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1. Anlass und Erfordernis der Planung

Nachdem die in Giel3en stationierten amerikanischen Streitkrafte die militarische Nutzung
des Plangebietes als Tankstelle und Jugendclub aufgegeben haben, wurde das Geldnde im
Jahr 2010 durch die Bundesanstalt flr Immobilienaufgaben in Koblenz verduRRert. Die Firma
Service Reisen GmbH & Co.KG nutzt die weitgehend versiegelte Flache als Stellplatzanlage
fur ihre Mitarbeiter. Neben der Stellplatzanlage soll nun eine stadtebaulich vertragliche
Nachfolgenutzung planungsrechtlich abgesichert werden. Geplant sind die weitere Nutzung
der inzwischen genehmigten Stellplatzanlage mit gewerblich genutzten Gebauden, die
Errichtung von Wohngebduden sowie eine Verkaufsstelle fir Backwaren mit
Gesellschaftsraum und Café. Im sudostlichen Teil des Plangebietes sind eine
Reihenhausbebauung mit 15 Wohneinheiten und an der "Griinberger Stral3e" / "Heyerweg"
die Errichtung eines Mehrfamilienhauses vorgesehen

Die bisher tUberwiegend versiegelten Freiflachen werden im Rahmen der stadtebaulichen
Neuordnung des Standortes in Teilbereichen entsiegelt und begriint. Im zukinftigen
Mischgebiet entsteht am Rand des Stadtgebietes von Giel3en neben der Anlage einer
begriinten Stellplatzanlage, eine zwei — dreigeschossige Bebauung aus unterschiedlichen
Gebaude- und Nutzungstypen (Blro- und Dienstleistungsnutzung, Nahversorgung (Backer),
Mehrfamilienwohnhaus und Reihenhauser). Mit den Reihenhausgéarten und weiteren
Freiflachen mit Spielplatz entsteht ein attraktiver gemischt genutzter Standort auf einem
bisher weitgehend brachliegenden Areal.

Die Zufahrt zur Stellplatzanlage und Birogebaude sowie fiur den Backer erfolgt Gber die
bereits vorhandene ausgebaute Anbindung an die "Griinberger Stral3e". Fir die zukunftige
Wohnbebauung im 6stlichen Teil des Plangebietes ist die ErschlieBung durch eine separate
Zufahrt und private StichstraRe vom "Heyerweg" vorgesehen.

Ein Planédnderungserfordernis ergibt sich daher grundséatzlich aufgrund der zivilen Um-
nutzung eines ehemals militarisch genutzten Areals und konkret dadurch, dass fir die
vorgesehen Nachfolgenutzung entsprechend geénderte Festsetzungen des Bebauungs-
planes G15 "Kuhstallgelande das planungsrechtliche Baurecht ermdglichen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden folgende Gutachten und
Untersuchungen erstellt:

- Immissionsgutachten, Schalltechnisches Biiro A. Pfeiffer, 09.04.2015

- Okologische Bestandsaufnahme, Kartierung von Flora und Fauna, Regioplan
07.01.2015

- Baugrund und Abfalltechnische Untersuchung, Geonorm 13.03.2015

- Leistungsfahigkeitsnachweis Knoten Heyerweg, T + T Verkehrsmanagment GmbH,

Juni 2015

2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rd. 1,4 ha
und wird begrenzt

im Norden von der "Grunberger Stral3e" (B49),

im Osten vom "Heyerweg",

im Suden vom Gelande der "Helmut von Bracken Schule" (ehemals elementary
Schoal),

im Westen von der Ausfahrtsrampe des "Giel3ener Rings" (A 485) zur

"Grlnberger Stral3e".

Das Gebiet besteht aus den Flursticken
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Gemarkung Giel3en Flur ..., Flurstiicke 394/3 und 395.

Abb. 1: Ubersichtsplan, nicht maRstabsgerecht

3.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist es, das Planungsrecht fur die Umwidmung der ehemaligen
zivilen Nutzung des Plangebietes durch die amerikanischen Streitkréfte in Mischgebiet mit
Stellplatzanlagen unter Bertcksichtigung der Lage im Innenbereich, der benachbarten
Bebauung und der daraus resultierenden Bindungen zu schaffen. Zu bericksichtigen und in
die Planung zu integrieren sind inshesondere die Belange des Verkehrs, der Anbindung und
ErschlieBung, der Altlasten, sowie des Natur- und Larmschutzes.

Planungsziele sind im Einzelnen:

die Bereitstellung von Wohnungen in zweigeschossigen Reihen- und Mehrfamilien-
hausern, Buroraumen  for  Verwaltung, Dienstleistungsangeboten und
gastronomischen Einrichtungen und wohnvertraglicher gewerblicher Nutzung unter
Bertcksichtigung der immissionsschutzrechtlichen und stadtebaulichen Anforder-
ungen;

die Sicherung der Verkehrsanbindung utber die Zufahrt an der "Griinberger StralRe"
(B49) mit dem Nachweis der Leistungsfahigkeit sowie die innere Erschliel3ung tber
die Anbindung an den "Heyerweg";

die planungsrechtliche Absicherung der Stellplatze fur die Mitarbeiter der Fa. Service
Reisen GmbH, das Verwaltungsgebaude, die Backerei und Bewohnerlnnen;

die Sicherung der Frei- und Griinflichen zu Gunsten eines attraktiven Wohnumfeldes
mit einem Mindestgrinanteil von 35% des Plangebietes;

die Absicherung der erforderlichen MaRhahmen zum Immissions- und Artenschutz;
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- die Altlastenbeseitigung und deren fachgutachterliche Begleitung.

Fur die Planung und Abwéagung sind neben einer nachhaltigen Innenentwicklung mit der
Schaffung von zusatzlichem Wohnraum im Stadtgebiet von GieRen sowie wirtschaftlichen
Uberlegungen auch die Beriicksichtigung des Immissionsschutzes, und die Vermeidung
maoglicher Nutzungskonflikte von besonderer Bedeutung.

Durch die Festsetzungen von Baufenstern und Begriinungsmaf3nahmen und Verkehrsmisch-
flachen wird im Plangebiet eine Nutzungsmischung erreicht, die am Rand des Stadtgebietes
von Giel3en im Umfeld einer sudlich angrenzenden Schulnutzung und Wohnnutzung nérdlich
der Grinberger Stral3e” eine stadtebaulich vertragliche Nachnutzung darstellt.

4. Verfahrensablauf und bisherige Schritte

Die Plananderung ist erforderlich, da der seit 1977 rechtskréaftige Bebauungsplan G 15 "Kuh-
stallgelande" fur das Plangebiet ein Sondergebiet "Bund" mit jeweils einer Baukdrper-
ausweisung fir die Tankstelle und den Jugendclub festsetzt und nach Aufgabe der Anlagen
einer neuen Nutzung zugefuhrt werden sollen, die Im Rahmen dieser Festsetzungen nicht
umgesetzt werden kénnen.

Nach 8 13a Absatz 1 kann das beschleunigte Verfahren fur Bebauungsplane der
Innenentwicklung angewendet werden, wenn sie fir die Wiedernutzbarmachung von
brachliegenden Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malhahmen der
Innenentwicklung  aufgestellt werden. Der vorliegende Bebauungsplan schafft
Planungsrechte fir die Nutzung einer zum grofRen Teil brachliegenden ehemals zivilen
Nutzung der amerikanischen Streitkrafte als Mischgebiet. Somit wird in der
Innenstadtrandlage die Wiedernutzbarmachung einer tberwiegend brachgefallenen Flache
im Rahmen einer stadtebaulich vertretbaren Nachverdichtung durch Gewerbe- und
Wohnnutzung planungsrechtlich vorbereitet.

Bebauungsplane der Innenentwicklung dirfen nur im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn die zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m?2
betragt, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden mitzurechnen sind. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes wird gemaR § 17 Abs. 1 und 8§ 19 Abs. 4 BauNVO eine
zulassige Grundflache von maximal 8.412 m? zugelassen, so dass der untere Schwellenwert
von 20.000 m2 unterschritten wird.

Im beschleunigten Verfahren wird gemaf § 13a Abs. 2 von der Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Ebenso gelten Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1la Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig. Anhaltspunkte fur
eine Beeintrdchtigung der in § 1 Absatz 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter
bestehen gemaR der Erkenntnisse der Okologischen Bestandsaufnahme und des
Artenschutzfach-beitrages nicht.

Dennoch werden alle relevanten Umweltaspekte (Grinbestand, Artenschutz, Lokalklima,
Larm) sachgerecht ermittelt und angemessen in die Abwéagung eingestellt.

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die nicht einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen nicht.
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Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit wird bei Anwendung des beschleunigten
Verfahrens auf die Mdglichkeit, von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3
Absatz 1 und § 4 Absatz 1 BauGB abzusehen, verzichtet.

Im Vorfeld der Erstellung der Entwurfsplanung wurde der Offentlichkeit friihzeitig das stadte-
bauliche Planungskonzept vorgestellt. Dartiber hinaus wurden inzwischen die immissions-
rechtlichen Anforderungen an die zukunftige Bebauung durch mehrfach erganzte Schallgut-
achten (Schalltechnisches Blro A. Pfeiffer, Ehringshausen, Nov. 2014, April und Juni 2015)
zum Verkehrslarm untersucht und die Vertraglichkeit nachgewiesen. Von Regioplan Bad
Nauheim wurde eine Bestandsaufnahme der Biotoptypen und Baume mit Einschatzung der
Eingriffserheblichkeit durchgefuhrt. Ebenso liegt eine von Geonorm erstellte Baugrund- und
Abfalltechnische Untersuchung zur Erfassung und Prifung noch vorhandener Altlasten vor
sowie ein Schreiben des Regierungsprasidiums Giel3en, dass der Altstandort AS ,Ehem.
Tankstelle" Griinberger StraRe 180 -182 saniert ist. Und die Untersuchungen bzw.
Sanierungen aus altlastenfachlicher Sicht abgeschlossen sind.

Die Leistungsfahigkeit des bestehenden Verkehrsknoten Heyerweg ist fiir alle Richtungen
mit Ausnahme des stadtauswartsfahrenden Geradeausverkehrs in den Abendspitzen
gutachterlich nachgewiesen. Die fir das Plangebiet maRgebliche Rechtsabbiegespur in den
Heyerweg ist mit der Leistungsfahigkeitsstufe A nachgewiesen worden. (T + T
Verkehrsmanagment GmbH, Dreieich, Juni 2015).

5. Ubergeordnete Planungsziele und derzeitige Situation im Plangebiet

5.1 Planerische Rahmenbedingungen

Regionaler Raumordnungsplan

Der Regionalplan Mittelnessenzoo stellt fir das Plangebiet im bebauten Stadtgebiet
"Vorranggebiet Siedlung Bestand" (Zielaussage) dar. Die angestrebte stadtebauliche
Entwicklung stimmt somit mit den Zielen und den Grundsatzen der Regionalplanung Uberein.

Abb.2: Ausschnitt Regionalplan Mittelhessen 2010

O

Flachennutzungsplan

Abb.3: Ausschnitt Flachennutzungsplan 2006
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Giel3en (2006) stellt fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "Gemischte Bauflache" dar. Die im Bebauungsplan festgesetzte Art der
baulichen Nutzung "Mischgebiet" ist somit aus der Darstellung im Flachennutzungsplan
entwickelt.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Giel3en (2004) bewertet das Plangebiet als stark verarmten
Biotopbereich. Aufgrund der fast vollstandigen Versiegelung zahlt das Gebiet zu den bereits
Uberformten Landschaften bzw. als Siedlungsgebiet jlingerer Zeit. Die Erhdéhung des
Grunflachenanteils durch Entsiegelung und Anpflanzungen wird empfohlen. Das Vorhaben
entspricht somit den Zielsetzungen des Landschaftsplanes.

Bebauungsplan

Der seit 1977 rechtskraftige Bebauungsplan G 15 "Kuhstallgelande" setzt fir das Plangebiet
Sondergebiet "Bund" mit der Zweckbestimmung Tankstelle und Jugendclub fir die
Baukorper fest. Aufgrund der geplanten Umwidmung in Mischgebiet ist die Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich. Die sonstigen nicht entgegenstehenden zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes vor der Anderung bleiben
weiterhin gultig. Eine Beeintrachtigung der festgesetzten benachbarten Nutzungen
(Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Schule) ist durch die neuen geplanten Nutzungen
nicht zu erwarten.
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5.2 Stadtebaulicher Bestand und Naturdumlicher Bestand

Abb. 4: Luftbild, Geomedia

Das Plangebiet befindet sich im 6stlichen Stadtrandgebiet von Giel3en in einer typischen
Gemengelage an einem verkehrsreichen Knotenpunkt im Bereich der "Grunberger StrafRe"
(B 49) und "Giel3ener Ring" (A 485) mit Abfahrtsrampe. NoOrdlich zwischen der "Grunberger-
und Rdédgener StralRe" liegt ein Wohngebiet mit dichter gemischter Bebauung, unterschied-
licher Gebaudetypen, Einfamilienh&usern und Geschosswohnungsbauten.

Sudlich befindet sich das Gelande der "Helmut-von-Bracken-Schule" deren Sportplatz direkt
an das Plangebiet angrenzt. Ostlich jenseits des "Heyerweges" schlieRt sich das dicht be-
grunte mit Baumen bewachsene Gelande der "Albert-Schweitzer-Schule” an. Die
Verkehrsanbindung erfolgt vorrangig Uber die "Grlnberger Straf3e" und "Heyerweg". Das
inzwischen vollstandig durch Abbruch freigerdumte Geldnde war bisher fast vollstandig
versiegelt und mit freistehenden Einzelgebduden, Tankstelle, Werkstattgebaude und
Jugendclub bebaut.

Die Gebietsrdnder im Suden und Westen entlang des Gelédndes zur "Helmut von Bracken
Schule" und entlang der Abfahrtsrampe des "Giel3ener Ringes" sind dicht mit Gehdlzen,
grol3kronigen Einzelbaumen und Strauchern bewachsen. Entlang der "Grinberger Strafl3e"
und im Ostlichen Teilgebiet liegen Grinlandflachen, kurz gehaltene Rasenflachen mit
Geholzbestanden.

6. Stadtebauliches und griinordnerisches Konzept
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Abb. 5: Bebauungskonzept des Investors

Das mehrfach abgestimmte und Uberarbeitete stadtebauliche Konzept des Investors sieht
neben der inzwischen baurechtlich genehmigten Erhaltung und Neugestaltung der
Stellplatzanlage im westlichen Teil des Plangebietes die Errichtung eines zweigeschossigen
gewerblich genutzten Gebaudes, im sudoéstlichen Teilbereich die Errichtung von zweige-
schossigen Reihenhausern und entlang der Grinberger StraRe 1 Mehrfamilienhaus sowie
ein "Backer Drive-in" mit Gesellschaftsraum und Café vor.

Die Anbindung des westlichen Teilgebietes mit der Stellplatzanlage und dem Verwaltungs-
gebdude sowie des "Backer Drive-in" erfolgt Gber die bereits vorhandene Zufahrt an der
"Griunberger StralRe". Die ErschlieBung der geplanten Reihenhduser und des Mehrfamilien-
hauses wird Uber eine an den "Heyerweg" angebundene private Stichstral3e sichergestellt,
die fur Mill- Rettungsfahrzeuge durchfahrbar bis zur Griinbergerstrafl3e sein wird. Ansonsten
wird durch Poller sichergestellt, dass den Kfz-Verkehr keine Durchfahrt maglich ist.

Die Anordnung der Gebaude ermdglicht eine stdorientierte Ausrichtung, die Anlage
grol3zugiger Freiflachen gewahrleisten die Durchgriinung des Plangebietes.

Die erforderlichen Stellplatze sind im Bereich der ausgewiesenen Stellplatzflachen und auf
den Reihenhausgrundsticken nachzuweisen. Bestandteil der Planung ist eine intensive
Begrinung der Stellplatzanlagen durch die Anpflanzung von B&umen und Strauchgeholzen,
die gleichzeitig zur Verbesserung des lokalen Klein-Klimas beitragt.

7. Erlauterungen zu den Planinhalten

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen folgende planerische Ziele erreicht werden:
- die stadtebauliche Nachverdichtung im Stadtrandgebiet durch die Umwid-
mung einer Konversionsflache in Mischgebiet,

10
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- die Herstellung einer Freiflachenqualitat durch Entsiegelung und Begriinungs-
malnahmen,

- die Sicherung der auf3eren und inneren Erschliel3ung,

- die Sicherung und Neuordnung einer vorhandenen Stellplatzflache

- die Altlastensanierung.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung werden folgende zeichnerische und textliche Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

7.1  Artder baulichen Nutzung

Um die angestrebte Nutzungsvielfalt mit Wohnen und Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich storen, (Nutzungsmix 75/25% bezogen auf die Geschossflache)
planungsrechtlich zu sichern, werden gemaR § 9 Absatz 1 Ziffer 1 BauGB in Verbindung mit
dem 8 6 Absatz 1 und 2 BauNVO Mischgebiet festgesetzt. Zuldssig sind im Mischgebiet
neben Wohngebduden, Geschéfts- und Birogebdude, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Einzelhandelsbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir
Verwaltungen, fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sind nicht zulassig. Somit kann im
Plangebiet eine vielfaltige Mischnutzung aus Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
beeintrachtigen, gewahrleistet werden. Der Ausschluss von Vergnilgungsstéatten wird damit
begriindet, dass regelméaRig verschiedene stadtebauliche Negativ-wirkungen mit der
Ansiedlung von Vergnigungsstatten beobachtet werden konnen. Zu diesen
Negativwirkungen  gehéren  sog. ,trading-down“-Effekte, aber auch  sonstige
Beeintrachtigungen des Orts- und Straf3enbildes, etwa durch raumliche Konzentratio-nen
von Spielhallen, durch oftmals als aufdringlich empfundene Aul3enwerbung.

7.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung sind gemaf § 16 Absatz 3 BauNVO
die Grundflachenzahl oder die GrolRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl
der Vollgeschosse sowie die Héhe der baulichen Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre
Festsetzung offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt
werden kénnen.

Zum Mal der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschossflachen-
zahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zuldssige HoOhe der Gebaude
festgesetzt.

Grundflachenzahl

Der Bebauungsplan setzt fir das Mischgebiet mit bis zu drei Vollgeschossen zuldssige
Bebauung gemald Obergrenze, die die Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulésst, die
maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ = 0,6 fest. Mit der Festsetzung wird eine im
Gebiet stadtebaulich vertretbare Uberbauung der Grundstiicksfliche zugelassen, die
gleichzeitig den Flachenbedarf fir Nebenanlagen insbesondere die geplante Stellplatzanlage
bertcksichtigt.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen mit bis zu zwei Vollgeschossen wird die
maximal zulassige GRZ auf 0,4 begrenzt, um eine zu hohe Uberbauung und Versiegelung zu
Gunsten der Anlage von Freiflachen und BegriinungsmalRnahmen zu vermeiden.

Geschossflachenzahl

Der Bebauungsplan setzt eine maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 fest,
Bei zwei- und dreigeschossiger Bauweise ergibt sich, bezogen auf die Grundstiicksflache,
eine fur die angestrebte bauliche Nutzung ausreichende Geschossflache. In Verbindung mit
der Anzahl der Vollgeschosse wird insbesondere fur die mit drei Vollgeschossen bebaubare

11
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Grundstucksflache eine Reduzierung der tUberbaubaren Grundflache und somit ein héherer
Freiflachenanteil erreicht.

Anzahl der Vollgeschosse

Der Bebauungsplan lasst eine Uberwiegend maximal zweigeschossige und maximal dreige-
schossige Bebauung im Bereich des Grol3parkplatzes zu. Mit der zuldssigen Geschosszahl
und der Begrenzung der Gebaudehdhen wird sich an der umgebenden Bebauung orientiert.

Hiermit wird insgesamt auf die Mal3stablichkeit der umgebenden Bebauung Riicksicht
genommen und eine Verschattung der angrenzenden Grundstiicke und benachbarten Ge-
baude vermieden.

Festsetzung der Hohenentwicklung

Fur die Gebaude werden Hbhenbegrenzungen durch maximal zulassige Gebaudehthen
festgelegt, um eine stadtebaulich an die umgebende Bebauung angepasste Hohenent-
wicklung (Gebaudesilouhette) zu gewdahrleisten. Fir die Bestimmung der maximal zuldssigen
Gebaudehohe reicht die Festsetzung Uber die Anzahl der Vollgeschosse nicht aus. Die
Gebaudehthen ermdglichen zusatzlich die Errichtung von Staffel- und ausgebauten
Dachgeschossen mit Aufenthaltsraumen. Gemessen wird die zuldssige Gebaudehohe Uber
Normal-Null (iNN) bis Oberkante Dachabdeckung (First oder Oberkante Attika).

7.3 Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

Es gilt tberwiegend die offene Bauweise. Fir die geplante Reihenhausbebauung gemaR § 9
Absatz 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Absatz 2 BauNVO ist die Bebauung in Hausgruppen zulas-
sig. Uber die Anlage von Baufenstern durch Baugrenzen wird die Anordnung der Geb&ude
festgelegt. Somit kann fir die Reihenhaus- und Mehrfamilienhausbebauung die sudlich
ausgerichtete Gebaudestellung planungsrechtlich sichergestellt werden. Vom Fahrbahnrand
der "Grunberger Stral3e" wird ein Mindestabstand von 15,0 m eingehalten. Die Breite und
Tiefe der Baufenster gewéahrleisten einen ausreichenden Spielraum fir die Stellung und
Gestaltung der Gebaude mit Balkonen und Terrassen.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen wird gleichzeitig eine baubegleitende Begriinung
entlang der &ufleren Rander des Baugebietes und im Bereich der innenliegenden
Freiflachen ermdglicht.

7.4 Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze

Nebenanlagen Uber 25 m3 Brutto-Rauminhalt sind auf3erhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache unzulassig. Ausgenommen sind Fahrradabstellanlagen und die Zufahrten zu
den Stellplatzen. Somit sollen die vorgesehenen Freiflachen von Nebenanlagen fur eine
Begriinung und Anlage von Aufenthaltsflachen als Treffpunkt und Kommunikationsbereiche
fur die Bewohnerlnnen freigehalten werden. Stellplatze und Kfz-Garagen sind nur innerhalb
der dafir festgesetzten Flachen zuldssig, die entlang der privaten ErschlieRungsstraf3e und
entlang der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen angeordnet sind. Die
verbleibenden Freiflachen werden vom ruhenden Verkehr verschont.

7.5  Verkehrsflachen

StraRenflachen, Zufahrten

Die Anbindung des westlichen Teils des Baugebietes erfolgt Gber die bestehende Zufahrt an
der "Grunberger StralRe". Um keine weitere Zufahrt entlang der Abfahrtsrampe vom
"GieRener Ring", der "Grunberger Straf3e" und im Einmindungsbereich "Heyerweg"
zuzulassen, wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Zur Sicherung der
gebietsinternen privaten Erschlie3ung sind die Festsetzungen einer privaten Stichstra3e mit
der besonderen Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich und mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flachen vorgesehen. Durch die Gestaltung der Zufahrt als
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Mischflache wird auf die Trennung der Verkehrsarten verzichtet und eine gleichberechtigte
Nutzung aller Verkehrsteilnehmer einschlief3lich spielender Kinder gesichert. Die zulassige
Kfz-Geschwindigkeit darf maximal Schritttempo betragen.

Fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge sowie die Millentsorgung wird unter Bertck-
sichtigung der erforderlichen Schleppkurven durch die Festsetzung mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastenden Flachen die Durchfahrt von der Zufahrt "Grunberger Stral3e"
bis zur Anbindung der privaten StichstralBe am "Heyerweg" gewéhrleistet.

Ful3- und Radwege

Offentlich genutzte FuR- und Radwege verlaufen am Nordrand des Plangebietes im Zuge
der "Grinberger Straf3e" in Richtung "Heyerweg" zu den benachbarten Schulen und
Studentenwohnheim sowie dem Radweg nach Fernwald - Annerod. Die privaten
Verkehrsflachen kénnen als Mischflache fur die interne fulRlaufige ErschlielBung als
Zuwegungen und Radwege genutzt werden. Zusatzlich wird in der Mitte des Plangebietes
mit der Festsetzung einer mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flache eine
fuBlaufige Verbindung zwischen der sidlich gelegenen StichstraBe und der Zufahrt an die
"Grlinberger Strae" hergestellt. Die riickwartige Zuganglichkeit der Reihenhausgrundstiicke
wird privatrechtlich sichergestellt.

Ruhender Verkehr

Die vorhandene Stellplatzanlage im westlichen Teil des Plangebietes mit 120 Stellplatzen
wird neu gestaltet und begriint. Sie wird vorrangig von Mitarbeitern der "Service Reisen
Giel3en" genutzt.

Die erforderlichen Stellplatzflachen fur den ruhenden Verkehr im Bereich der Wohnbebauung
sind auf den privaten Grundsticksflachen im Bereich der Vorzonen der geplanten Gebaude
oder als Stellplatzanlage ndrdlich der Stichstral’e zwischen dem Mehrfamilienhaus und dem
"Backer-Drive-in" vorgesehen. Die Anzahl der erforderlichen Stellpléatze ist im jeweiligen
bauordnungs-rechtlichen  Verfahren gemaR Stellplatzsatzung der Stadt GielRen
nachzuweisen. Soweit mit Landesrecht vereinbar, kénnen Stellplatzflachen und deren
Zufahrten im Baugebiet auch aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen angelegt werden.

7.7 Griunordnerische Festsetzungen

Gemal 8§ 9 Absatz 1 Ziffer 20 BauGB werden Maflinahmen zur inneren Durchgrinung und
Begriinung der Déacher und Fassaden festgesetzt. So sind auf den Baugrundstiicken mit
Wohnbebauung mindestens 40 % (25% Anteil der Geschossflache als Wohnnutzung) sowie
auf den sonstigen Baugrundstiicken mindestens 20% der Grundsticksflachen zu begrinen.

Nicht Uberdachte Flachen, Stellplatze und Wege sind wasserdurchlassig zu befestigen,
soweit wasserwirtschaftliche und altlastenrechtliche Belange nicht entgegenstehen. Somit
wird ein Beitrag zum Schutz von Boden und des Wasserhaushalts geleistet.

Bei Flachdéachern mit einer maximalen Neigung bis zu 5° (alte Teilung) ist mindestens 60%
der Flache zu begriinen. Der Substratauftrag muss mindestens 10 cm betragen. Flachdacher
von Garagen sind vollstandig zu begriinen. Hierdurch kdnnen das Kleinklima im Plangebiet
verbessert, die Dachlandschaft in die Grinordnung integriert und der Regenabfluss gepuffert
und vermindert werden.

Die 0.g. Malinahmen dienen vorrangig der Verminderung negativer Auswirkungen auf den
Bodenwasserhaushalt. Somit wird eine Versickerung von Niederschlagswasser ermoglicht
und durch einen Mindestsubstrataufbau bei der Dachbegriinung der Abfluss des Dach-
flachenwassers erheblich verzdgert. Die Begriinung der Nebenanlagen (Abfallbehéltnisse
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und Radabstellanlagen) tragt neben der gestalterischen Aufwertung zur Verbesserung der
Rahmenbedingungen fir das Kleinklima und der Fauna (Brutplatze, Insekten) bei.

Als Beitrag zur Arterhaltung der Insekten sind zur Beleuchtung von Straf3en, Wegen und
Platzen ausschlie3lich Natrium-Hochdrucklampen (HSE/T) oder Typen mit vergleichbarem
Lichtspektrum und Leuchtdichte zu verwenden.

Als MalBnahmen zum Artenschutz sind an den Gebauden innerhalb der Uberbaubaren
Flachen mit offener Bauweise mindestens 3 Nistmoglichkeiten fir hauserbewohnende Arten
wie Fledermé&use und Haussperling anzubringen.

7.8 Erhaltung und Anpflanzen von B&umen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

In Ergédnzung zu den o0.g. grinordnerischen Festsetzungen werden entlang der Griinberger

Stral3e, der Abfahrtsrampe und entlang des stdlichen Gebietsrandes Flachen fur die Erhal-

tung und Pflege der vorhandenen Bepflanzung sowie zur weiteren Aufwertung der Biotop-

strukturen die zusétzliche Anpflanzung von Baumen festgesetzt.

8. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

8.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen mit offener Bauweise sind im Rahmen der
zulassigen Errichtung von Staffelgeschossen nur Flachdacher und/oder (flach) geneigte
Pultdacher bis zu 5° (alter Teilung) zuldssig. Das Flachdach bietet zur Steigerung der
Wohnqualitat die Mdoglichkeit fur die Wohnungen im Staffelgeschoss Dachterrassen
anzulegen oder eine Dachbegriinung fir die ungenutzten Bereiche vorzusehen und damit zu
einem verzdgerten Regenabfluss beizutragen.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache fur Hausgruppen sind nur Sattel- und Pult-
dacher mit einer Dachneigung bis zu 45° (alter Teilung) zuldssig. Aus gestalterischen Grin-
den muss an der Nordseite der Reihenhauser der Mindestabstand zwischen den
Dachgauben/ Zwerchhdusern 5,0 m betragen. Auf den sudlichen gelegenen Dachseiten
koénnen Zwerchhauser mit einem Mindestabstand von 1,25 m zum benachbarten
Reihenhaus errichtet werden.

Anlagen zur Nutzung solarer Energie sind zuldssig, wenn die Anlagen entsprechend ihrer
Hohe von der nachstliegenden Fassade abgerickt werden.

Stark reflektierende Dachdeckungsmaterialien, die die Gestaltung der bestehenden
Dachlandschaft beintrachtigen, sind unzuléassig. Ausgenommen davon sind Solaranlagen.

8.2 Einfriedungen

Das Stadt- und Quartiersbild pragend sind Grundstiickseinfriedungen. Einfriedungen sind
somit nur als offene Z&une bis zu einer Hohe von 1,20 m zuldssig, die durch
standortgerechte Laubhecken oder freiwachsende Straucher zu begriinen sind oder ersetzt
werden kénnen.

8.3  Abfall- und Wertstoffbehélter
Aus stadtgestalterischen Grinden sind die Standflachen von Abfallbehéltnissen mit Laub-
vorpflanzungen oder Kletterpflanzen zu begrinen.

8.4  Werbeanlagen
Fur die Gber das Wohnen hinaus zulassigen Nutzungen im Mischgebiet sind Werbeanlagen
zulassig. Da Werbeanlagen wesentlich zum Erscheinungsbild des Gebietes beitragen,
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werden aus gestalterischen Grinden Festsetzungen zur GréRe, Form und Gestaltung der
Werbeanlagen getroffen.

Aufgrund der besonderen Lage des Plangebietes an der Abfahrt Grinberger Strafl3e des
GieRener Rings und der hochfrenquentierten HauptverkehrsstraRe sind Werbeanlagen nur
an der Statte der Leistung zulassig. Unter Berlcksichtigung der bestehenden
Wohnbebauung nérdlich der Grinberger StralRe, der Wahrung des Ortsbildes und als Beitrag
zur Erhaltung der stadtgestalterischen Qualitat wird entlang der Griinberger Stral3e bis zu
einer Tiefe von 10,0 m von der ndrdlichen Grundsticksgrenze Fremdwerbung
ausgeschlossen.

9. Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Natur- und Artenschutz

Zur Vermeidung von Stérungen, Toétungen und/oder Schadigungen von Tierarten des
Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogel-
schutzrichtlinie missen folgende Vorkehrungen gemafd § 39 Abs. 5 BNatSchG beachtet
werden. Rodungs- und Baumféllarbeiten sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28
November aufRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der im Plangebiet lebenden Vogelarten
durchzufiihren. Vor Beginn der Baumféllung ist mdglicher Fledermausbesatz zu kontrollieren.

Der Bauherr hat die MaBnhahmen mit der Unteren Naturschutzbehtrde der Stadt GielRen
abzustimmen.

Denkmalschutz

Wer Bodendenkmaler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Steinge-
rate, Skelettreste usw.) entdeckt oder findet, hat dies gem. 8§ 20 Abs. 1 des Hessischen
Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege oder
der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

Niederschlagswasser

Nach 8 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von Dachflachen mit einer
GroRRe von mehr als 20 m2 Niederschlagswasser in einer nach dem jeweiligen Ertrag und
Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlage zu sammelin.

Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt Uber die Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder oOffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (8 55 Abs. 2 WHG).

Altlasten und Abfall

Im Altflachenkataster des Landes Hessen bzw. in der Altflachendatei der Stadt Giel3en ist
das Flurstiick 394/3, Gemarkung Giel3en, Flur 52 in der Griinberger Strafl3e 180 unter dem
Az.: 531.005.038-001-025 als Altflachendatei des Landes Hessen erfasst. Mit Verfugung des
Regierungsprasidiums GielRen, Abteilung Umwelt vom 15.04.2015 (Az.: RPGI-41.4-
100i0200/79-2014/3) wird bestatigt, dass im Rahmen der Abbrucharbeiten der ehemaligen
Tankstelle unter fachgutachterlicher Begleitung samtliche tankstellentechnische Anlagen
(Tanks, Abscheider, Kandle usw.) auf dem Grundstiick ausgebaut wurden und das die
umgebende ggf. verschmutzte Bodenmaterial nachweislich saniert und verwertet wurde.

Wegen der nachweislich erfolgreichen Sanierung und der damit nicht mehr vorhandenen
Beeintrachtigungen der relevanten Wirkungspfade Boden/Mensch und Boden/Grundwasser
kann auf die Kennzeichnung gemafld § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als "Flachen, deren Bdden
erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind" verzichtet werden.

Folgende umwelttechnische Untersuchungen liegen vor:
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URS International Inc.: Claims Type 2, GieRen General Depot, Bericht im Auftrag des
U.S Army Corps of Engineers Wiesbaden / U.S Army Claims Service Mannheim
(deutsche Ubersetzung), Dreieich, 08.01.2010,

Geonorm GmbH: Umwelttechnische Stellungnahme zum Projekt Giel3en, Griinberger
Stral3e 180 (Motorpool/Tankstelle) Giel3en, 13.10.2010,

Geonorm GmbH: Ergdnzende umwelttechnische Untersuchung in Giel3en,
Griunberger Stral3e 180, Giel3en, 21.10.2010,

Geonorm GmbH: Baugrunduntersuchung, Abfalltechnische Untersuchung und
Abschlussbericht in Giel3en, Grinberger Stral3e 180, 14.04.2015.

Grundsatzlich bestehen aus altlastenfachlicher Sicht somit gegen die geplanten Nutzungen
des Grundstlcks keine Bedenken. Jedoch sind weitere, bisher nicht durch Sondierungen
aufgefundene Bodenbelastungen bzw. Verunreinigungen des Bodens, der Bodenluft und des
Grundwassers nicht auszuschlief3en.

Abhangig von der Art und Lage der zukinftigen Nutzung des Altstandortes, kbnnen ggf.
weitere umwelttechnische Untersuchungen notwendig werden, um eventuell vorhandene
Verunreinigungen zu erkunden.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben auf diesem
Grundstick sind das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieRen und gegebenenfalls das
Regierungsprasidium GielRen, Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen (88 4, 7 und 9
BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom 02.08.2012).

Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben in diesem Bereich ist das Merkblatt der
Regierungsprasidien Darmstadt, Giel3en und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur "Entsorgung
von Bauabféllen" (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

Samtliche Aushubarbeiten und Erdbewegungen im Rahmen von Baumafinahmen sind vor
Ort von Beginn an durch einen sachkundigen unabhangigen Gutachter (umwelttechnische
Fachbauleitung) zu tGberwachen und protokollieren zu lassen.

Bei der geplanten Umnutzung als Wohngebiet sind in den kinftig nicht versiegelten
Bodenbereichen die entsprechenden Prifwerte der Bundesbodenschutzverordnung fir die
Nutzungsart "Wohngebiet" bzw. bei Anlage von Nutzgarten die flr "Nutzgarten" nachweislich
einzuhalten.

Oberbodensicherung
Zur Sicherung und fachgerechten Lagerung von Oberboden wird bei allen Baumafinahmen
und bei Veranderungen der Gelandegestalt auf DIN 18915 hingewiesen.

Kampfmittelsondierung

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. In Bereichen, in
denen durch Nachkriegsbebauungen keine bodeneingreifenden MalRnahmen bis zu einer
Tiefe von mindestens 4,00 m erfolgt sind, ist das Gelande vor Bodeneingriffen durch ein in
Hessen anerkanntes Kampfmitteraumunternehmen systematisch auf Kampfmittel unter-
suchen zu lassen.

Bergbau
Im Norden des Plangebietes befindet sich ein erloschenes Bergwerksfeld, in dem das

Vorkommen von Erz nachgewiesen wurde. Art und ortliche Lage des Fundnachweises liegen
der Bergaufsicht beim Regierungsprasidium Giefl3en nicht vor.
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10.  Auswirkungen der Bebauungsplanung

10.1 Verkehrliche Anbindung und Erschlie3ung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt weitegehend Uber die bestehenden
Stral3en, Uber die "GrUnberger Strae" (B 49), der vorhandenen Zufahrt und den
"Heyerweg". Aufgrund des zu erwartenden erhdhten Verkehrsaufkommens ist der Nachweis
Uber die Leistungsfahigkeit des Knotens "Grunberger Stral3e"/"Heyerweg" und die
bestehende Zufahrt an der "Grinberger Stral3e" zu erbringen.

Die interne ErschlieBung wird durch die Anlage einer privaten Stichstrale vom "Heyerweg"
bis zur Mitte des Plangebietes und die Zufahrt zu der Stellplatzanlage im westlichen Teil des
Plangebietes sowie durch die Festsetzung der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastenden Flachen sicher gestellt.

Die Stellplatze fur Besucher und Kurzzeit Parker werden entlang der o.g. StichstralRe in
Langsparkbuchten oder in Senkrechtaufstellung angeordnet. Da die interne Erschlielung
ausschlie3lich dem Ziel- und Quellverkehr im Quartier dient, kénnen die Verkehrsflachen,
Zufahrten und Zuwegungen als Mischflachen hergestellt und somit eine gleichberechtigte
Nutzung aller Verkehrsteilnehmer ermdglicht werden. Diese Gestaltungform tragt zur
Reduzierung des Anteils der vollstandig versiegelten Flachen bei.

Mit der Anbindung Uber die bestehende Zufahrt an der Griinberger Strae und die geplante
StichstraRe vom Heyerweg sind keine weiteren Zufahrten zum Plangebiet erforderlich.

Die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr ist durch den kurzen Weg zur
Bushaltestelle "Heyerweg/Albert-Schweitzer-Schule" gewahrleistet.

Laut Aussage der Verkehrsuntersuchung des beauftragten Verkehrsplanungsbiros T & T ist
die Knotenleistungsfahigkeit des Heyerweg gegeben und kann ggf. durch eine verbesserte
Umlaufzeit fir die einzelnen Verkehrsrichtungsstrome an der Lichtsignalanlage optimiert
werden.

10.2 Bertcksichtigung umweltschitzender Belange

Biotope, Flora und Fauna

Um den Bedarf und Umfang der naturschutzfachlichen Bestandserhebung festzulegen, fand
am 26.11.2014 ein Abstimmungsgesprach zwischen Bautrager, Bauherrn, Stadtplanungsamt
und Untere Naturschutzbehtrde sowie dem Biro "REGIOPLAN" statt.

Im selben Monat erfolgte durch "REGIOPLAN" eine Bestandserfassung der Biotopstrukturen
und der Geholze. Weiterhin erfolgte eine Potenzialeinschatzung zur Eignung des Areals als
Lebensraum fur Vogel, Reptilien, Flederm&use und weitere, artenschutzrechtlich relevante
Tier- und Pflanzenarten. Auf dieser Grundlage soll dann entschieden werden, ob in der
folgenden Saison umfangreiche Erhebungen der Vegetation und Fauna erfolgen sollen.

Inzwischen wurde die Genehmigung zum Abriss der Gebaude und der asphaltierten Flachen
erteilt und vollzogen. Mit Schreiben vom 24.09.2014 hat die UNB bereits erklart, dass
voraussichtlich keine artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten an den
Gebéauden zu erwarten sind und somit der Abriss erfolgen kann.

Die im November 2014 auf den Flachen festgestellten Biotoptypen entsprechen den in den
besiedelten und intensiv genutzten Bereichen haufig vorkommenden Typen, die eine kurze
Wiederherstellungszeit haben. Bemerkenswert sind das Vorkommen der Breitblattrigen
Standelwurz und der Bewuchs auf einer langeren Zeit nicht genutzten Pflasterflachen, der
zur Felsgrasfluren Uberleitet. Eine genauere Beschreibung der Biotoptypen und Vegetation
liegt in der tabellarischen Beschreibung der Biotoptypen, Bewertung und Zuordnung der
Biotopwertpunkte nach Hess. Kompensationsverordnung vor.

17



Begriindung zum Bebauungsplan Gl 15 "Kuhstallgeldnde", 1. Anderung

Baumbestand

Vor allem entlang des Gebietsrandes und der Grundsttickgrenzen wurden meist Laubbdume
gepflanzt. Wahrend am Zaun entlang der "Herrmann-von-Bracken-Schule" v.a. junge und
dicht stehende Feldahorn und Linden wachsen, befinden sich auf den Rasenflachen und an
der Nordseite einige gut entwickelte Solitdre. Eine markante Stieleiche wachst direkt
auf3erhalb des Zaunes und ragt mit einem Grof3teil der Krone Uber die Parkplatzflachen.

Potenzialeinschitzung Fauna

Nach den Biotopstrukturen, die auf dem Gelande vorgefunden wurden, und unter
Bertcksichtigung der Umgebung (im Westen und Norden - Autobahn und B49 - im Osten -
Wald auf dem Geldnde der "Albert-Schweitzer-Schule” und im Siuden - offenes Geléande,
Sportplatz der "Helmut-von-Bracken-Schule") erfolgte eine "worst-case" Betrachtung der
Vogelarten auf dem Gelande als Brutvogel und/oder Nahrungsgaste.

Auf den betrachteten Grundstiicken sind nur wenige, kommune und stérungsunempfindliche
Vogelarten zu erwarten, da geeignete Strukturen fur Nestbauten und Nahrungs-suche nur im
geringen Umfang sowie erhebliche Vorbelastungen und Stérungen vorhanden sind. Fir
Reptilien, insbesondere die Zauneidechse, sind ebenfalls kaum geeignete Flachen im
Untersuchungsgebiet vorhanden. Ein Vorkommen der Zauneidechse ist somit eher unwabhr-
scheinlich.

Vermutlich wird das Gebiet als Nahrungshabitat von der Zwergfledermaus genutzt. Die Art ist
im gesamten Stadtgebiet inkl. der Innenstadtlagen bei Jagdfligen nachzuweisen. Der
(zeitweise wahrend der Bauphase) Verlust eines Teils des Jagdgebietes wirkt sich nicht
erheblich auf den Erhaltungszustand der lokalen Population aus. Nach dem Ende der
Bautatigkeit sind die Flachen wieder fur jagende Fledermause geeignet.

Minimierungs- und VermeidungsmalRnahmen
Um die Auswirkungen des Bauvorhabens auf den Geholzbestrand und die Fauna mdglichst
gering zu halten, werden folgende Malinahmen vorgeschlagen:
o statt Senkrechtaufstellung werden Léangsparkbuchten parallel zur Fahrbahn
vorgeschlagen. Somit kdnnen einige Gehdlze erhalten bleiben;
» Erhalt der Geholzstreifen an der sudlichen Grenze zum Schulgeléande; Pflege der
Baume und Nachpflanzungen zum langfristigen Erhalt der Grundstiickseingrinung;
» Erganzung der Baumreihe an der nordlichen Gebietsgrenze zur Grinberger Stral3e.

Diese wurden im stadtebaulichen Konzept und Bebauungsplan Entwurf aufgenommen.

Auf eine den ublichen Standards fir Eingriffsplanungen und Artenschutzbeitrage ent-
sprechende Bestandsaufnahme wird in Anbetracht der erheblichen Vorbelastungen und der
bereits durchgefihrten Abbrucharbeiten verzichtet. Davon unbenommen ist eine
artenschutzrechtliche Prifung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens. Diese kann in
Form einer "worst-case" Betrachtung mit den vorliegenden Daten und dem potenziellen
Artenspektrum erstellt werden.!

10.3 Boden und Grundwasser

Nach der Geologischen Karte (Blatt L5418 Giel3en, Mal3stab 1 : 50.000) stehen im Unter-
suchungsgebiet, unterhalb von aufgefillten Schichten Auesedimente der Lahn und Wieseck
an. Darunter liegen eozéne SufRwasserschichten. Sie bestehen aus einer Wechselfolge von

1 Quelle: Bebauungsplan Gl 15 "Kuhstallgelande", Bestandsaufnahmen der Biotoptypen und Baume,
Einschéatzung der Eingriffserheblichkeit, REGIONPLAN Bad Nauheim, Dez. 2014

18



Begriindung zum Bebauungsplan Gl 15 "Kuhstallgeldnde", 1. Anderung

Kiesen, Sanden, Schluffen und Tonen. In den Terrassenablagerungen ist der
oberflachennahe Grundwasserleiter ausgebildet.

Das Grundwasser bewegt sich diffus in den dinnen Schluff- und Sandlagen. Unterhalb der
undurchlassigen, starker tonigen Schichten liegt das Grundwasser meist in gespannter Form
vor. Es ist in Anhangigkeit von den Niederschlagsmengen und besonders im Winterhalbjahr
mit hoheren Grundwasserstédnden und einem verstarkten Auftreten von Schicht- und Stau-
wasser zu rechnen.

Fur das Untersuchungsgebiet sind gemal Fachinformationssystem Grund- und Trinkwasser-
schutz Hessen (HLUG) keine Heilquellen- oder Trinkwasserschutzgebiete ausgewiesen.

Aufgrund der geringen Durchlassigkeit der Tone und Schluffe sowie des punktuell angetrof-
fenen, gering méachtigen Sandes ist der Untergrund generell als ungunstig fur eine
Versickerung von Niederschlagswasser zu beurteilen.

Hinsichtlich der Schutzguter Boden und Wasser ist die Planung aufgrund der bereits gege-
benen Vorbelastungen durch vorhandene Bebauung und Versiegelung gepragt. Durch die
Neubebauung wird sich der Versieglungsgrad innerhalb des Plangebietes reduzieren und zu
einer Verringerung des Oberflachenabflusses filhren. Zur weiteren Minderung der Auswir-
kungen auf die Schutzguter Boden und Wasser sollen folgende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan beitragen:
- nicht Gberdachte Flachen, Stellplatze und Wege sind wasserdurchlassig zu
befestigen,
- mindestens 40% der nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind zu begriinen,
- die Dachbegriinung ist mit einer Mindestaufbaustarke von 10 cm zur Ab-
flussverzdgerung herzustellen,
- fur die Brauchwassernutzung, Garten- und Griunflachenbewasserung sind
Zisternen anzulegen,
- Uberschiissiges Oberflachenwasser ist bei geeigneten Verhdltnissen zu
versickern oder im Misch- oder Regenwasserkanal abzuleiten.

10.4 Klima und Lufthygiene

Nach dem aktuellen Klimagutachten der Stadt Giel3en (Geonet, 2013) liegt das Plangebiet
im Siedlungsraum mit einer eher gunstigen Klimasituation. Die bisherigen unbebauten,
begriinten Flachen im dstlichen Bereich haben eine hohe bioklimatische Bedeutung. Eine
weitere klimarelevante Funktion besteht darin, dass die vorhandene Siedlung Struktur eine
Durchlassigkeit fur Kalt- und Frischluft besitzt und somit klimatisch bedeutsam fir
angrenzende Siedlungsstrukturen ist.

Die in der Stellungnahme des Umweltamtes (10.03.2015) aufgefihrten Empfehlungen bzgl.
der Baukorperstellung parallel zu Griinberger Stral3e, der Einhaltung geringer Bauhdéhen und
der Orientierung der Reihenhdauser nach Suden zu den offenen Griinbereichen hin wurden
eingehalten. Die angeregte Verschiebung des Birogebaudes nach Suden wird aufgrund
einer optionalen Erweiterungsflache nicht aufgenommen. Zur Gewahrleistung der gunstigen
bioklimatischen Situation im 6stlichen Bereich werden DurchgrinungsmalRhahmen, Dachbe-
grunungen und wasserdurchlassige Bauweise von Wegen und Stellplatzen festgesetzt.

Abb. 8: Ausschnitt Klimafunktionskarte der Stadt GielRen
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10.5 Stadtbild und Naherholung

Die noérdlich angrenzende Bebauung entlang der Grinberger Stral3e ist durch eine offene
Bauweise gepragt, die sich aus unterschiedlich gestalteten, meist 2-geschossigen Ge-
bauden, Einfamilienhdusern und Geschosswohnungsbauten zusammensetzt. Ostlich des
Plangebietes wurden innerhalb waldartig begrinter Flachen solitdre kompakte Schulgebaude
errichtet, die aufgrund der intensiven Eingriinung kaum sichtbar sind. Sudlich erstreckt sich
das offene Gelande der Helmut-von-Bracken-Schule mit Schulhof und Bolzplatz.

Die zukiinftige Bebauung entlang der Grinberger Stral3e ist als offene Bebauung in zwei- bis
dreigeschossiger Bauweise konzipiert. Im sudlichen, rickwartigen Bereich ist eine zwei-
geschossige Reihenhausbebauung vorgesehen. Der westliche Teil des Plangebietes wird
wie bisher als Kfz-Stellplatzanlage genutzt, die im Rahmen ihrer Neugestaltung durch die
Anpflanzung von Baumen begriint wird. Somit kann durch eine vertikale Begriinung der
Stellplatzanlage eine optische Aufwertung der Flache erreicht werden.

Insgesamt ist fr das Plangebiet eine intensive Randeingriinung durch vorhandene Gehdlze,
Heckenanpflanzungen und grof3kronige Laubbaume sowie erganzende Neuanpflanzungen
gewahrleistet. Mit der geplanten Neubebauung und Begrinung wird eine sichtbare
Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes erreicht.

Die nahe gelegenen Waldflachen bieten gute Voraussetzungen fir die Naherholung der
zuklnftigen Bewohnerlnnen im Plangebiet.

10.6 Larm

Aufgrund der Lage des Plangebietes zwischen der A 485 und der Grunberger Stral3e (B 49)
sowie des Schulgelandes ist fur die Anlieger der zukinftigen Bebauung mit erheblichen
Belastungen durch Verkehrs- und Schullarm zu rechnen. Daher wurde das Schalltechnische
Biro A. Pfeifer mit der Erstellung eines Immissionsgutachtens fir das Plangebiet beauftragt.
Die Ergebnisse der Untersuchungen und Berechnungen an ausgewéhlten Immissionsorten
haben zur Bewertung der Belastungen und daraus folgernd zu Vorschlagen fur mdgliche
Malnahmen zur Reduzierung der Schallimmissionen in den Innenraumen gefiihrt.
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Weiterhin wurde fur drei Immissionsorte gepruft, ob durch den Gewerbebetrieb (Parkplatz
und "Backer Drive-in") die Immissionsrichtwerte nach TA Larm eingehalten werden.

Aufgrund einer erneuten Berechnung der maf3geblichen AuBenlarmpegel und Larmpegel-
bereiche unter Beriicksichtigung des vorhandenen Larmschutzwalles zwischen der Autobahn
485 und der "Helmut von Bracken Schule" ergaben sich fir die einzelnen Immissionsorte
insbesondere im Bereich der geplanten Reihenhausbebauung geringere malgebliche
AuBenlarmpegel und Larmpegelbereiche.

Messung und Berechnung des maRgeblichen AuRRenlarmpegels

Die AulRenlarmbelastungen der geplanten Bebauung werden tGberwiegend durch die beiden
Uberdrtlichen HauptverkehrsstralRen mit hohen Verkehrsaufkommen verursacht. Zuséatzlich
ist der Larm durch den Schulbetrieb und die sportlichen Aktivitaten auf dem sudlich angren-
zenden Bolzplatz sowie die An- und Abfahrten zum/vom Parkplatz zu beachten.

Im Rahmen der Berechnungen wurden fir die einzelnen Immissionsorte (Io 1 bis lo 10) die
Beurteilungspegel tags und nachts ermittelt. Um einen ausreichenden Larmschutz in den
Biro- und Wohngebduden zu gewahrleisten, ergeben sich aufgrund der ermittelten
Larmpegelbereiche fir die AuBenbauteile der Gebaude folgende bewertete resultierende
Schallddmm-Male:
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Die Reduzierung der Larmbelastung in den Innenraumen kann durch die larmmindernden
Wirkungen handelsiblicher Isolierglasfenster und Dammmassnahmen an den AuRenwéanden
erreicht werden. Dartber hinaus sind, um einen ausreichenden Larmschutz fur SchlafrAume
und Kinderzimmer zu gewahrleisten, schallgedammte Liftungselemente in der Fassade oder
an der Fensterkonstruktion erforderlich.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit offener Bauweise missen die Aul3en-
bauteile einschliel3lich der Fenster von Aufenthaltsraumen der zur Griinberger Stral3e (B 49)
hin zugewandten Gebéaudeseiten ein bewertetes Schalldammmal von mindestens 40 dB
(R'w,res nach DIN 4109) aufweisen. Das Schallddammmal der westlich ausgerichteten
Gebaudeseiten mul? mindestens 35 dB (R"w,res nach DIN 4109), der sudlich und 6stlich
ausgerichteten Gebaudeseiten mindestens 30 dB (R w,res nach DIN 4109) betragen.
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Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache fir Hausgruppen (Reihenhauser) missen
die Aul3enbauteile einschlie3lich der Fenster von AufenthaltsrAumen ein bewertetes Schall-
dammmal von mindestens 30 dB (R'w,res nach DIN 4109), die westlich ausgerichteten
Gebaudeseiten miussen mindestens 35 DB (R"w,res nach DIN 4109) aufweisen (siehe auch
Tabelle zu den maRRgeblichen AuRenlarmpegel und Larmpegelbereiche).

Die passiven SchallschutzmalRnahmen sind wegen der Lage und der stadtebaulichen
Rahmenbedingungen als die geeigneten Mittel zur erforderlichen Reduzierung der Larmbe-
lastung einzustufen. Aktive Schallschutzmaf3nahmen (L&rmwénde entlang der A485 und
B49) scheiden aufgrund des baulichen Aufwandes, der geringen Larm mindernden und
stadtebaulich trennenden Wirkung aus.

Hinsichtlich des Betriebes des Parkplatzes und geplanten "Backer Drive-in" wurde die Ein-
haltung der geltenden Immissionsrichtwerte flr die vorhandenen Wohnhauser entlang der
Grunberger Stral3e gepruft. Die geltenden Werte fur Allgemeines Wohngebiet werden an
dem ausgewahlten Immissionsort (Griinberger StralRe 233) tags und nachts unterschritten.?

11. Ver-und Entsorgung

11.1 Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen
Leitungsnetze in den umliegenden Strafl3en. Fir die interne Versorgung ist das erforderliche
Leitungsnetz neu herzustellen. Zur Sicherung der Flachen fur die Verlegung und Unter-
haltung werden zu Gunsten der Versorgungstrager mit Leitungsrecht zu belastende Flachen
festgesetzt.

11.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung im Plangebiet erfolgt unter Beachtung der Vorgaben der
Abwassersatzung (8 3 Abs. 5) der Stadt Giel3en und durch Anschluss an die bestehende
Kanalisation. Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Eine genaue
Dimensionierung und Detailabstimmung der Planung erfolgt im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung zur Erschliel3ung.

Da die Schmutzwasserkanalisation der Bauherr (Investor) als Eigentimer erstellt ist durch
ihn auch die Wartung und ggf. die Sanierung des Kanals sicherzustellen. Somit werden
soweit erforderlich Leitungsrechte zu Gunsten des Eigentimers festgesetzt. Die Kosten fir
die Planung und den Bau der Kanalverlegung werden vom Bauherrn vollstandig
Ubernommen.

Vor Planung und Ausfihrung sollte eine frihzeitige Abstimmung des Gesamtent-
wasserungskonzeptes mit den zustéandigen Wasserbehorden, der oberen Wasserbehorde
aufgrund der Zuordnung des Plangebietes zur Klaranlage GieRen erfolgen. In einem
ErschlielBungsvertrag werden weitere Details der Entwasserungsplanung festgelegt.

11.4 Sonstige Infrastruktur

Die geplanten Geb&aude im Mischgebiet werden durch den Anschluss an die Fernwarme-
leitung der Stadtwerke beheizt. Somit kann auf eine zusatzliche Gasversorgung verzichtet
werden. Die Lage der Fernwarmeleitungen ist innerhalb der privaten ErschlieBungsstralle
und der mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechten zu belastenden Flachen im Zuge der
ErschlielBungsausfiihrungsplanung mit den Versorgungstrdgern abzustimmen. Die Kosten
werden vom Bauherrn vollstandig Gbernommen.

2 Quelle: Schalltechnisches Biro A. Pfeiffer, Immissionsgutachten Nr. 2861-2 vom 20.11.2014
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Zur Versorgung des Gebietes ist die Verlegung neuer Telekommunikationsleitungen inner-
halb und auRerhalb des Gebiets erforderlich. Fiur den Ausbau des Telekommunikations-
netzes sind in allen Verkehrswegen geeignete Trassen vorzusehen und freizuhalten. Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen ist der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih
wie mdglich, mindestens vier Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

Zu Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist fur das Plangebiet nach DVGW Merkblatt
eine Ldschwassermenge von 96 m3/h fir zwei Stunden bereitzustellen. Hydranten sollen
maximal 160 m auseinander liegen. Baume sind so anzupflanzen, dass das Astwerk nicht in
die Fahrbahn hineinragt. Im Bereich von notwendigen Aufstellflachen fur Hubbrettfahrzeuge
durfen keine Baume angepflanzt werden. Straucher und niedrig wachsende Gehdlze sind
davon ausgenommen. (8 13 HBO).

11.5 Abfall- und Altlastenrecht

Die HIG Immo GmbH in Giel3en beauftragte die Geonorm GmbH am 15.08.2014 mit der
fachtechnischen Begleitung der Rickbau- und erforderlichen SanierungsmafRnahmen auf
dem Gelande der ehemaligen amerikanischen Tankstelle in Giel3en, Griinberger Straf3e 180.

Das Gelande ist Uberwiegend eben und liegt auf einer Hohe von ca. 187 m tGber NN.

Uber den genauen Zeitraum, in dem die US-Tankstelle betrieben wurde, liegen keine
genauen Informationen vor. Die Einstellung des Betriebes erfolgte 2003. Etwa ab dem
gleichen Zeitraum wurde das benachbarte Geb&ude des ehemaligen Jugendclubs nicht
mehr genutzt. Der westliche Teil des Gelandes diente als Parkplatz fir die Mitarbeiter der
Service-Reisen GmbH.

Nach der Auswertung von Geldndebefunden wird unter geringméchtigen anthropogenen
Auffillungen (Bis ca. 5 m) der Untergrund von oligozanen bis miozanen Sedimenten aufge-
baut, die im Stadtgebiet und Umfeld GielRens lokal zutage treten.

Nach Regenfallen zeigte sich an offenen Gruben die wasserstauende Wirkung der
Sedimente. Ein Versickern des Niederschlagswassers konnte nicht beobachtet werden.

Bei ca. 165 m Uber NN ist ein flachig ausgebildeter Grundwasserleiter vorhanden. Somit
betragt der Grundwasserflurabstand am Projektort ca. 15 m. Dabei ist von einer westlichen
bis nordwestlichen Stromungsrichtung des Grundwassers auszugehen. Fir das Gelande ist
die Wieseck als Vorfluter anzunehmen.

Im Zeitraum Dezember 2014 bis Februar 2015 wurden die zur ehemaligen Tankstelle
gehdrenden unterirdischen Tankbehalter sowie ein Leichtflissigkeitsabscheider unter
fachgutachterlicher Begleitung ausgebaut. Nach dem Ausbau der Behalter wurde der
umgebende Boden (bzw. Bodenauffiillung) sensorisch beurteilt und Sohlbeprobungen an
den Behaltergruben vorgenommen. Sowohl die einzelnen Behélter als auch der umgebende
Boden wiesen keinerlei Auffalligkeiten auf.

Zwischen dem Tanklager und dem Leichtflissigkeitsbehalter wurde ein 13 m langer Graben
bis 1,7 m Tiefe ausgehoben. Dabei wurde die dort verlegt Schmutzwasserleitung mit
Olhaltigen Bettungssplitt ausgebaut. Im Rahmen anschlielender Baugrunduntersuchungen
wurde die Bodenauffullung im Bereich des ehemaligen Tanklagers untersucht.

Aus den vorliegenden Untersuchungsbefunden ist kein weiterer umwelttechnisch
begriindeter Handlungsbedarf abzuleiten.

Das Geldnde der ehemaligen Tankstelle ist in der hessischen Altlastendatei unter der Nr.
513.005.038-001.025 erfasst. Nach Einstellung des Tankstellenbetriebs, nach Rickbau und
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Sanierung des Gelandes geht von der Flache keine Gefahr mehr aus. Das "sehr hohe
Gefahrdungspotential" wurde durch die ausgefiihrten Malinahmen beseitigt.

Es wird empfohlen, die Altlastenfeststellung aufzuheben und die Altflachendatei
dahingehend zu andern.® Dennoch wird im Bebauungsplan das gesamte Plangebiet gemaf
8§ 9 Absatz 5 Nr. 3 BauGB als "Flache deren Bbdden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastete ist" gekennzeichnet.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben ist das Amt
fur Umwelt und Natur der Stadt GieRen und gegebenenfalls das Regierungsprasidium
Giel3en, Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen.

11.6 Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen

Bei der Zufahrt zum Plangebiet handelt es sich um eine private Verkehrsflache, deren
Nutzbarkeit privatrechtlich vereinbart ist. Die Festsetzung eines Geh- und Fahr- und
Leitungsrechtes gewadhrleistet, dass die Zufahrt und Zugénglichkeit fir die Anlage und
Unterhaltung der erforderlichen ErschlieBungsanlagen, fiur die es keine vertretbare
Alternative gibt, gegebenenfalls privatrechtlich durchgesetzt werden kann.

12. Sonstige Fachplanungen

Die Belange sonstiger Fachplanungen sind in den entsprechenden Kapiteln berticksichtigt
worden.

13. Kostenkalkulation

Die Planungskosten fur die Aufstellung des Bebauungsplanes und die Kosten fur die
erforderlichen ErschlieBungsmalnahmen werden vom Vorhabentrager ibernommen.

14. Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen werden soweit erforderlich im Rahmen privater
Grundstuicksgeschéfte durchgefihrt.

15. Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes bertck-
sichtigt:

Baugesetzbuch (BauGB)
(BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung von 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO) i.d.F. der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. Nr. | S. 1548).

Planzeichenverordnung 1990
(Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planungs-
inhaltes - PlanZV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

8 Geonorm GmbH, Abschlussbericht zur fachtechnischen Begleitung, GieRen, Griinberger Stralze 180
8. April 2015
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Hessische Bauordnung (HBO)
(HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.06.2002 (GVBI. | S. 274), zuletzt geédndert durch
Artikel 40 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622).

Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG) i.d.F. vom 10.12.2010 (GVBI. 1 2010, S. 629), gultig ab 29.12.2010.

Hessisches Wassergesetz
(HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. | 2010, S. 548), gultig ab 24.12.2010, zuletzt ge&ndert
durch Artikel 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622).

Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) i.d.F. vom 31.07.2009 (GVBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. | S. 734).

Hessische Gemeindeordnung (HGO)
(HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBI. | S. 786).

Stadtische Abwassersatzung 2013.

16. Verfahrensstand und Konfliktbewaltigung
16.1 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss: 18.12.2014
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss 14.02.2015
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit: 17.02.2015 - 02.03.2015
Offenlegung: 29.04.2015 - 01.06.2015
Beteiligung der Behorden: 29.04.2015 - 02.06.2015
Satzungsbeschluss: 09.06.2015
Rechtskraft: 11.06.2015

16.2 Konfliktbewaltigung

Anregungen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden

Im Rahmen der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und Behdrden gingen im
Februar/Marz 2015 insgesamt zwei Stellungnahmen zur stadtebaulichen Konzeptplanung
ein. Es wurden keine grundsétzlichen Bedenken vorgetragen. In der Stellungnahme des
Amtes fur Umwelt und Natur wurde insbesondere auf die altlastenfachliche Problematik des
Plangebietes hingewiesen. Die Hinweise und Anregungen wurden im vorliegenden Entwurf
zum Bebauungsplan aufgenommen und berlcksichtigt. Der Hinweis hinsichtlich der
Verwertung des Niederschlagswassers wird in die textlichen Festsetzungen unter Hinweise
des Bebauungsplanes aufgenommen. Der Anregung aus naturschutzfachlicher Sicht Ersatz
fur verlorene Quartiere zu schaffen wird entsprochen. So werden in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde an den grolReren Gebduden Nistkasten fur Haussperlinge und
Ersatzquartiere fur Fledermause geschaffen.

Die Empfehlungen bzgl. der Baukorperstellung parallel zu Griinberger Stral3e, der Einhaltung
geringer Bauhohen und der Orientierung der Reihenh&user nach Siden zu den offenen
Grunbereichen hin wurden eingehalten. Die angeregte Verschiebung des Blrogebaudes
nach Sdden wird aufgrund einer optionalen Erweiterungsflaiche nicht aufgenommen.
Aufgrund der lockeren Anordnung der Gebdude und ihrer Ho6he, (berwiegend
zweigeschossig wird die Kklimatische Situation nicht wesentlich beeintrachtigt. Zur
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Gewahrleistung der gunstigen bioklimatischen Situation im dstlichen Bereich werden
Durchgrinungsmafnahmen, Dachbegrinungen und wasserdurchlassige Bauweise von
Wegen und Stellplatzen festgesetzt.

Der Anregung im Bebauungsplan Fahrradabstellplatze auszuweisen wird nicht entsprochen.
Die Standorte fur die Fahrradabstellanlagen sind im aktuellen Lageplan des stadtebaulichen
Konzeptes dargestellt. Die endglltigen Standorte und die erforderliche Anzahl werden
gemal der gultigen GielRener Stellplatzsatzung im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplanes geméafl? § 3 Absatz 2 BauGB und der
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalR § 4 Absatz 2
BauGB wurden ausschlieBlich vom Regierungsprasidium GieRen abwagungsrelevante
Stellungnahmen zu den Themenbereichen Immissionsschutz und Bauleitplanung
abgegeben.

Aufgrund der vorgebrachten Bedenken zur hohen Larmbelastung wurde durch das mit der
Erstellung des Schallgutachtens beauftragte Biro nochmals eine Berechnung der
Larmimmissionspegel unter Einbeziehung des vorhandenen Larmschutzwalls entlang der
A 485 durchzufuihren. Die Berechnung weist insgesamt gunstigere Werte an der geplanten
Wohnbebauung auf, sodass auch i.V.m. in einem vor Erteilung der Baugenehmigung
abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrag, indem z.B. die Grundrissgestaltung des
Mehrfamilienhauses und ergénzende begleitende MalBhahmen zum Larmschutz wie nicht
Offenbare Fenster an der Westfassade eine ausreichende Konfliktbewaltigung darstellt. Die
vom Regierungsprasidium herangezogenen Auf3enlarmpegel sind in der Bauleitplanung, in
der die Beurteilungspegel der DIN 18005 maf3gebend sind, rechtlich nicht durchschlagend.

Die Hinweise aus planungsrechtlicher Sicht werden beachtet und unter Ziffer 4 der
Begriindung bericksichtigt.

Da es sich bei der Bebauung und ErschlieRung des Parkplatzes um ein privates Grundstiick
handelt, werden die Anforderungen des Brandschutzes im Rahmen des
Bauantragsverfahrens gepriuft. Die Belange des Brandschutzes wurden mit dem
Brandschutzamt beziglich der Aufstellflachen der Drehleiter, der Bewegungsflachen und der
Kurvenradien besprochen und werden zum Bauantragsverfahren im Freiflachenplan zur
Bebauung nachgewiesen. Die Léschwasserversorgung von mind. 96m3/ h ist ebenfalls im
Rahmen der Bauantragverfahrens nachzuweisen.
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