittelhessischen Was-
serbetriebe werden daher frihzeitig in die Planungen eingebunden.

Woasserversorgung

Es wird davon ausgegangen, dass das Plangebiet mit seinen spezifischen Anforderungen in
ausreichendem Maf3e an die Wasserversorgung, inkl. Léschwasserversorgung, angeschlossen
werden kann.

Abwasserentsorgung, Niederschlagswasser, Uberflutungsschutz

Im Plangebiet wird aufgrund der allgemeinen Standards an eine Gebietsentwdsserung, die spe-
zifischen Begebenheiten vor Ort (vorhandene Entwdsserungsmulden, Topografie, Anschlussla-
gen und -kapazitaten sowie angrenzende Grin-/Waldflachen) ein Trennsystem vorgesehen.

Wahrend fir die Schmutzwasser-Entsorgung ein problemloser Anschluss der Wohngebiets-Ent-
wadsserung in Richtung Trieb/Spenerweg bzw. Hannah-Arendt-Straf3e sowie beim Gewerbege-
biet in Richtung Georg-Elser-Stra3e/Grinberger Straf’e nachgewiesen wurde, sind die Anforde-
rungen an die Regen- und StraBenentwdsserung differenzierter zu sehen. Nachdem eine Anre-
gung zur zentralen Ableitung des (vorgereinigten) Regenwassers in den Philosophenwald zur
dortigen flachigen Verteilung/Versickerung im Vorfeld der Planung geprift und verworfen
wurde, missen jetzt Mdglichkeiten der flachensparenden Rickhaltung in Form von Staukandlen
unter den offentlichen StraBBen, einer entsprechenden Umgestaltung der vorhandenen und zu
Zeiten der militarischen Nutzung genutzten Entwdsserungsmulden oder auch in einem techni-
schen (aber oberflachig begrinbaren) Bauwerk zur Versickerung im zentralen Grinzug geprift
werden. Nur eine gemaf3 der Vorgabe der Oberen Wasserbehorde auf 3 |/sec./ha gedrosselte
und vorgereinigte Einleitung der Niederschlagswassers in das vorhandene Anschlussnetz ist zu-
lassig und vertraglich. Eine geordnete und mdglichst naturnahe Sammlung, Rickhaltung und
Ableitung des Niederschlagswassers wird Bestandteil der erforderlichen ErschlieBungsplanung
fir das Plangebiet und seine dufleren Anschlussmdglichkeiten. Dazu soll auch eine Teilflache in
der offentlichen Grinanlage G2 fir eine ober- oder unterirdische Versickerungsanlage festge-
setzt werden.

Zudem wird der zentrale Grinzug (G 2) auch als Flache fir die Wasserwirtschaft festgesetzt
und soll durch eine gegeniber den benachbarten Verkehrsflachen und Endausbauhshen flachig
um max. 0,5m abgesenkte Ausfihrung der Sammlung und Rickhaltung von Starkregen dienen.
Mit einer maximalen Einstauhdhe von 40cm wird den Richtlinien zur gemeinsamen Flachennut-
zung als Kinderspielplatz entsprochen.
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Energie- und Wdrmeversorgung

Auf der Grundlage eines im Jahr 2019 vom Bundeswirtschaftsministerium/BMWi bewilligten,
geforderten Forschungsvorhabens zur ,Integrale(n) Planung eines energieeffizienten netzdienli-
chen Quartiers”, mit dem Kurztitel ,FLEX-Quartier Gieflen”, kooperiert die THM mit der Stadt
Gie3en, den SWG/Mittelhessen Netz GmbH sowie dem privaten Partner Smart Power GmbH
aus Feldkirchen bei Minchen. In Zusammenarbeit mit diesen Partnern wurden die Anforderun-
gen an die vorzusehende Energie- und Warmeversorgung des Plangebiets definiert.

Ferner wird aufgrund der in Kapitel 6.1 erlauterten Ankaufperspektive beabsichtigt, in Abstim-
mung mit der Wohnbau GieBen GmbH sowie durch entsprechende kaufvertragliche Regelungen
(gegeniber den ausgewdhlten Bautrégern, Baugruppen) die Installation von méglichst vielen
Solarmodulen auf den hierfir geeigneten Dachflachen (es wurden zirka 5.000 m2 Potentialflache
ermittelt und durch die mittlerweile konkretisierten Bauplanungen bestatigt) durchzusetzen, um
das Energiekonzept des FLEX-Quartiers zu unterstitzen.

Derzeit sind schon folgende diesbeziglichen Planungsziele und Konzeptkomponenten abseh-

bar:

- Installation eines innovativen Hochtemperatur-Hybridspeichers fir Strom und Warme (,Power-to-Heat-

and-power“-Technologie mit Batteriespeicher und flexiblen Warmwasser-Schichtenspeicher) auf der

festgesetzten Versorgungsflache, um Uber eine Vernetzung mit allen neuen Wohn- und Gewerbeein-

heiten eine maximale Energieautarkie im Plangebiet zu erreichen und auch Ladestrom fir die E-Mobi-

litat bereit stellen zu kénnen. Das Speichersystem vereint drei verschiedene Technologien

B Zentraler Batteriespeicher

B Nutzung von Abwarme im Fernwdrmenetz, in einem grofivolumigen Warmwasserspeicher und
mittels Warmepumpen und

B Hochtemperaturspeicher,

Uberschissiger Strom erzeugt in Heizelementen Warme von bis zu 1100°C, Wdrmespeicherung in

Keramikelementen und bei Bedarf wird Wéarme Gber eine Gasturbine in Strom und Heizenergie um-

gewandelt,

Einsatz eines Gebdude- und Quartiers-Steuerungssystems zur optimalen Energieversorgung, -vertei-

lung und —iberwachung (zur Kontrolle der Zielerreichung)

Langfristiges Monitoring der energetischen Prozesse zur wissenschaftlichen Evaluierung und Nach-

steuerung

Erneuerbare Energien sollen im Sommerhalbjahr einen wesentlichen Teil des Strom- und Wéarmebe-

darfes im Quartier decken.

Modellcharakter des Vorhabens: Erarbeitete Ldsungen sind auch iberregional von Bedeutung und

kdnnen als Vorlage dienen.

Telekommunikation

Von einer ausreichenden und zukunftsféhigen Ausstattung des Plangebietes mit unterirdischen
Leitungstrassen fir die Telekommunikation (Telefon/Breitband-Systeme in Glasfaser-Technik) wird
ausgegangen. Die Rahmenbedingungen eines freien Anbieter-Wettbewerbes sowie die beson-
deren Anforderungen des o. g. FLEX-Quartierskonzeptes sind zu beachten.

Abfallentsorgung und Strafenreinigung

Das Plangebiet wird an eine ordnungsgemafe Abfallentsorgung und Stadtreinigung angeschlos-
sen. Es wird ein Standort fir eine zentrale Sammelstation fir Altglas und Altkleider an gut er-
reichbarer Stelle ausgewiesen.
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Fur gréBere Wohnanlagen im Plangebiet empfiehlt sich eine unterirdische Installation von Ab-
fallsammelbehaltern.

Brandschutzanforderungen

Im Bebauungsplan und seiner Umsetzung werden folgende vom stadtischen Amt for Brand- und
Bevdlkerungsschutz vorgegebenen Anforderungen ausreichend bericksichtigt:

3 getrennte Gebietszufahrten mit ausreichend Bewegungs-/Aufstellflachen fir die Feuerwehr (mind.
7m breit, Wendebereiche, Beriicksichtigung auch bei der Abmarkierung von StraBenparkplatzen),
Besondere Zufahrts-/Rettungsanforderungen im Gewerbegebiet,

Léschwasserversorgung mit 1.600l/min bzw. Grundschutz von 96m3/iber 2h und mit dem Amt ab-
zustimmenden Standorten von Entnahmestellen in max. 160m-Abstand,

DIN-gerechte Ausgestaltung von Privatzufahrten, Baumpflanzungen mit ausreichendem Lichtraumprofil

und Anbringung von Hausnummern.

8.8  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Zum Vorentwurf werden folgende vier Teilflachen des rdumlichen Geltungsbereiches mit Geh-,
Fahr- oder Leitungsrechten festgesetzt, die alle im ausgewiesenen Mischgebiet 8stlich der Wi-
chernkirche sowie auf einer privaten Stellplatzflache im WA 4 verortet sind:

- Ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf/entlang der privaten ErschlieBungsschleife im Mischgebiet si-
chert neben der verkehrlichen und ver-/entsorgungsmaBigen ErschlieBung derdortigen Bauvorhaben
eine Fu3-/Radwegeverbindung zwischen dem Neubaugebiet und den Straflen Trieb und Frobelstraf3e
sowie zum Naherholungsgebiet Philosophenwald, die Zufahrtsméglichkeit fir mobilitatseinge-
schrankte Besucher/innen der Wicherngemeinde sowie ein Durchleitungsrecht fir die Ver-/Entsor-
gung.
ein Fahr- und Leitungsrecht dstlich des geplanten Parkdecks sichert ein Fahrrecht zu Gunsten der Mit-
telhessischen Wasserbetriebe/MWB und ihre Rechtsnachfolger/in zur Unterhaltung der Muldenrinne
am nérdlichen Gebietsrand sowie ein Leitungsrecht fir die SWG und ihre Rechtsnachfolger/in zur
Durchleitung einer Fernwdrmetrasse.
ein Geh- und Leitungsrecht von der privaten ErschlieBungsschleife bis zur StraBe Trieb sichert ein
Gehrecht fir die Allgemeinheit zur Nutzung fir Fuf3- und Radverkehr sowie ein Leitungsrecht zu Guns-
ten der MWB und ihre Rechtsnachfolger/in zur Gebietsent-wasserung.
ein Leitungsrecht auf der/Gber die 8stliche/n private Stellplatzanlage im WA 4 sichert ein Leitungs-
recht zu Gun-sten der Stadtwerke GieBen und ihre Rechtsnachfolger/in zur Durchleitung von Fern-

warme.

Die zusatzliche Absicherung dieser Rechte iber entsprechende Grunddienstbarkeiten erfolgt in
den jeweiligen Kaufvertragen zwischen Stadt und ausgewdhltem Eigentimer.

8.9 Offentliche Griinflachen

Im Bebauungsplan-Entwurf gibt es zwei offentliche Grinflachen, die in der Planzeichnung mit
G1 und G2 gekennzeichnet sind.

Die offentliche Grinflache G1 ist so positioniert, dass die noch vorhandenen GroBBb&gume zu-
mindest zum Teil in die Gestaltung mit einbezogen werden kdnnen. Sie sollen aus stadtklimati-
schen und gestalterischen Grinden méglichst erhalten werden, denn sie kdnnen gerade in der
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Anfangszeit, in der das neue Stadtgrin noch klein und unaufféllig ist, fir einen grinen Schwer-
punkt an dieser Stelle sorgen. Mit zunehmenden Alter des neuen Stadtgrins kénnen dann nach
und nach diese Bdume, bei denen es sich hauptsdchlich um Nadelb&ume handelt und die dann
irgendwann vergreisen werden, durch Laubbdume ersetzt werden.

Die &ffentliche Grinflache G2 soll einen Spielplatz aufnehmen. AuBerdem ist hier Raum, den
Anwohnern oder der derzeit ehrenamtlich aktiven Gruppe ,Erndhrungsrat GieBen” Flachen for
Urban-Gardening-Projekte zur Verfigung zu stellen. Hier kénnen ohne nachbarrechtliche Prob-
leme klimatisch wirksame GroBb&ume angepflanzt werden. Sie muss auch Infrastruktur wie eine
zentrale Regenwasserversickerungsanlage, Rad- und FuBwege sowie Versorgungsleitungen auf-
nehmen.

8.10 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Um eine stadtdkologisch, stadtgestalterisch und stadtklimatisch ausreichende Begriinung sicher-
zustellen, wird festgesetzt, dass mindestens 40 % der Grundsticksflache im Wohngebiet und
mindestens 20 % der Grundsticksflache im Gewerbegebiet gartnerisch zu begrinen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten ist. Da Tiefgarageniberdeckungen auf 60 cm Bodenaufbau festgesetzt
ist und dieses eine hervorragende Begrinungsmaglichkeit inklusive kleinkroniger Baume erlaubt,
kann die Begrinung der Tiefgarage vollstandig auf den Grinflachenanteil angerechnet werden.

Um den Flachenverbrauch durch Uberbauung ein wenig zu kompensieren, sollen Flachdécher
(bis zu einer Dachneigung von 5° alte Teilung) zu mindestens 60 % der Flache mit einer Dach-
begrinung versehen werden. Ausnahmen kénnen fir haustechnische Aufbauten, lichtdurchlés-
sige Materialien oder Dachterrassen gemacht werden. Die schon aus Pflegegrinden meist nur
flachgrindig und extensiv angelegten Dachbegrinungen kdnnen zu 50 % auf den notwendigen
Grinflachenanteil angerechnet werden.

Ein Grof3teil der notwendigen Stellplatze wird ebenerdig realisiert werden missen und dement-
sprechend viel Platz einnehmen. Eine Versiegelung durch Asphalt oder dichtes Betonpflaster ist
nicht nur gestalterisch unbefriedigend, sondern auch stadtklimatisch wegen der starken Erwar-
mung im Sommer abzulehnen. Daher sind die Stellplatze und deren Zufahrten mit begriinungs-
fahigen und offenporigen Bodenbefestigungssystemen (z.B. Rasenwaben) anzulegen.

Durch die Rodung des Gelandes sind Brutplatze von Héhlenbritern entfallen. Daher werden aus
Artenschutzgrinden kinstliche Nisthilfen fir unterschiedliche Vogelarten sowohl innerhalb (mit-
tels Festsetzung) als auch auBerhalb (siehe unter Hinweise) des Baugebiets festgesetzt.

8.11 Festsetzungen zu Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sons-
tigen Bepflanzungen

Entlang der neuen ErschlieBungsstrafie sollen Baume gepflanzt werden. Da der StraBenquer-
schnitt for Baumstandorte zu schmal ist (Kollision mit Leitungslagen), sollen diese Baume auf den
Privatgrundsticken stehen. Aus Ricksicht auf die noch nicht vorgenommenen Detailplanungen
auch hinsichtlich Leitungen und Zufahrten ist nur die Gesamtanzahl der zu pflanzenden Béume
(einer je angefangene 10 m Grundsticksgrenze) und die Achse festgesetzt. Aufgrund der dich-
ten Bebauung und der daraus resultierenden geringen Abstande der Baugrenzen zu den Grund-
sticksgrenzen kdnnen neben den wiinschenswerten Grof3bdumen auch saulenférmige Arten zur
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Anwendung kommen. Fir die gesunde Entwicklung der Baume ist eine ausreichend grof3e Pflanz-
scheibe (offen mit mindestens 4,0 m? (2,0 m x 2,0 m) Flache) bzw. Pflanzstreifen (Breite von
mindestens 2,0 m) notwendig, ebenso eine ausreichend grofle Pflanzgrube mit verbessertem
Oberboden oder Bodensubstrat (mindestens 8 m3 (2,0 m x 2,0 m x 2,0 m)). Die Baume sind
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu entwickeln.

Auf den Flachen zum Anpflanzen im Gewerbegebiet ist ein Gehdlzbestand aus heimischen Ge-
hélzarten anzulegen. Zum &ffentlichen Raum hin ist alle 10 m ein groBkroniger Laubbaum zu
pflanzen; in den Gehdlzstreifen zwischen den Gewerbegrundsticken ist dies nachbarrechtlich
nicht méglich.

Da die Standortbedingungen Gberall im Baugebiet von mehr oder weniger méchtigen Aufschit-
tungen aus Schotter bestehen, die nahrstoffarm sind und kaum das Wasser halten, muss fir alle
Gehdlzpflanzungen ein Bodenaustausch erfolgen; ansonsten werden die Gehdlze kimmern oder
sogar ganz eingehen. Am sinnvollsten ist ein Bodenaustausch der gesamten oberen 30-40 cm.
Ansonsten ist fir jeden Baum einzeln eine Pflanzgrube gemaf der DIN 18916 in Verbindung
mit den Empfehlungen fir Baumpflanzungen Teil 1 und 2 der Forschungsgesellschaft Landschafts-
entwicklung Landschaftsbau e.V. zu erstellen (vgl. auch Hinweise zum Bebauungsplan).

Die festgesetzte Fassadenbegrinung am Parkhaus dient dem Stadtklima, verbessert die Eingro-
nung und bietet zusatzlichen Lebensraum fir wildlebende Tiere.

Die nicht mit Gebauden Uberbauten Flachen auf Tiefgaragen sind mit einer mindestens 60 cm
hohen Substratschicht zu versehen und mit Ausnahme von Wegeflachen daverhaft zu begriinen.
Dies erlaubt eine intensive und auch stadtklimatisch wirksame Begrinung des Tiefgaragende-
ckels.

AuBerdem soll eine Blihflache in der Grinanlage G2 und eine Ruderalflache auflerhalb des
Baugebiets (letztere siehe unter Hinweise) als Lebensraum fir Wirbellose und als Nahrungsflache
fir Vogel angelegt werden.

8.12 Immissionsschutz

Fir das von der am starksten befahrenen Autobahn A 485 (> 55.000 KFZ/d) im Stadtgebiet,
auch mit ihrer nahe liegenden Anschlussstelle ,Ursulum” sowie auch der Griinberger Straf3e (ca.
19.000 KFZ/d) larmméaBig wahrnehmbar vorbelastete Plangebiet wurden frihzeitig Uberlegun-
gen und Begutachtungen durchgefihrt, um eine immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit sicher-
zustellen.

Eine erste gutachterliche Einschatzung zu den einwirkenden Immissionen und zur Larm-Vertrag-
lichkeit wurde bereits im Rahmen der Testplanung durchgefihrt. Sie wurde zur Absicherung der
Planentwurfs-Festsetzungen nach Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligungsverfahren prazisiert.

In dem Immissionsgutachten Nr. 1625 vom 8.07.2016 hat das Biro fir Schallschutz/ Solms die
drei Testplanungs-Varianten auf ihre Larmvertraglichkeit hin untersucht. Da das stadtebauliche
Konzept des Planvorentwurfes auf einer Optimierung der Testplanungs-Variante des Biros bb22
beruht, werden hier nur die beiden Larmkarten (tags/nachts) beziglich der ermittelten Immissi-
onsbelastung durch den StraBBenlarm dargestellt.
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Eine erste Einschatzung Uber die das Plangebiet betreffenden Immissionen wurde mithilfe des
sogenannten ,Larmviewer Hessen” des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie ermit-
telt. Das Hessische Landesamt ist gemaf3 der EU-Umgebungslarmrichtlinie zusténdig for die Larm-
kartierung entlang der HauptverkehrsstraBen aufBer- und innerhalb von Ballungsréumen. Die dar-
gestellten Larmkarten fir die Tag- und Nachtzeit beziehen sich auf das Jahr 2012.

Abb. 1. Lamkantc dor Beurtalungspegel Abb. 2 I armkarte der Heurteilungspegel
- Tageet = Nachtzent
= Hohe 2. Obergescholl = 1ohe 2 ObergeschoB
= Straticnverkehr = Strafienverkehr
= Konzept bb22 = Konzept bb22

Im Zwischen-Ergebnis kann, bei Ubertragung des Optimierungskonzeptes 9/2017 auf die oben
dargestellte Larmprognose, festgestellt werden, dass fir die dstlichen Geb&ude im WA 1 (Sozi-
aler Wohnungsbau) sowie im WA 3 erhohte Anforderungen des passiven Schallschutzes im
weiteren Verfahren und bei der konkreten Bauplanung zu bericksichtigen sind.

Nach der weiteren Optimierung des Strukturkonzeptes bis zum Januar 2019 wurde das Biro fir
Schallschutz erneut beauftragt, eine schalltechnische Untersuchung zur Vertraglichkeitsprifung
und evtl. Begrindung erforderlicher diesbeziglicher Festsetzungen vorzunehmen. Das Immissi-
onsgutachten Nr. 1625/11 vom 18.01.2019 kommt zu folgenden wesentlichen Ergebnissen.

In einer nach Verkehrs- und Gewerbeldarm getrennten Analyse an Hand der aktuellen und auf
das Zieljahr 2030 prognostizierten Verkehrsdaten fir die beiden o.g. Hauptlarmquellen wurden
v.a. die in den folgenden Abbildungen dargestellten Larmausbreitungskarten erstellt und fir aus-
gewdhlte Immissionsorte an allen méglicherweise kritischen Standorten fir jedes Geschoss die
Immissionswerte ermittelt. Es wurde festgestellt, dass

- die ermittelten Beurteilungspegel fir die gewerblichen Nutzungen (mit vorhandenen Mérkten) die fir
Allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. die gleichhohen Im-
missionsrichtwerte der TA Larm im gesamten zum Wohnen konzipierten Bereich des Plangebietes
unterschreiten,

- sich auch im Bereich der fiir gewerbliche Nutzung vorgesehenen Gebdude im Plangebiet die Einhal-
tung der fir Gewerbegebiet geltenden Werte ergibt und daher keine MaBBnahmen hinsichtlich der
von auflen einwirkenden gewerblichen Gerdusche erforderlich werden,
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die Berechnungen der StraBenverkehrsgerdusche im allgemeinen Wohngebiet zur Nachtzeit zu Uber-
schreitungen des Orientierungswertes nach DIN 18005 (45 dB(A)) um rd. 3 dB(A) fihren, wobei die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung: nachts 49 dB(A)) jedoch ein-
gehalten werden,

von dieser Uberschreitung insbesondere die 6stlich angeordneten, geplanten Mehrfamilienhduser im
WA 1 (Soz. Wohnbau) und WA 2, jeweils mit ihrer Sstlichen Seite, sowie ein Doppel-, Reihen- oder
Mehrfamilienhaus in der norddstlichsten Bauzeile des WA 4, ebenfalls nur auf der Nord-/Ostseite,
betroffen sind,

die Einhaltung der Orientierungswerte auch zur Nachtzeit in den oberen Geschossen auch mit hohen
Larmschutzeinrichtungen an den Randern des Plangebietes (zur A 485 hin) nicht erreicht werden kann
und daher

der erforderliche Schallschutz fir die Gebdude durch passive Mafinahmen sichergestellt werden soll
und dariber hinaus auch die Freibereiche der Wohngrundstiicke durch eine entsprechende Ausrich-
tung (z.B. der Terrassen) nach West/Sidwest ausreichend geschitzt werden sollten.

I
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Abb.: 8.12-3 : Larmkarte der Beurteilungspegel - Nachtzeit - Hohe 2. OG - Straflenverkehr
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Fir eine entsprechend den gutachterlichen Erkenntnissen vorzusehende Ausstattung der betroffe-
nen Wohn-, aber auch z.B. Birogebdude mit passivem Schallschutz wurde eine Ubersichtskarte
mit den verschiedenen Larmpegelbereichen erstellt und mit folgenden Anmerkungen versehen.

N

Abb. 8.12-4: Darstellung/Abgrenzung der Larmpegelbereiche/LBP (II-V)

Im Ergebnis kann, bei aufgrund der Perspektive fir das Investorenauswahlverfahren anzuneh-
mender Realisierung des Strukturkonzeptes 1/2019, aufgrund der oben dargestellten Larmprog-
nose festgestellt werden, dass fir die 8stlichen Gebaude im WA 1 (Sozialer Wohnungsbau)
sowie im WA 3 erhohte Anforderungen des passiven Schallschutzes im weiteren Verfahren und
bei der konkreten Bauplanung zu bericksichtigen sind.

Das Larmgutachten wurde Bestandteil der Entwurfsoffenlage und Tragerbeteiligung. Nach Aus-
wertung der Beteiligungsergebnisse ergab sich zur Stellingnahme einer Behérde ein Abwaé-
gungsbedarf. Seitens der Oberen Immissionsschutzbehorde beim RP GieBen wurde auf die Uber-
schreitung der Larmvorsorge-Obergrenzen der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete durch
die ermittelten nachtlichen Beurteilungspegel an 5 in der Abbildung 8.12-3 dargestellten Immis-
sionsaufpunkten um bis zu 3 dB(A), die Beeintrachtigungen der Wohn-Freibereiche durch den
UbermaBigen Verkehrslarm sowie das Risiko einer noch hdheren Larmbelastung bei Abweichung
von der dem Larmgutachten zu Grunde gelegten Bebauungsvariante hingewiesen.

In der Abwdgung dieser Bedenken wird auf den Abwagungsspielraum oberhalb der DIN-Werte
bis zu 4 dB(A), die Lage der Gberhdhten Immissionsaufpunkte nur jeweils an der Nordost-Fassade
der betroffenen Gebdude, was Grundriss-Lésungen i.V.m. der jeweils empfohlenen Schallschutz-
fenster-Klasse erméglicht, die Lage der wohnungsbezogenen Freirdume jeweils auf der larmab-
gewandten Seite sowie die durch den Stand beim Investoren-Auswahlverfahren begriindete Prog-
nose, dass das Strukturkonzept in seinen larmrelevanten Komponenten auch so umgesetzt wird,
verwiesen.
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9 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO werden bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan Nr. Gl 03/17 ,Ehemaliges Mo-
torpool Gelande” aufgenommen. Dabei handelt es sich um Festsetzungen zur Gestaltung von
Dachern, Dachaufbauten und Fassaden, Werbeanlagen, von Einfriedungen sowie von Abfall-
und Weristoffbehdaltern.

9.1 Gestaltung von Ddachern, Dachaufbauten und Fassaden

Fur die verschiedenen Baugebiete werden unterschiedlich zulassige Dachformen und Vorgaben
fir die sonstige Dachgestaltung festgesetzt.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 (geférderter Wohnungbau), dem Mischgebiet,
den Gemeinbedarfs- und Versorgungsflachen sowie im (eingeschrankten) Gewerbegebiet sind
Pult- und Flachdacher bis zu 5° (alte Teilung) zulassig. Diese Dachformen sind einerseits bereits
im Bestand der Gemeinbedarfsfldche ,Kirche” vorhanden. Andererseits sind sie sowohl bei der
gewerblichen Gebaudeplanung als auch zur Kostenreduzierung, optimalen Ausnutzung und
energetisch-effizienten Ausgestaltung im geférderten Wohnungsbau besonders geeignet.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sollen ausschlieBlich beidseitig gleichgeneigte Décher mit
einer Dachneigung von 30 - 45 Grad (alter Teilung) realisiert werden, um insbesondere im
Reihenhaus-Bau (fir Schwellenhaushalte) Ausbauldsungen im Dachgeschoss (als Erweiterungsre-
serve) anbieten zu kdnnen und auch Gestaltungselemente aus der Umgebung (Dulles-Siedlung,
GSW-Komplex) aufzunehmen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3+4 sind, zur Erhéhung der Gestaltungs-Flexibilitdt,
neben den im WA 2 zulassigen Satteldachern auch Pultdécher mit einer Neigung von 5 bis
maximal 20 Grad zuldssig. Eine Generalklausel zur baugleichen Ausgestaltung von Doppel- und
Reihenhdusern sowie Hausgruppen soll hierbei zu einem harmonischen Gesamterscheinungsbild
beitragen.

Infolge stadtpolitsicher Vorgabe sowie zur Unterstitzung des Energiekonzeptes des FLEX-Quar-
tiers und insbesondere zur bestméglichen Ausnutzung solarer Strahlungsenergie wurden hinsicht-
lich der Dachform und -neigung idealtypische solare Anforderungen beachtet und entsprechend

festgesetzt. Uberdies fiigt sich eine iberwiegend geneigte Dachlandschaft in das bestehende
Ortsbild ein.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zulassig, wenn die Anlagen nicht auBer-
halb der Dachfléchen liegen und die Solarmodule die gleiche Neigung und Ausrichtung wie die
darunter liegenden Dachflachen aufweisen oder diese dachintegriert sind. Bei Anlagen auf
Flachdéchern sind auch Anlagen mit anders geneigten und ausgerichteten Solarmodulen zulds-
sig, wenn der Abstand von den Gebdudefassaden mindestens dem Maf3 der maximalen Héhe
der Anlage oberhalb der Dachflache entspricht.

Fur die Dacheindeckung sind ausschlieBlich die Farbténe Anthrazit, Rot und Rotbraun zulassig.
Die Verwendung von gldnzenden Materialien mit einem Reflexionsgrad von > 50 % ist fur die
Dacheindeckung auf geneigten Déchern unzuldssig, damit wird eine potentielle Stérung durch
spiegelnde, stark reflektierende und glanzende Materialien auf ein vertragliches Maf3 beschrankt
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und es wird verhindert, dass diese im StrafBenbild pragend in Erscheinung treten. Davon ausge-
nommen sind, aus Grinden des Vorrangs der Nutzung erneuerbarer Energien, Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie.

Der Anteil von Dachgauben, sonstigen Dachaufbauten sowie Dacheinschnitten bzw. die Breite
von Zwerchh@usern darf maximal 1/3 der Trauflange bezogen auf die Summe der Trauflangen
des Gebdudes betragen. lhre Hohe darf die zulassige Firsthdhe/maximal zulassige Gebdude-
hdhe nicht Gberschreiten.

Absturzsicherungen an Gebdauden oder Gebdudeteilen sind als offene Gelander auszufihren.
Geschlossene Bristungen und Bristungsmauern sind nicht zulassig. Sichtschutzelemente dirfen
nur an der innen liegenden Seite der Geldnder installiert werden.

Die Festsetzungen zur Begrenzung der Gréf3e von Dachaufbauten u. 6. und zur Gestaltung von
Absturzsicherungen dient der Sicherstellung einer Dachlandschaft, die sich in den Bestand ein-
figt und nicht stérend auf das Ortsbild wirkt.

Reihenhduser sind jeweils nur in einheitlicher duBeren Gestaltung (Material, Farbgebung, Dach-
aufbauten, Einfriedungen usw.) zul@ssig. Die Festsetzung zur Gestaltung von Reihenhdusern soll
sicherstellen, dass diese als ein einheitlicher Baukérper wirken und stadtgestalterisch stérende
Missverhdltnisse zwischen den einzelnen Reihenhaushdlften ausschlief3en.

9.2  Grundstickseinfriedungen

Einfriedungen dienen unter anderem der Dokumentation von Grundstiicksgrenzen sowie der Ei-
gentumsverhdlinisse und sind ggf. aus Sicherheitsgrinden erforderlich. Sie kénnen allerdings
aus stadtebaulicher Sicht auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden und das Orts- und Stra-
Benbild beeintrachtigen. Um dies auszuschlieflen, wird im Bebauungsplan-Vorentwurf festge-
setzt, dass zum offentlichen Raum hin Grundstickseinfriedungen nur in Form von Hecken oder
als offene Einfriedungen aus Drahtgeflecht, Stabgitter usw. bis zu einer Héhe von maximal 1,20
m Uber der Geldndeoberkante, gemessen an der Grundsticksgrenze zuldssig sind. Bei Errich-
tung von Zaunanlagen als Einfriedung entlang von Verkehrsflachen sind diese durch standortge-
rechte Laubhecken, frei wachsende Straucher oder Kletterpflanzen zu begrinen.

Im Mischgebiet sind offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m Uber der
Geldandeoberkante, gemessen an der Grundsticksgrenze zul@ssig.

Innerhalb der eingeschrankten Gewerbegebiete sind offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von
maximal 2,50 m iber der Gelandeoberkante, gemessen an der Grundsticksgrenze, inklusive
nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz zulassig.

9.3 Werbeanlagen

Das Plangebiet liegt auBBerhalb des rédumlichen Geltungsbereichs der Werbeanlagensatzung der
Stadt GiefBen. Folglich sind zur Ordnung von Werbeanlagen entsprechende Festsetzungen er-
forderlich, um méglichen Beeintrachtigungen des Orts- und Straflenbildes, insbesondere durch
eine Haufung von Werbeanlagen oder deren aufdringliche Gestaltung, entgegenzuwirken. Zu-
gleich wird somit den Anforderungen von Gewerbebetrieben und sonstigen Nutzungen Rech-
nung gefragen.
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Werbeanlagen sind nur innerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksfléchen zulassig.
Davon ausgenommen sind Werbepylone und Werbefahnen im Bereich der Grundstickszufahr-
ten. An Gebduden sind Werbeanalgen nur innerhalb der Flachen der Gebdudefassaden bis zu
2,0 m unterhalb der Traufkante bzw. Attika zulassig. Die Gesamfflache der Werbeanlagen an
Gebduden darf 8 % der Wandflache, an der sie angebracht sind, nicht Gberschreiten. Bei
Schriftzigen aus Einzelbuchstaben ist die Flache nach den Aufenmaf3en des gesamten Schrift-
zuges zu ermitteln. Werbeanlagen an Gebduden sind in Gestaltung, Farbe und Grofe aufei-
nander abzustimmen. Anlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie Projektio-
nen und akustische Werbeanlagen sind unzulassig. Werbepylone dirfen an ihrem hochsten
Punkt nicht hoher als 8,00 m und Werbefahnen nicht hoher als 10,00 m iber der Gelandeober-
kante sein.

In den eingeschrdnkten Gewerbegebieten ist je Grundstick ein Werbepylon und je 2.000 m?2
Grundsticksflache eine Werbefahne zulassig. Insgesamt sind jedoch héchstens drei Werbefah-
nen je Grundstick zul@ssig. Zudem sind an Fassaden von Gebduden, die zur angrenzenden
offentlichen Grinflache und/oder Wohnbebauung wirken, Werbeanlagen unzulassig.

Im Mischgebiet sind Werbepylone und Werbefahnen unzuldssig. Weiterhin sind beleuchtete
Werbeanlagen an Fassaden von Gebduden, die der angrenzenden Wohnbebauung zuge-
wandt sind, unzuléssig.

9.4 Abfall- und Wertstoffbehalter

Der Umfang an erforderlichen Abfall- und Wertstoffbehdlter insbesondere auch im Zusammen-
hang mit gewerblichen Nutzungen kann sich negativ auf das Orts- und StraBBenbild auswirken.
Zur Erhaltung eines attraktiven StraBBenbildes wird festgesetzt, dass Standflachen fir Abfall- und
Wertstoffbehalter in das jeweilige Gebdude zu integrieren oder auf den Grundsticken einzu-
richten und durch Sichtschutz von der straBBenseitigen Einsicht abzuschirmen sowie durch An-
pflanzungen zu begriinen oder durch mit mehrjahrigen Kletterpflanzen berankte Pergolen abzu-
schirmen sind.

59



Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

10 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

10.1 Altlasten

Bei dem Flurstick Gemarkung Gief3en, Flur 53, Flurstick Nr. 3/32 handelt es sich um einen
Teilbereich der ehemaligen Pendleton-Barracks. Diese ehemals militdrisch genutzte Flache ist
unter dem Az.: 531.005.032-001.021 im Altflachenkataster des Landes Hessen erfasst. Der
Nutzung ,Kaserne” wird durch das Hessische Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) ein sehr hohes Gefahrdungspotential zugewiesen. Das Gefdhrdungspotential driickt
aus, wie hoch die Wahrscheinlichkeit einer Umweltbeeintrachtigung in Folge des Umganges mit
umweltgefdhrdenden Stoffen eingeschatzt wird.

Folgende Gutachten wurden der Stadt vorgelegt:

Gutachter Titel Datum

Bio-Data Motor-Pool, Kurzbericht Gber durchgefihrte Mafinahmen 30.04.1991

Bio-Data Motor-Pool, Untergrunduntersuchungen auf MKW 30.12.1991

SL-Geotechnik Umwelttechnische Ergebnisdokumentation 06.12.1994

Bio-Data Orientierende umwelttechnische Boden-, Bodenluft und Grund- | 01.11.1999
wasseruntersuchung, 1. Zwischenbericht

Geonorm Giefen, Pendleton-Barracks, Neubau eines Einkaufszentrums, | 07.12.1999
Baugrunduntersuchung und Versickerungsméglichkeiten

SL-Geotechnik Eingrenzende umwelttechn. Untersuchung/Sanierungskonzept | 24.02.2000

SL-Geotechnik Sanierungsuntersuchung und Sanierungskonzept ehemalige | 03.04.2000
Tankstelle BA 1l, Pendleton-Barracks

SL-Geotechnik Sanierungskonzept; Detailkonzept Bodenluft- / Schichtwasser- | 04.12.2000
sanierung ehemalige Tankstelle

SLl-Geotechnik Bodenluft- und Schichtwassersanierung, 1. Zwischenbericht 28.08.2001

SL-Geotechnik Rickbau-Abschlussbericht zu US Pendleton-Barracks (1. BA) | 16.11.2001

SL-Geotechnik Bodenluft- und Schichtwassersanierung, 2. Zwischenbericht 29.04.2002

SL-Geotechnik Bodenluft- und Schichtwassersanierung, 3. Zwischenbericht 09.09.2002

SL-Geotechnik Bodenluft- und Schichtwassersanierung, 4. Zwischenbericht 16.06.2003

SL-Geotechnik Bodenluft- und Schichtwassersanierung, 5. Zwischenbericht 26.02.2004

SL-Geotechnik Bodenluft- und Schichtwassersanierung, Abschlussbericht 13.10.2004
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Im Rahmen bisher durchgefihrter Untersuchungen und Altlastensanierungen im Bereich der Pend-
leton Barracks wurden mehr als 230 Sondierungen und Bohrungen bis zu einer Tiefe von 40 m
unter Geléndeoberkante niedergebracht.

Infolge der militarischen Vornutzung sowie der vorliegenden Untersuchungen des Gelandes der
ehemaligen Pendleton-Barracks handelt es sich bei dem Flurstick Gemarkung Giefen, Flur 53,
Flurstick Nr. 3/32 um eine altlastverdéchtige Flache im Sinne des Gesetzes (§ 2 Abs. 6
BBodSchG).

Im Rahmen des Rickbaus von baulichen Anlagen auf der Flache des ehemaligen Kasernenge-
léndes, wurden punktuelle Bodenverunreinigungen saniert und mit Abschlussbericht der SL-Geo-
technik vom 16.11.2001 dokumentiert.

Der erfolgreiche Abschluss der Bodenluft- und Schichtwassersanierung im Bereich der Tankstelle
des ehemaligen Motorpools wurde mit Verfigung des Regierungsprasidiums GieBen vom

15.11.2004 (Az: IV/MR-41.5/kn — 100 i 06.03) bestatigt.

Erganzend zu den Sanierungsarbeiten wurde im betroffenen Bereich ein weitgehender Boden-
austausch vorgenommen.

Das Regierungsprasidium weist in seiner o. g. Verfigung jedoch ausdricklich darauf hin, dass
trotz erfolgreicher Sanierung weitere lokale Bodenbelastungen nicht ausgeschlossen werden kén-
nen. Deshalb sind Bodenaushubarbeiten durch einen Fachgutachter zu begleiten. Auffalligkeiten
sind dem Regierungsprasidium Gieflen, Abteilung Umwelt mitzuteilen.

Im Hinblick auf die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist festzustellen, dass grundsatzlich aus
altlastenfachlicher Sicht gegen die derzeitigen und - soweit uns bekannten — geplanten Nutzun-
gen der Flache keine Bedenken bestehen.

Méglicherweise notwendige umwelt- und/oder altlastenfachliche Untersuchungen im Zuge ge-
planter BaumaBnahmen, evil. erforderliche kleinrGumige Bodensanierungen, die Beseitigung o-
der Wiederverwertung von anfallendem belasteten Aushubmaterial auf3erhalb des Baugrundsti-
ckes sowie die fachgutachterliche Uberwachung und Dokumentation der Aushubarbeiten verur-
sachen nicht unerhebliche héhere Kosten.

Daher ist die gesamte Flache des Bebauungsplanes gemaf3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Fla-
chen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind” zu kennzeichnen.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben sind das Amt
for Umwelt und Natur der Stadt GieBen sowie gegebenenfalls das Regierungsprasidium GiefBen,
Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen (88§ 4,7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom
02.08.2012). So soll erreicht werden, dass durch notwendige fachgutachterliche Begleitung der
BaumafBnahmen und gegebenenfalls weitere vertiefende Untersuchungen oder auch Sanierun-
gen das Recht auf gesundes Wohnen und Arbeiten gewdhrleistet werden kann.

Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regierungspré-
sidien Darmstadt, GiefBen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabfallen”
(Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.
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10.2 Bergrecht

Fir das Plangebiet liegen laut zustdndigem Bergamt beim Regierungsprasidium Gieflen Hin-

0 = -

Abbildung 10-1: Bebauungsplan Gl 03/17 ,Ehem. MoorpooI-GeI;"énde“ - gemal § 9 Abs. 5 Nr. auGB als
.Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ zu kennzeichnende Flache (rot)
und Lage der bekannten Sondierungen (gelb), Orthophoto 2014.

weise auf friheren Bergbau vor. Es wird von einem erloschenen Bergwerksfeld ausgegangen,
so dass ggf. diesbezigliche SicherungsmafBnahmen erforderlich werden.

10.3 Wasserwirtschaft

GemafB3 § 3 (5) der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von den Dachflachen mit einer
GréfBe von mehr als 20 m? abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag
und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen hiervon
sind vor dem 01.04.2013 vorhandene Gebdude, deren Entwéasserung nicht wesentlich gedndert
wird, sowie unbeabsichtigte Hartefdlle unter Bericksichtigung 6ffentlicher Belange.

Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser ein-

geleitet werden, soweit dem weder 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen (§ 55 (2) WHG).

10.4 Entwdsserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwdsserung sind die allgemein aner-
kannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von
Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser”
der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV), die DIN 1986 ,Entwdsserungsanlagen fir Ge-
baude und Grundsticke” und DIN 1989 ,Regenwassernutzung”, die Euronormen EN 12056
und EN 752 sowie die Abwassersatzung der Stadt Gief3en zu beachten.
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10.5 Kampfmitielbelastung

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst Darmstadt vorliegenden Kriegsluftbilder hat
ergeben, dass sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein
von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Berei-
chen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumaf3nahmen bis
zu einer Tiefe von mindestens 5,00 Metern durchgefihrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind
keine KampfmittelrGummaBnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen, auf denen bodeneingreifende Maf3nahmen statifinden, ist eine syste-
matische Uberpriffung (Sondieren auf Kampfmittel, gegebenenfalls nach Abtrag des Oberbo-
dens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den Grundsticksflachen erforderlich. Hierbei
soll grundsatzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flachen nicht sondier-
fahig sein sollten (z.B. wg. Auffillungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anoma-
lien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere Kampfmittelrdummafinahmen vor bodeneingreifenden
Bauarbeiten erforderlich. Es ist dann notwendig, einen evil. vorgesehenen Baugrubenverbau
(Spundwand, Berliner Verbau, usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusi-
chern. Sofern eine sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer
Flachensondierung begleitet werden.

Nach Vorabstimmung mit dem Kampfmittelrdumdienst zur Klarung der Aktenlage und Prifung
mehrerer Varianten wurde vom Magistrat entschieden, dass von den Mittelhessischen Wasser-
betrieben im Rahmen der Vorbereitung des Kanalbaus eine flachige Sondierung der rd. 7 ha
groflen Flache durchgefihrt wird, die in einer Tiefe von 2,00-2,50 m verlassliche Ergebnisse
erwarten lasst. Anschliefend wird nur innerhalb der Kanaltrassen und bei Vorliegen konkreter
Verdachtspunkte durch Erdarbeiten mit baubegleitender Sondierung eine abschlieBende Prifung
bis in 5,00 m Tiefe vorgenommen und bei dortigen Funden von Kampfmitteln die notwendigen
MaBnahmen eingeleitet.

Auf den restlichen insbesondere Baugebiets-Flachen wird der verbleibende Sondierungsbedarf
den jeweiligen Kaufern/Eigentimern ibertragen.

10.6 Artenschutz

Zum Schutz der wildlebenden Tier-, insbesondere Vogelarten, ist vor geplanten Rodungen zu
Uberprifen, ob geschitzte Arten davon betroffen sind. Es empfiehlt sich, Rodungen auBerhalb
der Brutzeit durchzufihren (Oktober bis Februar).

Zur Stabilisierung des Vogelbestandes, insbesondere auch der artenschutzrelevanten Arten, sind
auch auBerhalb des Plangebiets MaBnahmen notwendig. Der Gartenrotschwanz findet nach
Bebauung des Gebiets dort keinen geeigneten Lebensraum mehr, daher mussen Nisthilfen au-
Berhalb des Plangebiets angebracht werden. Auch die Stitzung des Bestandes von Stieglitz und
Bluthanfling durch Bereitstellung von Nahrungshabitaten soll durch eine weitere Flache auf3er-
halb des Plangebiets erreicht werden: Die aus der Nutzung genommene stadtische Parzelle
Gem. Gieflen Flur 36 Nr. 79 in der Ndhe des Ev. Krankenhauses ,auf der Hardt” wird als
Hochstauden- und Ruderalflache dauerhaft gepflegt.
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10.7 Begrinung der Grundstiicksfreiflachen/Artenempfehlung

Generell wird empfohlen, bei der Anlage von Garten- und Freiflachen auf heimische Pflanzen-
arten zurickzugreifen, da diese Lebensraum und Nahrung fir die heimische Tierwelt bieten.
Allerdings ist es sinnvoll, gerade an diesem gestérten Standort neben einheimischen Baumarten
auch trockenheitsresistente Laubgehdlze zu verwenden, die i.d.R. aus sidlichen Landern kom-
men. Sie sind an das wdrmere Stadtklima besser angepasst und kommen auch mit gestértem,
schottrigen Bodenaufbau und kleinen Baumscheiben mit entsprechend geringer Feuchtigkeit im
Bodenraum zurecht.

Generell ist es notwendig, fir die Gehdlzpflanzungen einen Bodenaustausch vorzunehmen, da
sich das aufgeschittete Material nicht als Pflanzenstandort eignet (vgl. Kap. 8.11). Es wird auf
die einschlagigen Richtlinien und Normen hingewiesen.
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11 ALTERNATIVEN UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

11.1 Prifung der Alternativen der Planung

Gemaf3 § 3 Abs. 1 BauGB sind, insbesondere zur Erdrterung im Rahmen der frihzeitigen Bir-
gerbeteiligung, die sich aufdrangenden Alternativen und Varianten der Planung zu diskutieren.

Auf der Ebene der kommunalen Planungsvorbereitung haben sich im Vorfeld der durchgefihrten
Testplanung bisher drei Prifvarianten fir die Gebietsentwicklung ergeben:

e Im Zeitraum 1993/1994 hat der Verein Soziales Leben und Mieten/S.L.U.M. mit Unterstitzung des
Magistrates sowie des Landes Hessen das Frankfurter Architekturbiro ABS zur Begutachtung der be-
reits damals absehbaren Umnutzungsperspektive der Pendleton Barracks beauftragt. Damaliges vor-
rangiges Planungsziel war eine Quartiersentwicklung, die ,unterschiedlichen sozialen Gruppen ein
Zusammenleben (und —arbeiten) ermdglichen soll — vor allen solchen Gruppen und Einzelpersonen,
die auf dem GieBBener Wohnungsmarkt nur sehr schwer eine Wohnung finden kénnen.” Im Ergebnis
dieses mit einem Beteiligungsprozess verbundenen Begutachtung ist einerseits das Projekt der Gesell-
schaft fir Soziales Wohnen/GSW im Gebdudebestand sidlich der Hannah-Arendt-Straf3e entstan-
den, dass bis heute viele der damals definierten Planungsziele erfolgreich umgesetzt hat. Andererseits
hat das Biro ABS auch einen stadtebaulichen Entwurf fir das Gesamtareal (mit GSW-Teilbereich)
vorgelegt, der als Grundlage zur ,Schaffung eines neuen Stadtteiles” dienen sollte. Fir den derzeit
noch unbebauten Teil des Motorpool-Gelandes wurden damals viergeschossige Blockstrukturen (60 x
60 m) sowie Punkthduser fir zirka 700 zusdtzliche Wohneinheiten und eine larmabschirmende Biro-
und Dienstleistungs-Bebauung an der Autobahn empfohlen. Diese Wohnungs-Baustruktur entspricht
nicht mehr den heutigen stadtebaulichen Prinzipien und wird daher nicht mehr als ernsthaft weiter zu

verfolgende Alternative angesehen.
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e Die Entwicklungsvariante ,Fléchennutzungplan” (siehe Kapitel 4.1.2) hatte statt eines durch einen

Griinzug réumlich abgetrennten sowie durch Nutzungseinschrénkungen neben den vorhandenen und

geplanten Wohngebieten vertraglich anzuordnenden Gewerbegebietes ein Mischgebiet zur Auto-

bahn (siehe Abbildung unten) hin vorgesehen. Diese Gebietsart lasst sich aber aufgrund der inzwi-

schen gewonnenen Erkenntnisse zur Larmsituation im Plangebiet nicht begriinden, da innerhalb eines

Mischgebietes zulassige Wohnnutzungen in den verlarmten Teilbereich herein gerickt waren und

somit planungsrechtlich kritische Konflikisituationen zu erwarten gewesen waren.

e Die weitere Entwicklungsvariante fir den abgewandten Wohngebiets-Teilbereich entstammt dem ur-

springlichen Bebauungsplanvorentwurf des Gesamt-Bebauungsplan Gl 03/07 ,Dulles-Siedlung” aus

2007 und hat eine ErschlieBung und Ansiedlung von bis zu rd. 120 Ein-/Zweifamilien- und Doppel-

h&usern sowie Reihenhdusern vorgesehen.

v - . LE;::?*‘
4 P

‘Plangelmngsberelch - Teil

Gl 03/11 "Pendleton-Areal” |
El Zur |
Status: Vorentwurf nach Beteiligung

gemaS § 314 Abs.1BauGB | | |

Abbildung 11-2: Ausschnitt aus dem Bebauungsplanvorentwurf Gl 03/07 ,Dulles-Siedlung*.

Diese Baustruktur hatte allerdings zu wenig Wohneinheiten im Wohngebiet ergeben, die auch
wesentlich aufwandiger hatte erschlossen werden missen, und zudem den heutigen Planungs-

zielen widersprachen.

Als Entwicklungsvarianten unter den ab 2015 definierten Planungszielen sind die in Kapitel 5.1
aufgefihrten Testplanungs-Varianten sowie das erste Strukturkonzept aus /2017 zu bezeich-

nen, deren Bewertung, Auswahl und Optimierung dort erldutert wird.

11.2 Beschreibung der Auswirkungen der Planung

Kennzeichnend fir die dem Bebauungsplanvorentwurf zu Grunde gelegte Entwicklungsvariante

des Strukturkonzeptes vom September 2017 (Anlage 1) sind:

e Wohngebiets-Teilflachen von rund 3,3 ha sowie ein Mischgebiet mit 0,5 ha Graf3e fir insgesamt rund

300 Wohneinheiten, die unterschiedlichste Zielgruppen und Preissegmente ansprechen sollen,

e ein eingeschranktes Gewerbegebiet als immissionsschutzrechtlich vertragliche Gebietsart in 1,35 ha

Grofe,
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Infrastrukturangebote auf einer weiteren 1 ha Flache fir ein Familienzentrum, einen Park + Ride-Platz
sowie eine Versorgungsflache fir ein Stromspeichersystem,

ein minimiertes ErschlieBungssystem sowie ein ausreichend grof3 bemessener und die Wohngebiete
vom Gewerbegebiet abtrennender Griinzug sowie sonstige Griin- und naturnah gestaltete Rickhalte-
flachen mit einem Gesamiflachen-Anteil von rd. 22% sowie

bauliche Ausnutzungswerte fir die Wohngebiete im Durchschnitt von 1,00 (Geschossflachen-
zahl/GFZ), fir das Mischgebiet unter der GFZ-Obergrenze des § 17 BauNVO sowie fir das Gewer-
begebiet von 1,60.

Hieraus werden folgende stadtebauliche Auswirkungen erwartet:

Ein schon seit mindestens 100 Jahren (Uberwiegend zu militarischen Zwecken) genutzter Standort des
Siedlungsgefiges des GieBener Ostviertels wird durch eine stadtebaulich vertragliche Nutzungsmi-
schung sowie deren notwendiger ErschlieBung und Durchgrinung wieder dauerhaft gedffnet und in

den Stadtteil integriert.

Insbesondere in den geplanten Wohngebieten werden bedeutsame Anteile an im Wohnraumversor-
gungskonzept 2016 ermittelten und als wohnungspolitische Zielsetzung beschlossenen Komponenten
eines bedarfsgerechten Wohnungsbaus entwickelt. Hierzu gehéren insbesondere die zirka 100 Ein-
heiten im geférderten Wohnungsbau im Baufeld WA 1, die rd. 30 Reihenhaus-Einheiten fir Schwel-
lenhaushalte im Baufeld WA 2 sowie die bis zu 80 Wohneinheiten fir besondere Wohnformen im
Baufeld WA 4.

Mit dem Park + Ride-Platz sowie besonderen Angeboten fir alternative Mobilitatsformen im Plangebiet
wird ein Beitrag zur Neuausrichtung der Gieflener Verkehrsplanung und umweltvertraglichen Ver-

kehrsabwicklung geleistet.

Mit der Versorgungsflache zur Stromspeicherung i.V.m. Maf3nahmen einer energetischen Optimie-
rung im Sinne einer mdglichst autarken Strom- und Warmeversorgung im Gebiet wird ein weiterer

Beitrag eines zukunftsfahigen Stadtebaus entwickelt.

Das geplante Familienzentrum sowie weitere im Mischgebiet erméglichte Dienstleistungen verbessern

die soziale und sonstige Versorgungssituation im Ostviertel.

Die Umweltvertrdglichkeit der Gebietsentwicklung ist aufgrund der Reaktivierung einer vormaligen
Siedlungsflache, nach erfolgter Altlastenbeseitigung aufgrund der militarischen Vorbelastung, der vor-
gesehenen Grinvernetzung und naturnahe Entwdsserungskonzeption sowie die oben beschriebenen
MaBBnahmen im Mobilitats- und Energiebereich gegeben.
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12 VERFAHRENSABLAUF UND KONFLIKTBEWALTIGUNG

12.1 Verfahrensart

Der Bebauungsplan wurde im Vollverfahren mit zweimaliger Beteiligung einschlieBlich Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Die Offentlichkeit sowie die Behérden wurden for-
mell sowohl zum Vorentwurf wie auch zum Planentwurf beteiligt. Dariber hinaus wurden auf-
grund der besonderen Planungsziele weitere informelle Beteiligungsmdglichkeiten wie beispiels-
weise zusdtzliche Informations- und Diskussionsveranstaltungen u.a. bereits zur Testplanung und
den Planungszielen, ein Namens-Wettbewerb fir die (zivile) Gebietsbezeichnung oder eine be-
sondere Einbindung von Kindern und Jugendlichen des benachbarten Jugendtreffs JuTS4 in die
Bauleitplanung sowie eine auf einem Workshop-Format basierende Einbindung interessierter
Gruppen fir besondere Wohnformen durchgefihrt.

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Plangeltungsbereich Wohnbau- und Mischbauflache dar.
Da die Inhalte des Bebauungsplanvorentwurfes den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entsprechen, ist der Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt und ein zusdtzliches FNP-Anderungsverfahren daher nicht notwendig.

Nach Durchfishrung beider formlichen Beteiligungsverfahren fir die Offentlichkeit (Birgerbeteili-
gung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB) und die Tréger 6ffentlicher Belange/TOB, Nachbargemeinden
und Verbdande gemaf3 § 4 Abs. 1 BauGB steht nun die Abwéagung und der Beschluss des Be-
bauungsplan mit seiner Begrindung und integriertem Umweltbericht als Satzung an.

12.2 Verfahrensstand

Auslegung Testplan-Unterlagen:

Einleitungsbeschluss: 10.11.2016
Bekanntmachung: 10.03.2018
Frihzeitige Beteiligung zur Testplanung

Info- und Diskussionsveranstaltung: 02.12.2016

28.11.-14.12.2016

"

ven

Workshop ,Gemeinschaftliche Wohninitiati-

10.06.2017

Frihz. Beteiligung zum Planvorentwurf der

Offentlichkeit:
Trager offentlicher Belange:

12.03. - 20.04.2018
9.03. -20.03.2018

Entwurfsbeschluss:

21.02.2019

Bekanntmachung und

23.03.2019

Offenlegung: 2.04.-14.05.2019
Beteiligung der Trager offentlicher Belange: |28.03.-29.05.2019
Satzungsbeschluss: 26.09.2019
Ausfertigung: 11.10.2019

Bekanntmachung, Rechtskraft:

16.10.2019, 17.10.2019
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12.3 Beteiligungsergebnisse, Konfliktbewdltigung

Aus dem gesamten, oben aufgefihrten formellen und informellen Beteiligungsprozess konnten
folgende wesentlichen Ergebnisse in das Planwerk einflieBen:

Zu Nutzungskonzept, -zonierung und Flachenanteilen wurden

der KITA-Standort an die Lincolnstra3e verschoben sowie seine Frei-/Grinflache vergrofert,

die Teilflache fir Sozialwohnungen vergréfert, so dass jetzt rd. 107 Wohneinheiten im angemesse-
nen Mix (Kleinwohnungen, gréf3ere Einheiten) ermdglicht werden,

die Investoren-Baufldche mit einer besseren Ausnutzung versehen, ohne dass die Teilflache fir Ge-
meinschafts-Wohnprojekte wesentlich reduziert wurde; diese Teilflache wurde zusammengelegt,

der Standort des Hybridspeichers vergréfert und optimiert sowie

die Gewerbegebiet-Abgrenzung zu Gunsten der Randgrin-Erhaltung zurickgenommen.

Zur Verkehrsabwicklung wurden

Verkehrsvarianten zur Entlastung des StraBBenzuges Trieb-Spenerweg-Zinzendorfweg untersucht so-
wie eine mit HessenMobil abgestimmte, vertragliche Verkehrskonzeption mit einer Ausbauoption fir
eine interne Verbindungsstraf3e begrindet,

das interne Verkehrskonzept der Wohn-/Mischgebiete mit einer zweiten Zu-/Ausfahrt zur Hannah-
Arendt Straf3e versehen,

die Busanbindung in Form zweier neuer Haltestellen fir die Linie 1/17 an der Grinberger Straf3e
geklart und

zusdtzliche Mobilitats-Angebote und eine ausreichende E-ladeinfrastruktur vorgesehen.

Ansonsten wurden noch

eine zentrale Versickerungsanlage im Griinzug eingeplant,

Vorkehrungen gegeniiber Starkregenereignissen getroffen,

ein Angebot fir Stadtgartner-Projekte ermdglicht und

ein Flachentausch mit der Wicherngemeinde als Interessenausgleich abgestimmt.

Zur Abwdgung vor dem Satzungsbeschluss sind noch folgende wesentlichen Anregungen und
Bedenken verblieben, fir die eine entsprechend hinzu gefigte Behandlung empfohlen wird.

Es wurden Bedenken, insbesondere aus der nérdlich benachbarten evangelischen Siedlung, dem Be-
reich der unteren Frébelstrafie sowie von einigen Anlieger/innen der Grinberger Straf3e registriert,
wonach der Quellverkehr des Neubaugebietes (Wohn- und Mischgebiete) sowie der Zielverkehr zum
Familienzentrum zu Gbermé&fBigen Zusatzverkehren, Unfallrisiken auch hinsichtlich sozialer Einrichtun-
gen und erhdhten Umweltbelastungen im StraBenzug Trieb/Spenerweg/Zinzendorfweg, der Frobel-
straBe oder auch der Griinberger Strafle fihren kdnnte; diesen Bedenken werden die Ergebnisse der
mittlerweile beauftragten und vorgelegten Verkehrsuntersuchung (Kap. 8.4.1) entgegen gehalten, wo-
nach die jeweilige Zunahme in den o.g. Straflen angesichts des Verhdltnisses gegeniber der Be-
standsbelastung sowie aufgrund deren jeweiliger Funktion als innerdrtliche Verbindungsstra3e und
Aufnahmekapazitat als vertretbar bezeichnet werden kann. Falls nach vollsténdiger Realisierung des
Baugebietes erheblich mehr diesbeziglicher Verkehr als prognostiziert (+ ca. 15%) nachgewiesen
wird, kommt die im Bebauungsplan gesicherte und oben beschriebene Ausbauoption in Betracht.
Anregungen zu ergdnzenden VerkehrsberuhigungsmaBnahmen werden an die zustandige StraBen-
verkehrsbehdrde weiter gegeben.
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Es wurden Anregungen zur UmerschlieBung der Wohngebiete und des Familienzentrums ausschlief3-
lich Gber die Georg-Elser-Straf3e vorgeschlagen, weshalb eine Verkehrsvariante mit maximaler Abhén-
gung des Zusatzverkehres von der Anbindung an die Lincolnstraf3e in der Verkehrsuntersuchung ge-
prift wurde. Im Ergebnis der Begutachtung durch das Ingenieurbiro Heinz + Feier/ Wiesbaden kann
die bisherige Verkehrskonzeption mit verkehrlicher Trennung (Wohn-/Mischgebiete und KITA in/aus
Richtung LincolnstraBe, Gewerbegebiet ber Georg-Elser-Straf3e als einziges vertragliches Verkehrs-
konzept realisiert werden, da der bereits im Bestand hoch belastete B 49-Knoten mit der Georg-Elser-
StraBBe nur noch die zusétzlichen Verkehre aus dem/zum Gewerbegebiet und der Park&Ride-Anlage
aufnehmen kann, um in der von Hessen Mobil vorgegebenen Qualitatsstufe auch in Spitzenzeiten
eine ausreichende Leitusngfahigkeit aufzuweisen; die Hannah-Arendt-StraBe konnte bisher nur einsei-
tig bebaut genutzt werden und wird im Zuge des anstehenden Endausbaus auch aus wirtschaftlichen
Grinden kinftig beidseitig bebaut/genutzt und somit optimal ausgelastet werden; durch eine Schlei-
fenldsung in das neue Wohngebiet hinein werden die Wendeprobleme fir die Stadtreinigung und
andere gréfiere Fahrzeuge beseitigt und eine Abwicklung der neuen Verkehre in Richtung Grinberger
Strafe befordert. Auf die 0.g. Ausbauoption wird verwiesen.

Eine Anregung betraf die Verlegung des Zentrums fir internationale Begegnung und Betatigung/ZiBB
bzw. ein entsprechendes Ersatzangebot im Zuge der Errichtung des Familienzentrums oder im geplan-
ten Mischgebiet. Diesem Anliegen wurde vom Magistrat bereits bei der Informationsveranstaltung im
Dezember 2016 widersprochen. Zudem muss im festgesetzten Mischgebiet sidlich der Hannah-
Arendt-StraBBe auch ein Mindestanteil einer Nich-Wohnnutzung verbleiben.

Eine Anregung aus der Erstbeteiligung betraf die Erhdhung des Anteiles an sozialem Wohnungsbau
im Plangebiet. Der Anteil von 30,5 % (107 Wohnungen bei ca. 350 Wohneinheiten insgesamt) wird
als fir den Standort und unter Beriicksichtigung bereits ausreichend vorhandener entsprechender
Wohnungsangebote in seinem Umfeld als angemessen angesehen.

Zu den Anregungen beziiglich einer Verbesserung der fuBlaufigen und Rad-/OPNV-Anbindung des
Plangebietes wurden die im Verkehrskapitel der Planbegriindung (8.6) aufgefiihrten Mafnahmen vor-
abgestimmt. Zum grof3en Teil kdnnen diese Umsetzungsschritte nicht im Bebauungsplan festgesetzt
werden oder liegen aufBerhalb seines rdumlichen Geltungsbereiches.

Eine Anregung betraf eine Anderung der Baustruktur in Form eines Hochhauses mit groPer umgeben-
der Freiflache an Stelle der beengten Reihenhaus-Struktur. Hierzu wird auf die intensive konzeptionelle
Vorabstimmung und Herleitung des stadtebaulichen Konzeptes sowie auf das Planungsziel hinsichtlich
einer angemessenen Bauform im Einfamilienhaus-Sektor fir Haushalte mit niedrigem oder mittlerem
Einkommen verwiesen.

Hessen Mobil hat eine VergréBBerung der Bauverbotszone auf 40m-Abstand vom Fahrbahnrand der
A 485 angeregt, um der Vorgabe des Fernstraflengesetzes zu genigen. Hierzu wurde im parallel

|ll

durchgefihrten Planaufstellungsverfahren ,Am Alten Flughafen IlI” eine L3sung ohne erneute Planén-
derung abgestimmt, die auch hier tbernommen werden kann. Die Bauverbots- und —einschrénkungs-
zone wird nachrichtlich dargestellt, der konkrete Bebauungsabstand zur Autobahn dann mit Hessen-

Mobil im Baugenehmigungsverfahren geklért.

Weitere Anregungen betrafen die generelle Verkehrs-, Larm und Schadstoffbelastung im mittleren Ab-
schnitt der Grinberger Straf3e, die sich aber auch mit dem gebietsbezogenen Zusatzverkehr im ver-
traglichen Rahmen halten wird, viele Vorschlage der Kinder und Jugendlichen sowie auch Anlieger
aus dem Nachbarquartier und sonstiger Birger*innen zur konkreten Ausgestaltung der Gebéude (z.B.
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barrierefrei), Grinflachen (Spiel- und Sportangebote), Wegebeziehungen, alternative Verkehrsanbin-
dung und Infrastrukturangebote (Apotheke, Gastronomie u.a.) im Neubaugebiet; die meisten dieser
Anregungen betreffen die Planumsetzung oder andere Zustandigkeitsbereiche und werden entspre-
chend weitergeleitet.

e Nur eine Anregung hat das Neubaugebiet insgesamt in Frage gestellt und alternativ die Anlage eines
groBBen Quartiersparkes vorgeschlagen; diese Anregung widerspricht jedoch den langjahrigen Plo-
nungszielen der Stadt und auch dem Abstimmungsstand mit der BImA.

Die seitens der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
vorgebrachten Hinweise und Anregungen haben demnach Eingang in die Planung gefunden
oder sind entsprechend ihres Gewichtes in die Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander nach § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt worden. Die Art und
Weise wie die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung eingegangenen Anre-
gungen im Bebauungsplan bericksichtigt wurden, sind dariber hinaus im Detail in den Beschlus-
sempfehlungen zu den jeweiligen Verfahrensschritten gemaf3 §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
sowie §8 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB dokumentiert. Als Ergebnis der Abwagungsentschei-
dung bestand resultierend aus den vorgebrachten Anregungen und Hinweisen kein Handlungs-
bedarf fir eine Uberarbeitung der Festsetzungen des Bebauungsplanes, sodass dieser von der
Stadtverordnetenversammlung am 26.09.2019 als Satzung beschlossen werden konnte.
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13 RECHTSGRUNDLAGEN

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes bericksichtigt:

BAUGESETZBUCH (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634).

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786).

PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt gedéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771),

UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNGSGESETZ (UVPG) i. d. F. der Bekanntmo-
chung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 08.09.2017 (BGBI. | S. 3370),

WASSERHAUSHALTSGESETZ (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt
gedndert durch Artikel 122 des Gesetzes vom 29.03.2017 (BGBI. | S. 626)

HESSISCHE BAUORDNUNG (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt
gedndert in 2018 (GVBI. 2018 Nr. 9, S. 197-248, veroffentlicht am 6.06.2018),

HESSISCHES WASSERGESETZ (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt
gedndertin 2018 (GVBI. 2018 Nr. 17 S. 361-372, veroffentlicht am 31.08.2018),

HESSISCHE GEMEINDEORDNUNG (HGO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
21.06.2018 (GVBI. S. 291),

STADTISCHE ABWASSERSATZUNG 2013
STADTISCHE WERBEANLAGENSATZUNG 2001
STADTISCHE STELLPLATZSATZUNG 2016
STADTISCHE BAUMFORDERUNGSSATZUNG 2016
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14 UMSETZUNG DER PLANUNG

14.1 Umsetzungsperspektive

Das Planungsvorhaben ,Ehem. Motorpool-Gelénde” soll ab 2020 durch Beginn der Erschlie-
Bungsarbeiten und Vermarktung der Baugrundsticke umgesetzt werden. Die ErschlieBung des
Gewerbegebietes erfolgt dabei separat und gemaf3 den Férderbedingungen des IWB-EFRE-Pro-
gramms. Der dortige forderfahige ErschlieBungsstich sowie Mafnahmen im gebietstrennenden
Grinzug missen bis Ende 2020 abgerechnet worden sein.

Der Ankauf der BiImA-Flache durch die Stadt erfolgt auf der Grundlage einer gemeinsamen Bau-
landbewertung, des in 12/2018 erfolgten Ankauf-Beschlusses der Stadtverordnetenversamm-
lung und der Absicherung der erforderlichen Mittel im stadtischen Haushaltsplan fir 2019 vstl.
noch bis Ende 2019. Durch die zeitnahe Ausschreibung bzw. Konzeptvergabe der fir einen
geeigneten Wohnungsbau-Investor sowie der Parzellen fir gemeinschaftliche Wohnprojekte an
geeignete Baugruppen/Initiativen sowie die WeiterverduBerung der Teilflache fir Sozialen
Wohnungsbau an die Wohnbau Gielen GmbH und die verfigbaren Gewerbe-Baugrundsticke
wird eine vollstandige und zeitnahe Refinanzierung der stadtischen Kosten sicher gestellt.

Es wird davon ausgegangen, dass die GebietserschlieBung und -aufsiedlung bis 2023 weitge-
hend abgeschlossen werden kann.

14.2 Stdadtebauliche Kennwerte - Flachenbilanz

MaBgebende Erkenntnisse aus dieser Flachenbilanz, bezogen auf den gesamten rGumlichen
Geltungsbereich (BImA-Flache mit rd. 7 ha, Abschnitt LincolnstraBe und Hannah-Arendt-Straf3e
sowie Areal der Wichern-Gemeinde mit zusammen rd. 1 ha), sind:

Baugebiets-Flidchen, gesamt: 51.400 m2 = 63,5%, davon

> Wohngebiete: 33.110 m2 = 64,4 (40,9)%
> Mischgebiet: 4796 m?2= 9,3 (59)%
> Gewerbegebiet: 13.495 m2 = 26,3 (16,7)%
Sonstige Nutzungen:

> Gemeinbedarf KITA: 1.804 m?

> Gemeinbedarf Kirche (Bestand): 1.835 m?2

> Versorgungsfldche (Speicher): 1.128 m?

> Park&Ride-/Parkhaus-Flache: 6.811 m2?, zus. 14,3 %
ErschlieBung/Grinflachen:

» Verkehrsflachen: 9.635m2=11,9%

» Grin-/Wasser-/Rickhaltefléchen: 8.331 m2=10,3%
Gesamfflache: 80.882 m2 = 100%
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14.3 Kosten

Als stadtebauliche Kosten werden im Zusammenhang mit der Planung, dem Erwerb, der Boden-
ordnung und ErschlieBung dieses Plangebietes, inkl. seiner kommunalen Infrastruktur, aufgefihrt:

Fur den kompletten Erwerb des BImA-Areals werden nach erfolgter Endverhandlung und
gemaf des in 12/2018 erfolgten Ankaufsbeschlusses rd. 3,5 Mio. € (inkl. Nebenkosten)
angesetzt.

Die Bebauungsplanung inkl. aller erforderlicher Testplaungs- und Gutachterkosten er-
folgte bisher kostensparend in Kostenaufteilung mit der BImA (Testplanung) sowie durch
Eigenleistung im Planungsamt; bis zum Stand Vorentwurf wurden stadtischerseits Kosten
von zirka 45.000,-€ ermittelt.

Die Kosten der Baufeldfreimachung und der ErschlieBungsplanung werden auf und
270.000,-€, die des StrafBenbaus fir die auBere ErschlieBung (Ausbau Lincolnstrafe,
Bushaltestelle und Umgestaltung Grinberger Stra3e/Knotenausbau) selbst auf insgesamt
rund 1,2 Mio. € geschatzt,

Die anteilige Erschlieungplanung sowie die Erschlieungskosten fir den Gewerbestich
mit Anbindung an die Georg-Elser-Straf3e, der Freimachung und Leitungsinfastruktur, die
Anlage des Grinzuges zwischen Gewerbe- und Wohngebieten sowie die umlagefahi-
gen Planungskosten in einer Gesamthdhe von derzeit 2,9 Mio. € werden durch ein EFRE-
Forderprogramm mit 50 % kofinanziert, wodurch erhebliche Einsparungen zu erwarten
sind.

Die ErschlieBung des Wohnareals (ohne Hannah-Arendt-Straf3e) soll durch einen Bautra-
ger Ubernommen werden, der im Rahmen des Kaufvertrages dazu verpflichtet werden
soll.

Fur die Herstellung der Hannah-Arendt-Straf3e durch die Stadt werden rd. 280.000,—€
angesetzt.

Die Errichtung des Familienzentrums (max. 6 Gruppen) wird durch einen Investor Uber-
nommen.

Die Errichtung des Energiespeichers wird von der THM Gbernommen bzw. iber ein be-
willigtes Forschungsvorhaben weitgehend finanziert.

Die Errichtung der Park + Ride-Anlage wird mit 100,-€/m?, also rund 660.000,-€ an-

gesetzt.
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Anhang 1 Bebauungsvorschlag/Strukturkonzept 1/2019

ANHANG 1 BEBAUUNGSVORSCHLAG/STRUKTURKONZEPT 1/2019

Anlage 2
Strukturkonzept fiir

Stadiplanungsamt Jan. 2019

[ Ausbau-Option
zur Verbindungsstrale

Areal
Motorp
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Umweltbericht

zum Bebauungsplan GI 03/17

+EHEMALIGES MOTORPOOL-GELANDE"

Stadtplanungsamt GieBen


planung8
Rechteck

planung8
Rechteck


Einleitung

1 EINLEITUNG
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebau-
ungsplans

Nach dem Abzug der US-Army aus GieBen wurden die verlassenen militarischen Gebiete nach
und nach zivilen (Um-)Nutzungen zugefihrt. Beim hier betrachteten Plangebiet handelt es sich
um den letzten noch ungenutzen Teilbereich der Pendleton Barracks, um das sogenannte ehe-
malige Motorpool-Gelande. Das Gebiet, auf dem ehemals Garagen, Tankstellen, Lagerhallen
und Kasernenbauten standen, wurde in den Jahren 2002-2004 komplett gerdumt; dabei wurde
der Untergrund saniert. Die Flache soll nun wieder bebaut werden.

Geplant ist ein verdichtetes Quartier mit einer Mischung aus Einfamilienhdusern (Doppel-, Rei-
hen-, Gartenhof- und Kettenhdusern) und Geschosswohnungsbau (Stadt- und ZeilenhGusern) so-
wie den zugehdrigen sozialen Infrastruktureinrichtungen (Familienzentrum) und Grinflachen. Da-
bei soll ein besonderer Schwerpunkt auf preiswerten Wohnraum und besondere Wohnformen
bzw. Zielgruppen gelegt werden.

Unmittelbar an der Stadtautobahn soll ein gewerblicher Teilbereich entwickelt werden.

1.2  Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und Fachpldnen

1.2.1 Regionalplan

Der Regionalplan Mittelhessen stellt fir das Plangebiet , Vorranggebiet Siedlung — Bestand” und
,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen” dar. Letzteres gilt fir den gesamten Lahn- und
Wiesecktalraum und umfasst somit auch den gesamten Innenstadtbereich Gief3ens. Hier gelten
folgende Zielsetzungen:

e Freihaltung von Kalt-/Frischluftentstehungsgebieten und Kalt-/Frischluftabflussbahnen

e Freihaltung von Bebauung und anderen Hindernissen fir Kalt-/Frischluftproduktion und

“fransport

e Verhinderung von Planungen und MaBBnahmen, die die Durchliftung von klimatisch o-
der lufthygienisch belasteten Ortslagen behindern

e Reduktion des AusstoBBes lufthygienisch bedenklicher Stoffe, keine weiteren Emittenten

Bei einer Uberlagerung dieser Gebiete mit einem ,Vorranggebiet Siedlung — Bestand” ist der
klimatischen Funktion im Rahmen der Bauleitplanung besondere Beachtung zu schenken.

Die Autobahn ist als Bundesfernstrafie gekennzeichnet.

1.2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gieflen stellt fir den Planbereich Wohnbauflache und ge-
mischte Bauflache dar. Dies entspricht im Grofen und Ganzen der Zielrichtung der Planung.
Ganz im Osten weicht der neue Entwurf davon ab (Ausweisung Gewerbegebiet) — dies ist der
Verlarmung durch die Autobahn geschuldet.
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1.2.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Gieflen aus dem Jahr 2004 wurde als Fachgutachten abgestimmt,
aber bisher noch nicht in den Flachennutzungsplan integriert. In diesem Plan werden die Sied-
lungsgebiete nicht stark differenziert, und daher gehért das Plangebiet wie die umgebenden
Baugebiete zu den Siedlungsgebieten jingerer Zeit. Es gilt als stark Gberformt. Aufgrund der
damals noch nicht lang zuriickliegenden Bebauung der Flache kritisiert der Landschaftsplan die
mangelnde Durchgrinung und bewertet die geplante Bebauung als unproblematisch.

Zielaussagen zum konkreten Plangebiet werden nicht getroffen. Daher gelten die folgenden all-
gemeinen MaBBnahmen und Entwicklungsziele des Landschaftsplans zur gesamten Ortslage Gie-

f3en:

e hoher Grinflachenanteil im &ffentlichen Raum (z.B. extensiv gepflegte Pflanzstreifen mit
groBkronigen Laubbdumen im StraBenraum),

e Entsiegelung (bzw. Vermeidung) von Asphaltfléchen,
o extensive Pflege Sffentlicher Grinflachen sowie

e Foérderung der Anpflanzung von Laubb&umen und -strduchern und Fassadenbegrinung
auf Privatgrundstiicken.

1.2.4 Schutzgebiete
Es gibt keine Schutzgebiete in der Nahe des Plangebiets.
1.2.5 Masterplan Klimaschutz Landkreis GieBen

Der ,Masterplan 100% Klimaschutz” aus dem Jahr 2017 stellt modellhaft fir Stadt und Landkreis
Gieflen dar, wie der Weg zu einem klimaneutralen Deutschland im Jahr 2050 aussehen kann.
Schwerpunkt ist die drastische Reduktion von Treibhausgas-Emissionen und vom Energiever-
brauch.

Lt. diesem Konzept soll — als Mafnahme Nr. 11 - das Baugebiet ,Motorpool” modellhaft klima-
neutral entwickelt werden. Folgende Stichworte werden genannt: innovative Baumaterialien,
,Smart-City“-Konzept, Building Information Management (BIM), gemeinsamer Stromspeicher, La-
destationen fir Elektrofahrzeuge.

2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)

2.1.1  Nutzungsstruktur

Das Plangebiet war eine ehemals nahezu komplett versiegelte Flache mit Garagen, Lagerschup-
pen, Kfz-Werkstatten u.4.. Die Flache wurde nach Aufgabe der Nutzung in den Jahren 2001-
2004 grundsaniert und dann der Sukzession Uberlassen. Bis 2016 hatte sich eine komplexe
Brachflache mit vorwaldahnlichen Bestanden aus Birke, Zitterpappel und Salweide entwickelt.
Diese wurden — bis auf eine Gehdlzinsel in der Mitte, die aus einer ehemaligen Gartenflache
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entstanden ist, und bis auf einen ca. 5 m breiten Randbestand — im Vorgriff auf die Bebauung
Anfang 2017 gerodet.

Abbildung 2-1: Luftbild 1999 (one MaBstab). Zu erkennen ist die intensive Nutzung des Grinstruktu-
ren sind nur die Gehdlzinsel im westlichen Gebietsteil, vier Platanen relativ zentrumsnah und ein Bergahorn im nérd-

lichen Bereich zu sehen.
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Abbildung 2-2: Luftbild 2003 (ohne Maf3stab): Die Fléche ist nahezu komplett gerdumt und wurde saniert. Die Ge-
hélzinsel ist aufgrund ihres Nadelholzanteils gut zu erkennen, aber auch die Platanen und der Bergahorn sind —
aufgrund des Aufnahmezeitpunkts laubfrei - noch da.

Abbilung 3: Luftbild 2014 (ohe M ): Nach nur kurzer Zeit hat sich durch freie Sukzessio kmplexe
Brachfldche mit Gehslzaufwuchs entwickelt.
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Abbildung 2-4: Luftbild 2017 (ohne MaBstab): Die Fléche ist wiederum gerdumt worden. Die Gehdlzinsel und der
Bergahorn sind zu sehen. Die Platanen waren abgéngig und sind mit gefallt worden.
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2.1.2 Naturraum, Geologie und Relief

Das Plangebiet liegt am Rand des GieBener Lahntals im Ubergang zum GieBener Landriicken,
der wiederum Teil des Vorderen Vogelsberges ist. Die Flache ist im Tertiar von Meer bedeckt
gewesen; wahrend dieser Zeit sind Sande und Tone sedimentiert. Nach dem Rickzug des Mee-
res war die Flache Teil der dlteren Lahnterrasse, auf der Kiese und Sande mit wechselnden
Feinanteilen abgelagert worden sind. Dariber befinden sich anthropogene Aufschittungen mit
wechselnder Mdchtigkeit, die zunéchst durch die ehemalige Bebauung und nachher im Rahmen
des Bodenaustausch bei der Sanierung aufgebracht wurden.

Das natirliche Gelénde fallt zum Lahn- und Wiesecktal hin ab. Das Plangebiet selbst liegt zwi-
schen 187 m und 189 m . NN und ist damit nahezu eben. Dies ist aber nicht naturgegeben,
sondern durch die vorherige Nutzung impliziert. Das wird an den starken (kinstlichen) Béschun-
gen im Norden und Osten deutlich, die einen Hohenunterschied von bis zu 12 m zur nérdlich
angrenzenden Siedlung und 17 m zur Autobahn Uberbricken.

2.1.3 Flache und Boden

Das Plangebiet ist 7,9 ha grof3, wovon 7,4 ha die Brachflache umfasst und 0,5 ha die Wichern-
kirche und die vorhandenen Straflen. Bei der Planung handelt es sich — wie in Kapitel 2.1.1
dargestellt — um die Revitalisierung eines alten Militarstandortes.

Als Bodentyp hat sich im direkt benachbarten Philosophenwald aus den kalkfreien Lockergestei-
nen und den dariber liegenden eiszeitlichen Umlagerungsschichten ein Braunerde-Pelosol, d.h.
ein lehmig-toniger Boden entwickelt. Aufgrund der kiinstlichen Aufschittungen, Bebauung, Abriss
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und Bodensanierung ist im Plangebiet allerdings von einer komplett anthropogen iberformten
Bodenstruktur mit Auffillungen kleinrdumig wechselnder Machtigkeit und Zusammensetzung aus-
zugehen. Die urspringlich vorhandenen natirlich gewachsenen Béden haben durch diese Ver-
anderungen ihre landschaftsdkologischen Leistungen (Stoff-Wasser-Klimakreislauf) und Funktio-
nen (Filterung, Pufferung, Speicherung, Transformation) weitestgehend verloren. Vorteilhaft ist,
dass die Versickerungsfahigkeit des kinstlichen Bodens durch den hohen Schotteranteil hoher ist
als die des natirlichen.

2.1.4 Altlasten

Das Plangebiet ist als ehemals militarisch genutzte Flache unter dem Az.: 531.005.032-
001.021 im Altflachenkataster des Landes Hessen erfasst.

Der Nutzung ,Kaserne” wird durch das Hessische Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Ge-
ologie (HLNUG) ein sehr hohes Gefahrdungspotential zugewiesen. Das Gefdhrdungspotential
drickt aus, wie hoch die Wahrscheinlichkeit einer Umweltbeeintréchtigung in Folge des Umgan-
ges mit umweltgefahrdenden Stoffen eingeschatzt wird.

Im Rahmen bisher durchgefihrter Untersuchungen und Altlastensanierungen im Bereich der Pend-
leton Barracks (BIO-DATA, SL-GEOTECHNIK, GEONORM) wurden mehr als 230 Sondierungen und
Bohrungen bis zu einer Tiefe von 40 m unter Geléndeoberkante niedergebracht. Diese werden
in den Hinweisen und der Begrindung zum Bebauungsplan aufgefihrt (Hinweis C 1, Begrin-
dung Kap. 10.1).

Im Rahmen des Rickbaus von baulichen Anlagen auf der Flache des ehemaligen Kasernenge-
landes wurden punktuelle Bodenverunreinigungen saniert und mit Abschlussbericht der SL-Geo-
technik vom 16.11.2001 dokumentiert. Der erfolgreiche Abschluss der Bodenluft- und Schicht-
wassersanierung im Bereich der Tankstelle des ehemaligen Motorpools wurde mit Verfigung des
Regierungsprasidiums Gieflen vom 15.11.2004 (Az: IV/MR-41.5/kn - 100 i 06.03) bestatigt.
Erganzend zu den Sanierungsarbeiten wurde im betroffenen Bereich ein weitgehender Boden-
austausch vorgenommen. Dennoch handelt es sich infolge der militdrischen Vornutzung sowie
der vorliegenden Untersuchungen des Geldandes der ehemaligen Pendleton-Barracks bei dem
gesamten Plangebiet um eine altlastverdachtige Flache im Sinne des Gesetzes (§ 2 Abs. 6

BBodSchG).
2.1.5 Wasser

Es gibt ein kleines kinstliches Gewdasser im Bereich der Gehdlzinsel und einen nur zeitweise
wasserfihrenden Graben an der Nordgrenze des Plangebiets, der von der Oberen Wasserbe-
hérde als Gewdsser eingestuft worden ist, was dann Mindestabsténde der Bebauung zur Folge
hat.

Grundwasser ist mittels Grundwassermessstellen in Gber 10 Metern Tiefe angetroffen worden.
Insgesamt wirde sich das Gebiet nach den bisher vorliegenden Ergebnissen (wahrscheinlich
gute Untergrunddurchlassigkeit und nachweislich grofier Grundwasserflurabstand) fir die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser eignen.
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2.1.6 Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Das Plangebiet wurde in den Jahren 2008 und 2016 vom Biro REGIOPLAN kartiert. Aufgrund
der Dynamik der Sukzession ist auch das Vorkommen von Pflanzen- und Tierarten sehr wechsel-
haft. Nach Rdumung und Mulchung des Gelandes im Winter 2016,/2017 hat sich der Pflanzen-
und Tierbestand wiederum gedndert.

Pflanzen

Die 2016 kartierte Vorwaldvegetation Gberwiegend aus Birke, Salweide und Zitterpappel, aber
auch Spater Traubenkirsche, Silberpappel, Hybridpappel, Gétterbaum, Robinie und Vogelkir-
sche wurde im Winter 2016/17 entfernt, die Flachen wurden gemulcht. Aus Stockausschlagen
wuchs 2017 wieder ein dichter Bestand aus, der wiederum im Winter 2017/18 entfernt wurde,
denn die Flachen sollen bis zur Bebauung gehdlzfrei bleiben. Die 2016 noch vorhandenen 4
Platanen sind vom stadtischen Baumgutachter als abgéngig eingeschatzt worden und wurden
mit abgerdumt.

Als groBBere Gehdlze gibt es auf der Flache nun nur noch eine Gehélzinsel aus Nadelbaumen,
einer Platane und mehreren Birken sowie einen solitdren Bergahorn. Au3erdem existiert entlang
der Zdaune eine Hecke mit baumartigen Bestandteilen (Ahorn, Eberesche, Birke, Besenginster,
Salweide).

Die offenen Flachen waren vor der RGumungsaktion mit mageren Rasen, Wiesenbrachen und
sowohl kurzlebigen als auch ausdauernden trockenen Ruderalfluren bewachsen. 2016 wurden
zwei Pflanzenarten der Roten Liste (Vorwarnstufe) gefunden - der Farberginster (Genista tinctoria)
und die Sprossende Felsennelke (Petrorhagia prolifera) — die aber nicht besonders geschitzt
sind. Die 2008 noch gefundenen besonders geschitzten Pflanzenarten Echtes Tausendgil-
denkraut (Centaurium erythraea), Ackerfilzkraut (Filago arvensis) und Bereifte Schildflechte (Pel-
tigera rufescens) wurden 2016 nicht mehr gefunden (vermutlich aufgrund der fortschreitenden
Sukzession).

Végel

Im Gebiet wurden 2008 insgesamt 33 Vogelarten festgestellt, 2016 dann 29. Das Artenspekt-
rum weicht zwischen den Kartierungen teilweise ab. Vogelarten mit unginstigem Erhaltungszu-
stand waren 2016 der Gartenrotschwanz (2 Brutpaare), der Bluthanfling, der Haussperling und
der Stieglitz (jeweils 1 Brutpaar) sowie als Gastvégel der Grauspecht und der Mauersegler.
2008, aber nicht mehr 2016 vorhanden waren die Goldammer und die Wacholderdrossel (als
Brutvogel/Brutverdacht) sowie der Girlitz, die Mehlschwalbe und der Neuntéter (Gastvogel).

Durch den Abriss eines alten Schuppens und die Rodung wurden zahlreiche Vogelarten, u.a.
die sich im schlechten Erhaltungszustand befindlichen Arten Gartenrotschwanz, Bluthanfling,
Stieglitz und Haussperling, ihrer Brutplatze beraubt; dies ist aus artenschutzrechtlicher Sicht in
die Planung mit einzustellen.

Reptilien

2008 wurde nur ein Exemplar der Waldeidechse gefunden. 2016 wurden trotz intensiver Suche
keine Reptilien mehr nachgewiesen.
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Tagfalter und Widderchen

Es wurden 19 Tagfalter-Arten nachgewiesen, von denen vier (2016 nur noch 3) auf der hessi-
schen Roten Liste stehen und 7 (2016 nur noch 6) gemaf3 Bundesartenschutzverordnung — aber
nicht europaweit - besonders geschitzt sind. Trotzdem ist das Gebiet wegen der Gberwiegend
haufigen und weit verbreiteten Arten in meist geringer Individuenzahl hinsichtlich dieser Arten-
gruppe nur als maBig artenreich einzustufen. In hoher Individuenzahl anzutreffen und damit
bemerkenswert ist der Hauhechel-Blauling, eine besonders geschitzte Art von magerem Grin-
land, Brachflachen und Wegrandern.

Heuschrecken

Im Plangebiet wurden 13 Heuschrecken nachgewiesen, gréftenteils Gbliche Arten. Die Blaufli-
glige Odlandschrecke, eine klassische Brachflachenart, ist nach BArtSchVO - d. h. nicht euro-
paweit — besonders geschitzt und steht bundesweit auf der Vorwarnstufe der Roten Liste. Sie
kam in geringer Anzahl mit aufféllig kleinen Imagines (erwachsenes Insekt) vor. Zwei weitere
Arten (Wiesen-Grashipfer, GroBe Goldschrecke) stehen in Hessen auf der Roten Liste, wobei
diese als veraltet gilt. Die Heuschreckenfauna wird durch die Rodung des Geléndes eher profi-
tiert haben.

Wildbienen

Da Brachflachen typische Wildbienen-Lebensrdume sind, wurden diese 2008 und 2016 eben-
falls untersucht. 2016 wurden 47 Stechimmenarten nachgewiesen, allerdings in meist geringer
Individuendichte. Fast 30% der gefundenen Arten gilt als gefdhrdet und/oder ricklaufig. Alle
Arten sind gemdaf3 Bundesartenschutzverordnung - d.h. nicht europaweit - besonders geschitzt.
Damit hatte das Plangebiet eine hohe Bedeutung fir die lokale Wildbienenfauna. Es ist davon
auszugehen, dass die Réumung der Brachfléchen einige Uberwinterungshabitate der Wildbie-
nen zerstort hat, dass aber gerade die von den Wildbienen haufig aufgesuchten kurzlebigen
Ruderalfluren durch die RGumung auch profitiert haben.

2.1.7 Luft und Emissionen

Die Planungshinweiskarte der Klimaanalyse (GEO-NET 2014) weist mit einer violetten Schraffur
lufthygienisch belastete Gebiete aus. Die verkehrlichen Emissionen der Autobahn belasten das
Plangebiet im Osten. Der Verkehr auf der Grinberger StraBe sorgt Gber die Luftstrdmung entlang
der Lincolnstraf3e fir einen belasteten Bezirk im Westen.
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2.1.8 Larm

Von aufen auf das Gebiet einwirkende Larmquellen sind der Verkehrslarm der Autobahn und
der Grinberger StraBe sowie der Larm von Kunden- und Anlieferungsverkehr des siddstlich an-
grenzenden Nahversorgungszentrums. Im Rahmen der stadtebaulichen Testplanung und zum
Planentwurf wurden Larm-Prognosen erstellt (STEINERT 2016/2019). Demnach ist im Osten und
im Stden des Plangebiets die Larm-Vorbelastung durch den Verkehr sehr hoch: An der &stliche
Grenze sind tags 73 dB(A) und nachts 68 dB(A) zu erwarten, an der sidlichen Grenze 53 dB(A)
tags und 43 dB(A) nachts. Direkt nérdlich angrenzend an das Nahversorgungszentrum ist ein
Gewerbeldrm zwischen 45 und 50 dB(A) sowohl tags als auch nachts zu erwarten (insbesondere
durch die Anlieferung).

2.1.9 Kulturelles Erbe

Boden- oder Kulturdenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden.

2.1.10 Landschafts- und Ortsbild, Naherholung

Die Flache stellt sich bis zur RGumung 2017 als typische Stadtbrache dar. Die Umzdunung ist
marode und an vielen Stellen durchgéngig. Die Flache wurde fir zahlreiche informelle Nutzun-
gen wie private Open-Air-Partys, Lagerfeuer, Zelten, Hundeausfihren etc. genutzt. Daraus fol-
gende Millablagerungen und Fakalien sowie die Unibersichtlichkeit der Flache (sog. ,Angst-
raum”) machten das Gebiet schlieBBlich zum ,Unland” im Stadtraum. Durch die nun erfolgte
Raumung sind die Zwischennutzungen gréBtenteils beendet worden.

2.1.11 Klima

Bioklimatische Einstufung der
Grin- und Freiflichen

Luftaustausch dber Leitbahnen in
Richtung belasteter Sledlungsraume

Hohe und mittle- Lo il
re Bed g
Grinflichen mit direktem Bezug zu
]| ioumassen veniger simss
Siediungsraumen
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7% Siedlungsraume
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Das Plangebiet wird in der Klimaanalyse (GEO-NET 2014) als Freiflache mit hoher bioklimati-
scher Ausgleichsfunktion eingestuft, die den nérdlich gelegenen Siedlungsbereich mit Frisch-
und Kaltluft versorgt und als griner Trittstein zwischen dem Waldbereich im Osten und dem
Philosophenwald dient. Der stliche Bereich der Freiflache stellt zusatzlich eine Flache mit hoher
Kaltluftproduktivitat dar.

Die Temperaturfeldkarte zeigt deutlich die Auswirkung (braun/gelb = héhere Temperaturen) der
vorhanden Bebauung und Versiegelung, die auBBerhalb der derzeitig unbebauten kihleren Frei-
flache liegt.

Kaltluftvolumenstrom zum Zeitpunkt
04:00 Uhr morgens (m?/s)

Gering (< 300)
Ma&Rig (300 bis < 1000)
Hoch (1000 bis < 1700)

ﬂ i Yo RRCY Sehr hoch (= 1700)
: <. =80 . - \‘ _"_"' BN ik

Diese Kaltluftvolumenstrom-Karte zeigt, dass die Kaltluftstromung schon durch die dem Plangebiet
sudlich vorgelagerte Bebauung an der Hannah-Arendt Straf3e ausgebremst wird. Der aus stli-
cher Richtung entlang der Lincolnstra3e kommende Kaltluftvolumenstrom bewegt sich Richtung
Philosophenwald. Auf der Freiflache selber teilt sich der Volumenstrom, um sich in Richtung Au-
tobahn den Hang hinunter sowie in das nordlich gelegenen Wohngebiet zu bewegen.

10
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2.2 Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
Durchfihrung der Planung

Wird die Fléche nicht bebaut und auch nicht weiter gemulcht, wird sich wiederum nach kurzer
Zeit eine komplexe Ruderalflache mit Gehdlzaufwuchs einstellen, die schlief3lich zu einem Wald
durchwachsen wird. Damit wiirde auch ohne das Planvorhaben ein GroBteil der im Plangebiet
vorgefundenen wertgebenden Tier- und Pflanzenarten ihren Lebensraum verlieren: Odlandschre-
cke, Wildbienen, Gartenrotschwanz, Sprossende Heidenelke, Farberginster, Hauhechel-Blauling
— sie alle sind auf offene bis halboffene Flachen angewiesen und kénnen in einem Wald nicht
oder nur eingeschrankt leben.

Ebenso wiederaufleben wird die Erholungsnutzung, wiederum nur vom angstfreien und gegen-
Uber Unrat unempfindlichen Teil der Bevdlkerung.

Die anderen Schutzgiter sind von einer Nicht-Durchfihrung nicht betroffen und verbleiben in
jetzigem Zustand.

2.3 Prognose iGber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfih-
rung der Planung

2.3.1 Flache und Boden

Durch die geplante verdichtete Bebauung wird Boden Gberbaut und durch Erschlieflungsanlagen
versiegelt. Stellflachen und deren Zufahrten, die einen erheblichen Umfang des Flachenver-
brauchs verursachen, sollen als VermeidungsmafBnahme versiegelungsfrei und begrinungsfahig
ausgefihrt werden. Da das Gebiet ehemals nahezu komplett versiegelt war und die Bodensitu-
ation komplett naturfern/iberpragt ist, kommt es durch die Planung zu keiner zusatzlichen Be-
eintréchtigung des Naturhaushalts — im Gegenteil, es ist gegeniber dem Zustand zur Jahrtau-
sendwende von einer Verbesserung auszugehen.

2.3.2 Altlasten

Grundsatzlich bestehen aus altlastenfachlicher Sicht gegen die derzeitig geplanten Nutzungen
der Flache keine Bedenken. Trotz erfolgreicher Sanierung kdnnen aber weitere lokale Bodenbe-
lastungen nicht ausgeschlossen werden. Deshalb sind Bodenaushubarbeiten durch einen Fach-
gutachter zu begleiten und Auffalligkeiten dem zustandigen Regierungsprasidium Gief3en mitzu-
teilen. Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben sind das
Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Gieflen sowie gegebenenfalls das Regierungsprasidium
GieBen, Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen. So soll erreicht werden, dass durch not-
wendige fachgutachterliche Begleitung der BaumaBBnahmen und gegebenenfalls weitere vertie-
fende Untersuchungen oder auch Sanierungen das Recht auf gesundes Wohnen und Arbeiten
gewdhrleistet werden kann.

2.3.3 Wasser

Die Stadt GieBen verlangt in ihrer Abwassersatzung, dass bei neuen Gebauden das anfallende
Niederschlagswasser genutzt oder versickert wird. Die Bodenverhdltnisse scheinen eine Versi-
ckerung zu erméglichen; dies ist zu prifen. Der Graben an der nérdlichen Plangebietsgrenze
kann als Regenwasserriickhalteeinrichtung ausgebaut werden. Insofern ist keine Beeintrachti-
gung dieses Schutzgutes zu befirchten.

11
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2.3.4 Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Durch die geplante Bebauung wird sich die Tier- und Pflanzenwelt grundlegend andern. Es wird
sich die weitverbreitete, stérungsunempfindliche und anspruchslose, aber durchaus nicht arten-
arme Pflanzen- und Tiergesellschaft der Stadte und Vorstadte (letztere vorwiegend in den Grin-
flachen) ansiedeln. Die wertgebenden Tier- und Pflanzenarten, die 2016 das Plangebiet besie-
delt haben, sind dann gréfitenteils nicht zu halten. Hinsichtlich der Vogelarten erfolgt Gber Nist-
hilfen und Nahrungsflachen innerhalb und auflerhalb des Planungsgebiets ein Stitzung der Po-
pulation und ein Angebot insbesondere in der anfanglich sehr ,kahlen” Zeit des neuen Bauge-
biets. Typische Pflanzen und Tiere der Ruderalfléchen wie Odlandschrecke, Hauhechel-Bléuling
und Wildbienen-Arten sind nicht zu halten. Der vorliegende Lebensraum hat sich aber relativ
kurzfristig entwickelt (12 Jahre nach der RGumung und Sanierung), wurde besiedelt, ware aber
mittelfristig wieder ungeeignet geworden fir die 2016 vorliegende Tier- und Pflanzengemein-
schaft. Diese Pflanzen und Tiere sind an dynamische Lebensrdume angepasst und entsprechend
mobil; eine Uberbauung wird nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung der jeweiligen Popu-
lationen und der biologischen Vielfalt fGhren.

2.3.5 Luft und Emissionen

Die im vorherigen Kapitel beschriebene negative Veranderung der kleinklimatischen Situation
(Barrierewirkung der neuen Bebauung hinsichtlich der Kaltluftstromung) hat Vorteile fir die Emis-
sionssituation, da die Luftschadstoffe der Griinberger Straf3e, die mit dieser Stromung transpor-
tiert werden, nicht mehr so weit in das neue Baugebiet hineingetragen werden. Der durch Emis-
sionen belastete Osten des Plangebiets wird mit einem Park-and-Ride-Platz Gberplant; diese Nut-
zung ist unempfindlich gegeniber belasteter Luft, sondern emittiert eher selbst. Allerdings puffern
die geplanten angrenzenden Gewerbeflachen und die Griinzone die empfindlichen Wohnnut-
zungen gegeniber den Emissionen ab. Eine erhebliche Belastung ist nicht festzustellen.

2.3.6 Larm

Auf die bestehende Larmsituation mit einer wahrnehmbaren Vorbelastung des Plangebietes
durch die A 485 im Osten (> 55.000 KFZ/d, Bestandsbelastung 2015) und die Griinberger
StraBe im Siden (etwas abgerickt, ca. 19.000 KFZ/d gezahlt in 10/2018) wird planerisch
reagiert. Im hoch belasteten dstlichen Teil des Plangebietes wird ein grof3er Park-and-Ride-Platz
angelegt; durch den dort nicht vorgesehenen dauerhaften Aufenthalt ist dies eine optimale Nut-
zung fir diesen Bereich. Es schlieBen sich Gewerbeflachen an, die nicht so Iarmempfindlich sind
wie die im westlichen Plangebietsteil vorgesehenen Wohnbauflachen und eine Geb&udeanord-
nung ermdglichen, die durch die Eigenabschirmung auch ruhigere Teilbereiche auf der
West/Studwestseite bewirken kénnen.

Ein Larmgutachten zum optimierten und dem Bebauungsplanentwurf zu Grunde gelegten Struk-
turkonzept (Biro fir Schallschutz/Solms, Vorabzug vom 18.01.2019) kommt zu folgenden we-
sentlichen Ergebnissen:

Die ermittelten Beurteilungspegel fir die gewerblichen Nutzungen (mit vorhandenen Markten)
unterschreiten die fir Allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungswerte nach DIN 18005
bzw. die gleichhohen Immissionsrichtwerte der TA Larm im gesamten zum Wohnen konzipierten
Bereich des Plangebietes.
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

- Auch im Bereich der fir gewerbliche Nutzung vorgesehenen Gebdude im Plangebiet ergibt sich
die Einhaltung der fir Gewerbegebiet geltenden Werte, weshalb keine MaBBnahmen hinsichtlich
der von auBBen einwirkenden gewerblichen Gerdusche erforderlich werden.

- Die Berechnungen der Straflenverkehrsgerdusche fihren in den 6stlichen Teilbereichen der all-
gemeinen Wohngebiete zur Nachtzeit zu Uberschreitungen des Orientierungswertes nach DIN
18005 (45 dB(A)) um rd. 3 dB(A), wobei die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrs-
ldrmschutzverordnung: nachts 49 dB(A)) jedoch eingehalten werden.

- Von dieser Uberschreitung sind insbesondere die &stlich angeordneten, geplanten Mehrfamilien-
hauser im WA 1 (Soz. Wohnbau) und WA 2, jeweils mit ihrer stlichen Seite, sowie ein Dop-
pel-, Reihen- oder Mehrfamilienhaus in der norddstlichsten Bauzeile des WA 4, ebenfalls nur auf
der Nord-/Ostseite, betroffen.

- Da die Einhaltung der Orientierungswerte auch zur Nachtzeit in den oberen Geschossen mit
aktivem Larmschutz, wie z.B. hohen Larmschutzeinrichtungen an den Réndern des Plangebietes
(zur A 485 hin), nicht erreicht werden kann, soll der erforderliche Schallschutz fir die Gebaude
durch passive MaBBnahmen sichergestellt werden; dariber hinaus sollten auch die Freibereiche
der Wohngrundstiicke durch eine entsprechende Ausrichtung (z.B. der Terrassen) nach
West/Studwest ausreichend geschitzt werden.

Mit der Aufnahme der gutachterlichen Empfehlungen als imissionsschutzrechtliche Hinweise in
die texilichen Festsetzungen des Bebauungsplanes und der Bericksichtigung der allgemeinen
Erkenntnisse auch bei der Grundstiicksvermarktung und Vorhaben-Abstimmung werden ausrei-
chende Vorkehrungen getroffen, um den larmbezogenen Schutzanforderungen gerecht zu wer-
den.

2.3.7 Abfdlle und Abwasser

Die anfallenden Abfdlle und Abwdasser werden fachgerecht und nach dem Stand der Technik
entsorgt.

2.3.8 Kulturelles Erbe

Boden- oder Kulturdenkmadler sind nicht betroffen.

2.3.9 Landschafts- und Ortsbild, Naherholung

Das neue Baugebiet ist mit kurzen, teilweise nur als Fuf3-/Radweg ausgewiesenen Wegen an
das Naherholungsgebiet Philosophenwald angebunden, wodurch im weiteren auch die Wies-
eckaue erreichbar ist — mit Wegen in den Stadtpark und die Innenstadt einerseits und Wegen
Richtung freier Landschaft andererseits. Weitere FuB-/Radwege vernetzen das neue Baugebiet
mit den angrenzenden vorhandenen Siedlungen und mit dem Nahversorgungszentrum. Zur
Durchgriinung des Gebiets tragen zwei 6ffentliche Grinflache bei, die mit Spielplatz und Még-
lichkeit zu Urban-Gardening-Projekten wohnortnah Erholungsflachen bereitstellen. Fir ein durch-
grintes und damit attraktives Ortsbild sollen Baumpflanzgebote entlang der ErschlieBungsstra-
f3en und intensiv begrinte Tiefgaragendacher sorgen. Fir eine erste GroBBgrinstruktur sorgt die
vorhandene Bauminsel, die in eine &ffentliche Grinflache integriert wird.

2.3.10 Auswirkungen aufgrund Anfélligkeit fir schwere Unfdlle oder Katastrophen

Im geplanten Gewerbegebiet ist die Ansiedlung von Stérfallbetrieben ausgeschlossen. Etwaige
Unfdlle auf der nahen Autobahn (z.B. von Gefahrguttransporten) haben aufgrund der Einschnitt-
lage der Autobahn verbunden mit einer 15 m hohen Béschung zum Baugebiet hin und der
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zusétzlichen Abpufferung durch den Park-and-Ride-Platz keine erheblichen Auswirkungen auf die
sich ansiedelnde Bevdlkerung.

2.3.11 Klima und Energie

Lt. dem MASTERPLAN 100% KLMASCHUTZ DES LANDKREISES GIESSEN (2017) soll das Motorpool-
Gelande maglichst modellhaft hinsichtlich Klimaschutz und Energiewende entwickelt werden.
Dies kann nur z.T. durch Festsetzungen geschehen, soll aber, da das Baugebiet der Stadt Gief3en
gehort, Gber privatrechtliche Kaufvertrage umgesetzt werden. So ist es ein Ziel, alle geeigneten
Dachflachen im Gebiet mit Dach-Solaranlagen zu versehen; die Technische Hochschule Mittel-
hessen wird das Projekt zusammen mit den Stadtwerken Gief3en durchfihren. Bedingt durch die
stadtebauliche ErschlieBungsstruktur werden die Décher nicht nur optimal nach Siden, sondern
teilweise auch nach Westen und Osten ausgerichtet sein. Dies fihrt dazu, dass zwar das Maxi-
mum der mdglichen Sonnenenergie-Ausbeute nicht erreicht wird, sorgt aber fir eine gleichmé-
Bigere Stromproduktion ohne zu hohe Spitzen. Fir die notwendige Stromspeicherungs-Infrastruk-
tur wird eine Fléche fir Versorgungsanlagen ausgewiesen.

Die Stromversorgung fur E-Mobilitat ist auf den kleineren platzartigen ,Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung”, auf dem Parkdeck im Nordwesten, auf dem grof3en Park-and-Ride-
Platz sowie auf der festgesetzten Versorgungsflache mdglich; eine verpflichtende Festsetzung
kann auch hier nicht erfolgen.

Insgesamt soll das Vorhaben hinsichtlich der Thematik Energie/Klimawandel/Klimaanpassung
Vorbildcharakter bekommen.

Aus humanbioklimatischer Sicht ist die geplante hoch verdichtete Bebauung problematisch. Eine
mogliche Verringerung ndchtlicher bioklimatischer Belastungssituationen durch Kaltluftstrdmung
von auBBen wird durch die sidlich vorgelagerte vorhandene Bebauung schon jetzt stark ge-
schwacht. Dieser negative Effekt wird durch geplante Bebauung in Ost-West-Richtung an der
Hannah-Arendt-Stra3e noch verscharft. Es besteht die Gefahr, dass durch die vorgesehene dichte
Bebauung ein Siedlungsbereich mit hoher humanbioklimatischer Belastung neu geschaffen wird.
Abhilfe verspricht der festgesetzter Begrinungsanteil von 40% auf den Wohn- und Mischgebiets-
flachen und die vorgesehene starke Uberdeckung von Tiefgaragen, die eine intensive Begriinung
erlaubt. AuBerdem wirkt sich die Erhaltung der Bauminsel positiv aus. Die aus stadtklimatischer
Sicht zu geringe Anteil &ffentlichen Griins und die zu geringe Breite des Griinzugs muss durch
eine intensive Baumbepflanzung ebendiesen kompensiert werden. Die fehlenden o&ffentlichen
StraBenbdume sollen durch private Anpflanzgebote entlang der StraBen ausgeglichen werden.
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lungen:
Bioklimatische
Bedingungen Raninc car SR MaRnahmen
Sehr geringe ) )
und garings Be- E-hwnimgl-lmw _
lastung bzw gunsbgen bioklimatischen Be- « ‘Verbesserung vorhandener Durchliftungswege
dngungen. Vorsiegend offene Sied- | o [(pine weitere Verdichtung
Iungssirutur m hohem R , . N
. Durchgriinungsgrad und meisl gulss « Grinflichen sichem, optimieren und erweitem
| Durchittung. & Grin- und Freifldachen vemetzen
) « ‘Versiegelung reduzieren (Richtwert = 60 %)
« Enftsiegelung und Begrinung der Blockinnenhdfe
MiRige bis hehe | <. e il weniger gins- « Farderung von Dach- und Fassadenbegrinung
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2.4  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich von Auswirkungen

Zur Vermeidung und Verringerung von negativen Auswirkungen werden folgende MaBnahmen
durchgefihrt:

e Anbringen von Nistkasten fir verschiedene Vogelarten, sowohl innerhalb als auch au-
Berhalb des Plangebiets,

e Anlage von einer Blihflache in der neu entstehenden Grinanlage,
e Anlage und dauerhafte Sicherung einer Ruderalfléche auBerhalb des Plangebiets,

e Erhalt einer Bauminsel mit grofBeren Gehdlzexemplaren und Integration dieser in eine

offentliche Grinanlage,
e Nutzung von versiegelungsfreien, begrinbaren Systemen fir die Stellplatze,

e Versickerung von Regenwasser,

Zonierung der zukinftigen Nutzung; Platzierung von Parkhaus und Gewerbegebieten

auf 18rm- und emissionsbelasteten Flachen, Larmschutzbebauung nach Siden.

Da das Gebiet bis 2004 nahezu komplett Gberbaut bzw. versiegelt war, wird das Plangebiet
als Teil der Bebauung angesehen. Eine Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtung entfallt daher gemaf3
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB.

2.5 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Im Rahmen einer stadtebaulichen Testplanung wurden verschiedene Planungsalternativen erar-
beitet. Hier hat insbesondere die Larmproblematik von der Autobahn dazu gefihrt, die jetzt
vorliegende Zonierung der Bebauung vorzusehen, die dafir sorgt, dass die Belastung durch
Larm fir die dann dort ansassige Bevolkerung moglichst weitgehend reduziert wird. Ein starker
mit &ffentlichem Grin und damit starker den Schwerpunkt auf Durchgrinung, Humanbioklima
und Okologie legenden Entwurf wurde zuriickgestellt, da die Stadt GieBen gerade im Segment
des preiswerteren Wohnungsbaus immensen Bedarf hat und daher der Schwerpunkt auf eine
verdichtete Bebauung gelegt wurde.

3 VERFAHREN DER UMWELTPRUFUNG

Die vorliegende Umweltprifung basiert auf:

o zwei Kartierungen der Fauna und Flora aus den Jahren 2008 und 2016, die nach dem
Stand der Technik durchgefihrt wurden,

e Erkenntnissen hinsichtlich Boden, Grundwasser und Altlasten aus Gber 230 Sondierun-
gen und Bohrungen bis zu einer Tiefe von 40 m sowie einer erfolgten, engmaschig

Uberwachten Bodensanierung,

e einem das Stadtgebiet umfassenden, auf einer digitalen Simulation basierenden Klima-
gutachten fir die gesamte Stadt Gieflen aus dem Jahr 2014,
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Monitoring

e zwei Schallschutzgutachten fir die stadtebaulichen Testplanungen aus dem Jahr 2016
und zum Planentwurf von 1/2019.

4 MONITORING

Erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt werden nicht erwartet. Daher kann sich das Monitoring
auf die Umsetzung der in den Festsetzungen und Hinweisen festgelegten MaBnahmen im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahren bzw. Bauiberwachung beschrénkten. Durchzufihren ist es
vom Bauordnungsamt der Stadt Gief3en bzw. fir die artenschutzrechtlich begrindeten MaBBnah-
men vom Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Gief3en.

5 ARTENSCHUTZ

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag bezieht sich auf den Zustand vor der Rodung, denn diese
ist ursachlich durch die geplante Bebauung ausgeldst worden. Er liegt als Fachgutachten bei.

Auf Grundlages dieses Fachbeitrags wurden fir Blaumeise, Kohlmeise, Haussperling und Gar-
tenrotschwanz kinstliche Nisthilfen festgesetzt. Es ist sehr wahrscheinlich, dass Gber kinstliche
Nisthilfen die ersteren drei Arten im Gebiet gehalten werden kénnen, bis es an den Neubauten
und den gréfler werdenden Gehélzen ,natirliche” Nistplatze fur sie gibt. Die Festsetzung von
einer 1000 m2 grofBen Bluhflache in der zentralen Grinflache dient der Nahrungsversorgung.
Den Gartenrotschwanz im Gebiet zu halten ist voraussichtlich nicht maglich. Daher werden fir
diese Art Nistkasten in Gebieten positioniert, die fir den Gartenrotschwanz einen besseren Le-
bensraum bieten, z.B. in die Wieseckaue oder in die neu angelegte stadtischen Streuobstwiesen
in Wieseck oder Litzellinden.

Fir den ebenfalls im Gebiet nistenden Arten Stieglitz und Bluthanfling werden als populations-
stitzende Maf3nahme neue Nahrungshabitate angeboten: einmal die schon o.g. festgesetzte
Bluhflache in der Grinflache G2, als zweites eine Ruderalflache auBerhalb des Bebauungsplan-
Gebiets in einer landwirtschaftlich gepragten Gegend (,Auf der Hardt”). Diese Vogelarten
bauen sich jedes Jahr ein neues Nest in Gehdlzen, so dass es keine kinstlichen Nisthilfen fir sie
gibt. Es ist zu hoffen, dass sich diese V3gel nach einiger Zeit in den neu entstehenden Grin- und
Gehdlzflachen wieder ansiedeln kénnen.

6 ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Das Plangebiet ist ca. 7,9 ha grof3 und liegt im Ostteil der Stadt Gieflen inmitten des Siedlungs-
gebiets. Es handelt sich um eine bis Ende der 1990er Jahre nahezu vollflachig versiegelte, mili-
tarische genutzte Flache, die nach Nutzungsaufgabe saniert wurde und dann brach gefallen ist.
Auf dieser Flache soll neue Wohnbebauung, Gewerbeflachen und Grinflachen inklusive der
dazu notwendigen ErschlieBung entstehen. Die Betrachtung der Auswirkungen soll an dieser
Stelle tabellarisch erfolgen:

Schutz- Bestand und Bewertung nachteilige Umweltauswirkun- | Erheblichkeit
gut/Re- gen / Minimierung und Aus- der Umwelt-
source gleich auswirkung
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Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Flache e 7,9 ha ehemals versiegelte o Neunutzung ehemals bebauter | nicht erheblich
militarische Brache Flachen
Boden e anthropogen Uberpragter e geringere Neuversiegelung als | positiv gegen-
Standort, ehemals versiegelt vor Sanierung Uber ehemaliger
e kinstliche Aufschittung e Verwendung von Pflanzerde auf | Nutzung
wechselnder Machtigkeit Pflanzflachen
o Standort hinsichtlich Altlasten | o altlastenfachliche Uberwachung
saniert, aber immer noch Be- bei Baumafinahmen
lastungen méglich
Wasser e Grundwasserstande ca. 10 e Regenwasserversickerung vorge- | positiv gegen-
m unter Flur sehen Uber ehemaliger
o gréBtenteils hohe Versicke- e Tiefgaragen- und Dachbegri- Nutzung
rungsfahigkeit, aber durch nung
Aufschittung kleinraumig e begrinte, versickerungsfahige
wechselnd Stellplatze
Biotope « Vorwaldvegetation 2017 o Gehdlzinsel bleibt erhalten nicht erheblich
und 2018 enffernt e Verlust von Biotoptypen, mit teil-
o trockene Ruderalfluren, Wie- weise mittlerer Wertigkeit, die
senbrachen, Gehdlzinsel, aberanthropogen bedingt und
randliche Hecke nicht daverhaft sind und der
Sukzession unterliegen
Tiere e dynamisch wechselnder Tier- | o von Gartenvégeln bewohnte nicht erheblich
bestand durch Sukzession Gehdlzinsel bleibt erhalten
« einige Tagfalterarten und o Nistkasten fir verschiedene Vo-
Wildbienenarten selten bzw. gelarten innerhalb und auBer-
besonders geschitzt, Blauflu- halb des Plangebiets, Festset-
glige Odlandschrecke zung von Gehdlzstreifen fir Ge-
e artenschutzrelevant vor Ro- hélzbriter, Festsetzung von
dung: Stieglitz, Bluthanfling, Blih- und Ruderalflachen als
Gartenrotschwanz, Nahrungshabitat
Haussperling o Tagfalterarten und Odlandschre-
cke waren auch bei Verzicht auf
Bebauung nicht daverhaft im
Gebiet zu halten (sehr schnelle
Sukzession)
Pflanzen e Vorwaldbestand 2018 ent- o Gehdlzinsel bleibt erhalten nicht erheblich
fernt
e wenige GroBBbgume (iber-
wiegend Nadelgehdlze) in
der Gehdlzinsel
e ein Bergahorn
* 2016 keine besonders ge-
schitzten Pflanzenarten mehr
Luft/Emissi- | e vorhandene Luftbelastung o nur unempfindliche Nutzungen | keine Anderung
onen durch Verkehr auf Autobahn im belasteten Gebiet neben der
und Grinberger Straf3e Autobahn
Larm . o nicht erheblich
Kulturelles | o keine Denkmaler oder beson- | o nicht vorhanden
Erbe dere Sachwerte
Orts- e ungeordnete Stadtbrache, e zwar Verkleinerung der Naher- | positiv
bild/Nah- Millablagerungen, Fakalien holungsflache, aber formelle
erholung Nutzbarmachung
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e informelle Freizeitnutzungen,
LAngstraum”

Klima/Ener- | o Freiflache mit hoher biokli- o |lokalklimatisch wirksame Grof3- | nicht erheblich
gie matischer Ausgleichsfunktion, | bdume bleiben erhalten
aber keine Kaltluftleitung e neue Baumpflanzungen insbe-
o teilweise hohe Kaltluftproduk- | sondere Nord-Sid-Griinzug
tivitat e Tiefgaragenbegrinung mit ho-

her Uberdeckung

e begrinte Stellplatze

o modellhafter Einsatz von Solar-
stromerzeugung, Stromspeiche-
rung und E-Mobilitgt

Die Datengrundlage fur den Umweltbericht war sehr gut. Fehlende Kenntnisse, die eine Auswir-
kung auf die Planung haben kdnnten, sind nicht zu befirchten. Ein Monitoring wird im Rahmen
der bau- und artenschutzrechtlichen Aufsicht durch die Stadt Gief3en erfolgen.
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