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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Bereits Uber Presseverdffentlichungen vom 25.04.2002 und 02.05.2002 hatte die Regierung der Vereinig-
ten Staaten von Amerika mitgeteilt, dass die Freigabe der Areale im Bereich des ehemaligen US-Depots
im Jahr 2007 bevorsteht. Daraufhin hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt GielRen am
20.06.2002 in ihrem Antrag (DS 473) beschlossen, dass der Magistrat aufgefordert wird, planerisch si-
cherzustellen, dass nach Abzug der US-Streitkrafte die freiwerdenden Einrichtungen so in die Stadtpla-
nung einbezogen werden, dass der Erhalt und die Nutzung der freiwerdenden Gebaude und Flachen
gewabhrleistet wird. Im Jahr 2013 wurde dann das von der US-Armee zunachst freigegebene und rd. 80
ha umfassende Areal hinter der Zaungrenze Uber ein Bieterverfahren der Bundesanstalt fir Immobilien-
aufgaben an einen privaten Investor verauRert (REVIKON GMBH). Seitdem erfolgen Sanierungen und Um-
nutzungen sowie ErschlieBungsmallinahmen, sodass Teile der freigewordenen Flachen bereits stadte-
baulich entwickelt und einer neuen Nutzung zugefuhrt werden konnten.

Die Stadt GieRen hat im Hinblick auf die Vorbereitung und Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung dann Anfang des Jahres 2016 einen Bebauungsplan-Vorentwurf erstellt und hierfur sowie fur
die erforderliche 19. Anderung des Flachennutzungsplanes die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt. Der raumliche Geltungsbe-
reich des Bebauungsplan-Vorentwurfes umfasste zunachst den Gesamtbereich des ehemaligen US-
Depots einschlieBlich der noch nicht freigegebenen und bislang von der ARMY & AIR FORCE EXCHANGE
SERVICE (AAFES) genutzten Flachen. Mit dem Bebauungsplan sollen fir das gesamte Plangebiet die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine zivile Folgenutzung geschaffen werden, wobei aufgrund
der noch nicht vollstandig erfolgten Flachenfreigabe das Planverfahren zunachst ohne Einbezug der
AAFES-Flachen fortgeflihrt werden soll. Die Fortfiilhrung des Planverfahrens ist aufgrund der fortschrei-
tenden stadtebaulichen und erschliefungstechnischen Entwicklung der freigewordenen Flachen sowie
zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele fur diesen Bereich bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt erforder-
lich. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. Gl 03/09 ,Am Alten Flughafen | umfasst daher zunachst diese
Teilbereiche des ehemaligen US-Depots. Wenn kiinftig auch die AAFES-Flachen einer stadtebaulichen
Entwicklung und zivilen Folgenutzung zugefiihrt werden sollen, erfolgt aufbauend auf dem Bebauungs-
plan-Vorentwurf auch hier die Weiterfihrung des Planverfahrens.

Die grundsatzliche Zielsetzung der Bauleitplanung ist darauf gerichtet, das Gesamtgebiet des ehemaligen
US-Depots einschlieRlich der AAFES-Flachen in die Stadtentwicklung einzubeziehen und eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und Nutzung vorzubereiten und planungsrechtlich zu sichern. Aufgrund der
Lage und der vorhandenen baulichen Struktur sollen verschiedene Gewerbegebiete und Mischgebiete
sowie Gemeinbedarfsflachen, Flachen fur Versorgungsanlagen und Grunflachen gesichert und entwickelt
werden. Dabei werden neben den bereits erfolgten Ansiedlungen im gewerblichen Bereich sowohl die
aktuelle Nutzung von Liegenschaften durch die Hessische Erstaufnahmeeinrichtung fir Flichtlinge in
Giellen (HEAE) als auch die Planungen fur ein Gefahrenabwehrzentrum bericksichtigt. Weiterhin mis-
sen die sich aus einer zivilen Nutzung ergebenden Anforderungen an die ErschlieBung durch den Be-
bauungsplan gesichert werden, wahrend auch den Belangen des Umwelt-, Natur- und Landschaftsschut-
zes Rechnung zu tragen ist. Die Planungsziele flir den Gesamtbereich umfassen im Einzelnen:

e Grolie Teile des ehemaligen US-Depots werden aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung und
den Vornutzungen als gewerblicher Schwerpunkt unter Berlicksichtigung der im Plangebiet bereits im
Bestand vorhandenen Betriebe und Anlagen ausgewiesen.

¢ Die kunftig freiwerdenden AAFES-Flachen sollen aufgrund der sehr guten verkehrlichen Anbindung
an den ,Gief3ener Ring“ (Bundesautobahn A 485) und der Mdglichkeit einer Reaktivierung des Bahn-
anschlusses zielgerichtet fur groRflachige Ansiedlungen aus der Logistik-Branche entwickelt werden.
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e Bericksichtigung des Erweiterungsbedarfes der TUCKER GMBH mit Erweiterungsoptionen in vertragli-
chem Rahmen gegeniiber dem angrenzenden Naturraum der Wieseckaue.

¢ Ansiedlung und Starkung von Dienstleistungen, Verwaltungsnutzungen, Gemeinbedarfseinrichtun-
gen, Handwerksbetrieben und kleinteiligeren Gewerbeeinheiten sowie ergadnzenden Wohnnutzungen
in den sudlichen, westlichen und teilweise 6stlichen Teilen des Plangebietes.

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung des Gefahrenabwehrzent-
rums innerhalb einer hierfiir vorgesehenen Flache fir den Gemeinbedarf.

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Entwicklung eines neuen
Wohnquartiers mit einem entsprechenden Wohnungsmix flir unterschiedliche Zielgruppen einschlief3-
lich der zugehdrigen ErschlieRung und Freiflachen.

e Prifung der Realisierungsmoglichkeiten fir besondere Wohnformen, wie z.B. Betreutes Wohnen,
Internatswohnen, Sonderwohnformen oder befristetes Wohnen.

e Berucksichtigung der zunachst befristeten Nutzung der HEAE mit der Option, den Gebaudebestand
in einem Umfang zu erhalten, im Zuge dessen die betrieblichen Anforderungen der umgebenden ge-
werblichen und sonstigen (emittierenden) Nutzungen im Umfeld ausreichend berticksichtigt werden.

e Bericksichtigung bereits bestehender sowie konkret geplanter Nutzungen der STADTWERKE GIEREN
AG durch die Errichtung und den Betrieb von Anlagen fiir die Erzeugung, Umwandlung und Speiche-
rung von Energie unter Ausschluss jeglicher Arten der Kohleverfeuerung sowie besonders geruchsin-
tensiver Anlagen. Dies umfasst die planungsrechtliche Sicherung des bestehenden Gas- und Holz-
heizwerks sowie die Planungen zur Erzeugung von Energie insbesondere aus regionalen
Bioabfallstoffen in einer entsprechenden Fermentierungsanlage und Biomasse.

e Berucksichtigung denkmalschutzrechtlicher Anforderungen im Zusammenhang mit dem Gebaude
und dem naheren Umfeld des ehemaligen Flughafen-Empfangsgebaudes.

¢ Neugestaltung und Aufwertung des Stadteingangsbereiches entlang der Rédgener Stralie.

e Neuordnung und Sicherung einer leistungsfahigen auferen und inneren verkehrstechnischen Er-
schlieBung einschlieBlich der Neugestaltung von Knotenpunkten sowie Bericksichtigung der Erfor-
dernisse an eine leistungsfahige Ver- und Entsorgung des Gesamtbereiches.

e Erhalt, Erganzung und Vernetzung von im Plangebiet vorhandenen, wertvollen Griin- und Freiraum-
strukturen sowie deren Anbindung an die angrenzenden Freirdume.

e Freihaltung von Frischluftschneisen im Plangebiet und Renaturierung des Krebsbaches unter weitge-
hendem Erhalt des Baumbestandes sowie die Einbindung des Landschaftsraumes in das angren-
zend geplante Wohnquartier.

Die Nachfolgenutzung ehemals militdrisch genutzter Flachen ist dabei nicht nur fir die weitere Stadtent-
wicklung von groRRer Bedeutung, sondern auch unter dem Gesichtspunkt des schonenden Umgangs mit
Grund und Boden zu begriifien, da solche Flachen bereits baulich vorgepragt sind und ohne Inanspruch-
nahme bislang unversiegelter Flachen einer neuen Nutzung zugefihrt werden kdnnen. Aufgrund der in-
tensiven baulichen und sonstigen Nutzung der Flachen des ehemaligen US-Depots in den letzten 50
Jahren sind hier zudem bereits umfangreiche Eingriffe in den Bodenaufbau erfolgt, sodass nattirliche
Standortbedingungen in vielen Bereichen nicht mehr gegeben sind.
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2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der GieRener Kernstadt im Bereich zwischen der Rudolf-Diesel-Stralie,
der Rodgener Stralle, der AAFES-Flachen und der Wieseckaue sowie der Bahnstrecke der Deutschen
Bahn und umfasst eine Flache von rd. 70,3 ha. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. GI 03/09 ,Am Alten Flughafen I“ wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Norden AAFES-Flachen sowie Zaungrenze zum Vogelschutzgebiet und zur Wieseckaue

Osten Zaungrenze entlang der Bahnstrecke im Osten, weiter entlang der westlichen Grenzen
der Flursticke 198/2, 254/1, 199/1 (Flur 7) und der nérdlichen Grenzen der Flurstiicke
199/1 (Flur 7) sowie der Ostlichen Grenze des Flurstlickes 2/21 (Flur 56)

Suden Sudliche StralRenbegrenzung der Rdédgener Stralle
Westen Westliche StraRenbegrenzung der Rudolf-Diesel-Stralle sowie AAFES-Flachen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches befinden sich die folgenden Flurstiicke (Stand: 08.11.2016):

Gemarkung GieRen, Flur 54, Flurstlicke 36/8 teilweise (tlw.), 36/9 tlw., 37, 57 tlw., 66 tlw.
Gemarkung Giefden, Flur 55, Flurstick 11/3 tiw.

Gemarkung Giefen, Flur 56, Flurstiicke 2/12, 2/13 tlw, 2/14, 2/15, 2/17, 2/19, 2/20, 2/21, 2/22, 2/24, 2/25,
2/28, 2/29, 2/31, 2/32, 2/33, 2/34, 2/35, 2/36, 2/37, 2/38, 2/39, 2/40, 2/41, 2/43, 2/44,
2/45, 2/46, 2/47, 2/48, 2/49, 2/50, 2/51, 2/52, 2/53, 2/54, 2/55, 2/56, 8, 9, 12, 13/1, 15

Gemarkung Rédgen, Flur 6, Flurstlick 300

Der Bereich der geplanten Wohnbebauung nérdlich der Parkanlage an der Rédgener Strafde, westlich der
LilienthalstraRe und sidlich der Stralle Stolzenmorgen wurde aufgrund gegenwartig noch erforderlicher
Abstimmungen zunachst vom raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplan-Entwurfs ausgenommen.
Die Weiterfiihrung der Bauleitplanung in diesem Teilbereich erfolgt jedoch kurzfristig und unmittelbar
nach den erfolgten Abstimmungen im Zuge eines weiteren Teilbebauungsplan-Entwurfs oder durch Ein-
bezug der Flachen in den vorliegenden Bebauungsplan.

3 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich
3.1 Planerische Rahmenbedingungen
3.1.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist der sudliche und 6stliche Teil des Plangebietes als Vorranggebiet
Siedlung Bestand und der nérdliche Teil als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand Uberlagert als
Vorranggebiet fir besondere Klimafunktionen ausgewiesen. Der Standort ist zudem durch Symbol in der
Planzeichnung als Regionales Logistikzentrum Bestand festgelegt. Der nordliche Teil des Plangebietes
wird schlief3lich zum Teil von der Festlegung als Vorranggebiet Bund erfasst.

An das ehemalige US-Depot ist im Norden und Osten angrenzend ein Vorranggebiet Regionaler Griinzug
ausgewiesen, das auch die Bereiche Uderborn/Aschborn, Wieseckaue und weiter Richtung Norden das
Naturschutzgebiet ,Hangelstein® umfasst. Im Vorranggebiet Regionaler Griinzug sind Planungen und
MaRnahmen, die zu einer Zersiedlung, zu einer Beeintrachtigung der Siedlungsgliederung, der Frei-
raumerholung oder des Wasserhaushaltes oder zu stadtklimatischen Problemen fiihren kénnen, nicht
gestattet. Der Freiraum sudlich der Rédgener Stralke ist Uberwiegend als Vorranggebiet fur Forstwirt-
schaft und der Freiraum noérdlich sowie Ostlich des ehemaligen US-Depots als Vorbehaltsgebiet fur
Landwirtschaft festgelegt.
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In der ndheren Umgebung des Plangebietes wird der bestehende Landeplatz (Segelflugplatz des Flug-
sportvereins Gielden) nordlich des ehemaligen US-Depots, eine Hochspannungsleitung mit Umspann-
Anlage als Bestand am suddstlichen Rand des ehemaligen US-Depots und eine Fernwasserleitung als
Bestand parallel zur Bahnstrecke dargestellt. Der Bereich der AAFES-Flachen ist als Vorranggebiet In-
dustrie und Gewerbe Bestand Uberlagert als Vorranggebiet fir besondere Klimafunktionen ausgewiesen.

Regionalplan Mittelhessen 2010

Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

Die im Regionalplan enthaltenen Ziele und Grundsatze der Raumordnung kdnnen im Zuge der vorliegen-
den Bauleitplanung bericksichtigt werden, sodass ein Antrag auf Abweichung von den Zielen der Raum-
ordnung in Verbindung mit dem hierfir vorgesehenen Abweichungsverfahren nicht erforderlich ist.

3.1.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt GieRen bislang tberwiegend als Sonderbauflache
Bund sowie im Suden teilrdumlich als Gemischte Bauflache dargestellt. Daneben sind verschiedene un-
terirdische Hauptversorgungsleitungen (Trinkwasser und Fernwarme) sowie Versorgungsanlagen (Elekt-
rizitdt und Fernwarme) dargestellt. Der gesamte Bereich des ehemaligen US-Depots ist zudem als Altab-
lagerungsflache und Flache mit Altlastverdacht gekennzeichnet.

Die im Bereich nordlich des Plangebietes gelegenen Freiflachen werden als Flache fir MalZnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Suchraum fiir potenzielle Aus-
gleichsflachen dargestellt und bilden die nachrichtliche Ubernahme des Européischen Vogelschutzgebie-
tes VSG 5318-401 ,Wieseckaue 0Ostlich GieRen® (Europaisches Schutzgebietsnetz Natura-2000) ab. Im
norddstlichen Teil des Plangebietes ist ein festgesetztes Trinkwasserschutzgebiet als Wasserschutzge-
biet fir die Grund- und Quellwassergewinnung (Zone |lIB) nachrichtlich Gbernommen. Der nérdlich an
das ehemalige US-Depot angrenzende Bereich wird als Flache fiir Forstwirtschaft Planung dargestellt.
Diese Flache wurde jedoch von dem abschlieRenden Beschluss und der Genehmigung des Flachennut-
zungsplanes ausgenommen.
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Nordlich daran schlieBen sich die landwirtschaftlich genutzten Wiesenflachen der Wieseckaue an. Im
Westen des Plangebietes schliefien sich Gewerbliche Bauflachen an, wahrend sudlich des Plangebietes
im Bereich der Marshall-Siedlung Wohnbauflachen und Gemischte Bauflachen sowie Flachen fir den
Gemeinbedarf und Flachen fir Forstwirtschaft dargestellt werden.

Flachennutzungsplan der Stadt GielRen

e ,/‘\ e
,4‘-\‘?‘% ilimn

TR e

Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

Der Aufstellungsbeschluss fiir die erforderliche 19. Anderung des Flachennutzungsplans wurde von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt GielRen am 19.03.2015 gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange fand in der Zeit vom
14.07.2015 bis 31.08.2015 statt. Im Zuge der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen auf Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung der Pla-
nungskonzeption des vorliegenden Bebauungsplanes geschaffen werden. Die Offenlegung des Entwurfs
der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt zeitlich parallel zur Offenlage des Bebauungsplan-
Entwurfs im ersten Quartal 2017.

3.1.3 Masterplan Giel3en 2020

Der ,Masterplan Gie3en 2020 — Stufenplan Konversion* schlagt fiir den Bereich des sidlichen und 6stli-
chen Teilbereiches des ehemaligen US-Depots (ehemalige Kaserne und Unterkunftsgebaude) eine Nut-
zung mit einem hohen Anteil an Dienstleistungen und Verwaltungsnutzungen vor. Fir das westliche,
zentrale und norddstliche Teilgebiet sieht das Konzept hingegen gewerbliche Nutzungen vor, unter ande-
rem als regional bedeutsame Gewerbeflache flr Logistik bzw. bahnaffines Gewerbe.

3.1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet liegt bislang nur ein Beschluss fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes aus dem
Jahr 2004 vor, sodass das Plangebiet bei der Bestimmung der Zulassigkeit von Vorhaben bisher Gber-
wiegend dem unbeplanten Innenbereich i.S.d. § 34 BauGB zuzuordnen ist. Zudem werden einzelne Teil-
flachen innerhalb des Plangebietes als Aufenbereich i.S.d. § 35 BauGB gewertet. Die nordlich an das
Plangebiet angrenzenden Flachen des Vogelschutzgebietes sind bauplanungsrechtlich ebenfalls dem
Aullenbereich zuzuordnen. Der dem oben genannten Aufstellungsbeschluss zugrunde liegende raumli-
che Geltungsbereich umfasste im Gegensatz zum Geltungsbereich des Vorentwurfes und des Entwurfes
des Bebauungsplanes im Norden noch das Vogelschutzgebiet bis zum nérdlichen Umfahrungsgleis.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 01/2017



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. Gl 03/09 ,Am Alten Flughafen I* 9

Im Westen grenzt der Bebauungsplan Nr. Gl 03/12 ,Oberlachweg® an das Plangebiet, der als einfacher
Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB Gewerbegebiete mit einem differenzierten Nutzungsspektrum
festsetzt. Sidlich der Rédgener Stralle grenzt im Suden der Bebauungsplan Nr. Gl 03/08 ,Marshall-
Siedlung® an, der die nach dem Abzug der US-Armee freigewordenen Bereiche bestandsorientiert fur
eine zivile Nutzung planungsrechtlich vorbereitet und gesichert hat.

Mit der 1. Anderung dieses Bebauungsplanes wurde die Erweiterung der Sophie-Scholl-Schule am
Standort der ehemaligen US-High-School sowie die Nutzung des nérdlich angrenzenden Grundstlicks
durch den DEUTSCHEN ALPENVEREIN, SEKTION GIEREN-OBERHESSEN, der dort eine Kletterhalle errichtet hat,
planungsrechtlich vorbereitet und gesichert. Im Bereich der Martin-Luther-King-Strale (ehemalige ameri-
kanische Kapelle) sudlich der Rédgener Stralle wurde aufgrund der Vermarktungsabsichten der
WOHNBAU GENOSSENSCHAFT GIEREN E.G. fUr eine Teilflache des Bebauungsplanes im Jahr 2014 das
zweite Anderungsverfahren fiir die Wohnbebauung im Bereich ,Monroe-Park® durchgefihrt. Fiir das im
Osten des Plangebietes angrenzende Gewerbegebiet ,Krebsacker* besteht der Bebauungsplan Nr. RO
07/02 vom 13.11.1998, der eine Erweiterung des dortigen Betriebsgelandes der CANON GIEREN GMBH
ermdglichen soll. Fir eine im nordlichen Teil aul3erhalb des Plangebietes gelegene Ausgleichsflache gilt
schliellich der Bebauungsplan Nr. Gl 03/03D, der MalRihahmen zum Landschaftsschutz beinhaltet, die als
naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen fir Vorhaben innerhalb des Gebietes der ehemaligen
Steubenkaserne bzw. dem heutigen Gewerbegebiet ,Europaviertel” dienen.

3.1.5 Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Giel3en hat in ihrer Sitzung am 23.12.2012 das Stadtebauli-
che Entwicklungskonzept ,Ehemaliges US-Depot Giellen® als Grundlage fiir die Aufstellung von Bauleit-
planen in diesem Bereich beschlossen. Der Untersuchungsrahmen bezog sich zunachst auf die von der
US-Armee freigegebenen Bereiche innerhalb der Zaungrenze mit einem Umfang von rd. 80 ha ohne die
noch nicht freigegebenen AAFES-Flachen mit einem Umfang von weiteren rd. 43 ha. Durch die Erklarung
der US-Armee, die AAFES-Flachen bis 2015 vollstandig zu raumen, konnte die Bestandsanalyse und
Nutzungskonzeption auf das gesamte Gelande des US-Depots erweitert werden. Die Erarbeitung des
Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes wurde von einer Lenkungsgruppe mit Vertretern verschiedener
Abteilungen der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, der Stadtverwaltung der Stadt Giel3en, dem Pla-
nungsdezernat, der Wirtschaftsforderung und den Mittelhessischen Wasserbetrieben (MWB) begleitet.

Neben einer Bestandsanalyse mit Ermittlung des Umnutzungspotenzials und der Kosten fir eventuelle
Abbruchmaflnahmen von Gebauden, einer Beschreibung und Bewertung der verkehrlichen und techni-
schen Infrastruktur sowie der Griin- und Biotopstrukturen sowie einer von der Bundesanstalt flr Immobi-
lienaufgaben beauftragten historisch-genetischen Rekonstruktion zu kontaminationsverdachtigen Flachen
wurde zudem eine Marktanalyse durchgefiihrt, in die auch eine Potenzial- und Standortanalyse fir die
Nutzung des kombinierten Verkehrs im US-Depot mit mehrfacher Befragung groRerer Betriebe im Kern-
raum Mittelhessens einging. Es wurden mehrere grundsatzlich alternative Entwicklungsszenarien erarbei-
tet, die sich hinsichtlich des Nutzungsspektrums, der Bauflachen- und ErschlieBungsstruktur, des Frei-
raumsystems, des angestrebten Profils sowie der Umsetzungsabschnitte unterschieden. Die Szenarien
dienten der Erkundung des Entwicklungspotenzials des Gesamtbereiches der Flachen des ehemaligen
US-Depots und zur Veranschaulichung méglicher Realisierungswege. Aus der Diskussion der Szenarien
hat sich in einem iterativen Prozess ein stadtebauliches Konzept herauskristallisiert, das im Bebauungs-
plan-Vorentwurf aufgegriffen und im Entwurf des Bebauungsplanes weiter konkretisiert wurde.
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Von der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben wurde auf der Grundlage des ersten Konzeptes im Jahr
2012 ein Markterkundungsverfahren durchgefiihrt, um potenzielle Investoren fir den rd. 80 ha umfassen-
den Bereich zunachst ohne die AAFES-Flachen zu suchen. Den Zuschlag fir den Bereich hat daraufhin
die REVIKON GMBH nach dem im Jahr 2013 durchgefiihrten Bieterverfahren erhalten.

Stadtebauliches Entwicklungskonzept
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Quelle: HA Stadtentwicklung und BS+ Stadtebau und Architektur 2011 Ausschnitt genordet, ohne MaRstab

3.1.6 Denkmalschutz und Schutzgebiete

Kulturdenkmale

Mit dem ehemaligen Flughafen-Empfangsgebaude befindet sich im Plangebiet ein denkmalgeschitztes
Gebaude, das vom neuen Eigentiimer seit 2014 denkmalgerecht saniert und einer neuen Nutzung als
Birogebaude zugefihrt wird. Das Gebaude, dessen Bau am 16.12.1926 von der Stadtverordnetenver-
sammlung nach Vorlage der Plane genehmigt wurde, umfasste neben den Betriebsrdumen zur Abwick-
lung des von der damaligen Luftverkehrs-A.G. betriebenen Flugverkehrs auf der Strecke ,Frankfurt—
GieRen—Kassel-Hannover“ auch einen Gastronomiebereich mit Terrasse zum Aufenthalt der Flugreisen-
den. Eine auf die Mittelachse des Gebaudes ausgerichtete Freitreppe flihrte zum friiheren Rollfeld.

Der Bau ist wegen seiner kinstlerischen, stadtgeschichtlichen und verkehrsgeschichtlichen Bedeutung
als Kulturdenkmal i.S.d. § 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) in die Denkmaltopografie der
Universitatsstadt GieRen eingetragen und unterliegt somit den einschlagigen denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen. Dartber hinaus bedirfen auch alle baulichen MalRnahmen, die sich auf das Kulturdenk-
mal unmittelbar oder mittelbar auswirken, der Genehmigung der zustandigen Denkmalschutzbehdérden.

Aufgrund der denkmalschutzrechtlichen Anforderungen wurden die bauplanungsrechtlichen Festsetzun-
gen insbesondere zu den zulassigen Gebaudehohen einer kinftigen Bebauung im Umfeld des ehemali-
gen Flughafen-Empfangsgebaudes sowie zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich der Ge-
werbegebiete Nr. 4 und 5 mit der Unteren Denkmalschutzbehérde abgestimmt. Die Ergebnisse der
Abstimmungen wurden bei den diesbeziiglichen Festsetzungen des Bebauungsplanes berticksichtigt.
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Flughafen-Empfangsgebaude 1927 Zustand und Sanierungsfortschritt 2016

Quelle: http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de (03.01.17) Eigene Aufnahme (06/2016)

Bodendenkmale

Das Plangebiet liegt teilweise in einem Bereich, der eine dichte Streuung von Graberfeldern und Sied-
lungsplatzen vor- und frilhgeschichtlicher Epochen aufweist. Daher sind bei Bodeneingriffen im siidlichen
Bereich des Plangebietes Bodeneingriffe durch archaologische Maflnahmen (Baubegleitung durch Fach-
personal bzw. flachige Voruntersuchungen) zu begleiten. Die Grenze folgt, soweit heute noch erkennbar,
der Gelandekante der Niederterrasse zum tiefer gelegenen Auenbereich der Wieseck.

Archéologisches Verdachtsgebiet sudlich der roten Linie
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Abbildung genordet, ohne Mafstab
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Wasserschutzgebiete

Der raumliche Geltungsbereich liegt teilweise in der Zone IlIB des Trinkwasserschutzgebietes fiir den
Tiefbrunnen an der Bundesstral’e B 49 der Stadtwerke GieRen. Gemal der entsprechenden Schutzge-
bietsverordnung des Regierungsprasidiums Gielen vom 16.05.1990 (StAnz. 26/1990, S.1249) ist in der
Schutzzone 1lIB das Versenken von Abwasser einschliellich des auf den Stral’en anfallenden Nieder-
schlagswassers, das Versenken oder Versickern radioaktiver Stoffe, das Errichten und Betreiben von
gewerblichen und industriellen Anlagen, bei denen radioaktive Stoffe, wassergefahrdende Stoffe oder
Betriebswasser anfallen, wenn diese Stoffe nicht vollstdndig aus dem Schutzgebiet herausgeleitet, her-
ausgebracht, ausreichend behandelt oder zuldssigerweise in eine o6ffentliche Kanalisation eingeleitet
werden, das Ablagern von radioaktiven oder wassergefahrdenden Stoffen sowie deren Einbringen in den
Untergrund sowie das Errichten und Betreiben von Fernleitungen flir wassergefahrdende Stoffe verboten.

Européisches Schutzgebietsnetz Natura-2000 sowie Natur- und Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb des europaischen Schutzgebietsnetzes Natura-2000 und somit aufRerhalb
von Fauna-Flora-Habitat-Gebieten oder Vogelschutzgebieten. Das Plangebiet grenzt jedoch an die nérd-
lich anschlieRenden Flachen des europaischen Vogelschutzgebietes VSG 5318-401 ,Wieseckaue Ostlich
GieRRen“ und befindet sich in raumlicher Nahe zum FFH-Gebiet Nr. 5318-302 ,Wieseckaue und Josoller-
aue”. Natur- oder Landschaftsschutzgebiete werden im Zuge der vorliegenden Planung nicht beriihrt.

3.1.7 Altlastenverdachtsflachen und ehemaliger Bergbau

Folgende Flachen sind in der Altflachendatei des Landes Hessen bzw. der Altlastendatei der Stadt Gie-
3en erfasst:

ehemaliges US General-Depot, [
: Az.: 531.005.030-001.006

Aliablagerung ehemalige US-Deponie am
Eulenkopf, Az.: 531.005.000-000.009 (AA35)

Abbildung genordet, ohne MalRstab
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Ehemaliges US-General-Depot

Die Flache ist wegen der Nutzung als ehemaliger GielRener Flugplatz sowie der ehemaligen militdrischen
Nutzung als Altstandort unter dem Az. 531.005.030-001.006 in der Altflachendatei des Landes Hessen
erfasst. Seitens des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie wird das Gefahr-
dungspotenzial, das die Wahrscheinlichkeit einer aus den bisherigen Nutzungen resultierenden Umwelt-
beeintrachtigung beschreibt, als ,sehr hoch* eingeschatzt. Infolge der Art der Vornutzung besteht fiir den
gesamten Bereich der ehemaligen US-General-Depots der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen;
es handelt sich somit um altlastverdachtige Flachen im Sinne des Gesetzes (§ 2 Abs. 6 BBodSchG).

Eine abschliellende altlastenfachliche Beurteilung der AAFES-Flachen konnte hingegen bisher nicht er-
folgen, da diese Flache nach wie vor seitens der US-Streitkrafte genutzt wird und nicht betreten werden
kann. Es ist jedoch bekannt, dass auch in diesem Bereich bereits umfangreiche Untersuchungen und
auch Sanierungen durchgefihrt wurden. Die militdrische Nutzung des AAFES-Geldndes soll jedoch
ebenfalls in Kiirze aufgegeben werden. Bevor eine zivile Nutzung dieses Bereiches erfolgen kann, sind
hier ebenfalls eine historische Erkundung und orientierende sowie gegebenenfalls vertiefende Untersu-
chungen der kontaminationsverdachtigen Fldchen durchzufihren.

Insgesamt wurden nach Kenntnissen des Umweltamtes der Stadt GieRRen in den ehemals militérisch ge-
nutzten Bereichen mehr als 300 Sondierungen bis zu einer Tiefe von rd. 18 m unter der Gelandeoberkan-
te niedergebracht, sodass die Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser altlastenfachlich be-
wertet werden konnen.

Sondierungspunkte Bodenluft und Grundwasser

N

Abbildung genordet, ohne MaRstab
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US-Deponie Eulenkopf

Westlich des vorliegenden Plangebietes befindet sich die ehemalige US-Deponie Eulenkopf, die unter
dem Aktenzeichen 531.005.000-000.009 in der Altflaichendatei des Landes Hessen und mit der Nummer
39.40.07.0035 als Altablagerung bei der Stadt Giel3en registriert ist. Eine in diesem Bereich vorhandene
stadtische Sandgrube wurde zwischen 1957 und 1971 den Einheiten und Dienststellen der US-
Stationierungsstreitkrafte als ,Mullplatz® ohne Vertrag zur Verfigung gestellt. Die Altablagerung wurde
zuletzt in den Jahren 2001 und 2002 umwelttechnisch im Auftrag des Regierungsprasidiums Gief3en un-
tersucht. Bei den Sondierungen wurden Auffullmachtigkeiten bis zu 5,50 m erbohrt, wobei nicht ausge-
schlossen werden kann, dass der Millkdrper im Zentrum der Ablagerung machtiger ist. Da zum Zeitpunkt
der Untersuchung keine bauliche Nutzung der Flache vorgesehen war, wurden nur die Beeintrachtigun-
gen des relevanten Wirkungspfades Boden—Grundwasser untersucht. Aufgrund der festgestellten nur
sehr geringen Prifwertiiberschreitungen wurde kein weiterer Handlungsbedarf gesehen und die Altabla-
gerung aus der umwelttechnischen Uberwachung entlassen. Dennoch besteht auch auf dieser Flache der
Verdacht schadlicher Bodenveranderungen; es handelt sich somit ebenfalls um eine altlastverdachtige
Flache im Sinne des Gesetzes (§ 2 Abs. 6 BBodSchG).

Im Hinblick auf die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ist festzustellen, dass aus altlasten-
fachlicher Sicht gegen die derzeitigen und — soweit dem Umweltamt der Stadt GieRen bekannt — geplan-
ten Nutzungen grundsatzlich keine Bedenken bestehen, jedoch sind weitere und bisher nicht bekannte
Bodenbelastungen bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien Boden, Bodenluft oder Grundwasser nicht
auszuschliefden. Weiterhin besteht laut Aussage des Gutachters Dr. Hug (umwelttechnische Detailunter-
suchungen (Phase llb) vom 25.07.2014) fir einzelne kontaminationsverdachtige Flachen ein weiterer
Handlungsbedarf. Diese MalRnahmen, wie z.B. die Empfehlung des Austausches des Oberbodens mit
unbelasteten Materialien bei Umnutzungen oder Grundwasseruntersuchungen, kénnen jedoch in paralle-
len oder nachgeordneten Planungs- bzw. Genehmigungsverfahren durchgeflihrt werden.

Abhangig von der Art und Lage der konkreten zukinftigen Nutzung des Altstandortes und der Altablage-
rung, kdbnnen gegebenenfalls zusatzliche umwelttechnische Untersuchungen notwendig werden, um wei-
tere eventuell vorhandene Verunreinigungen zu erkunden. Diese Untersuchungen kdnnen zum jetzigen
Zeitpunkt jedoch nicht in sinnvoller Weise durchgeflihrt werden, da zum Teil noch nicht bekannt ist, wie
die geplanten Umnutzungen und Bauvorhaben konkret ausgefiihrt werden sollen. Spezielle bauliche Si-
cherungen, notwendige umwelt- oder altlastenfachliche Untersuchungen im Zuge geplanter Baumal-
nahmen, eventuell erforderliche Sanierungen von Boden, Bodenluft oder Grundwasser, die Beseitigung
oder Wiederverwertung von anfallendem belasteten Aushubmaterial aulRerhalb des Baugrundstiickes
sowie die fachgutachterliche Uberwachung und Dokumentation der Aushubarbeiten kénnen héhere Kos-
ten verursachen, die fir die Bauherren nicht unerheblich sind.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben auf den gekennzeichne-
ten Flachen sollen das Amt fur Umwelt und Natur der Stadt Gieflen und gegebenenfalls das Regierungs-
prasidium Giel3en, Abteilung Umwelt, rechtzeitig eingebunden werden. (§§ 4, 7 und 9 BBodSchG, Bau-
vorlagenerlass vom 02.08.2012). Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das
Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt, GieRen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung
von Bauabféllen“ (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

Seitens des Regierungspréasidiums Gielden, Dezernat 44, Bergaufsicht, wird in der Stellungnahme vom
19.02.2016 darauf hingewiesen, dass bei BaumalRnahmen im Bereich des Plangebietes auf Spuren
ehemaligen Bergbaus zu achten ist und gegebenenfalls entsprechende bauliche Sicherungsmaflinahmen
zu treffen sind.
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Der Geltungsbereich sudlich der Planstrale A (Strale Stolzenmorgen) und westlich der Planstralle C
(Lilienthalstral3e) liegt im Gebiet von zwei erloschenen Bergwerksfeldern, in denen das Vorkommen von
Erz nachgewiesen wurde. Informationen Gber Art und Ortliche Lage des Nachweises liegen der Bergauf-
sicht jedoch nicht vor.

3.1.8 Kampfmittelbelastungen

Der Bereich des Plangebietes liegt aufgrund seiner militarischen Vornutzung und stadtischen Lage in
einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet. Das Plangebiet war zwischen Oktober 1944 und Marz 1945
mehrfach Ziel von Luftangriffen der Alliierten Streitkrafte, die teilweise erhebliche Schaden verursacht
haben. Insgesamt wurden im Bereich des US-Depots etwa 850 Bombentrichter und 184 Bombenblind-
ganger-Verdachtspunkte ausfindig gemacht. Die Verdachtsfalle befinden sich Gberwiegend im westlichen
und zentralen Bereich des Plangebietes und sind vor einer Nachnutzung und Freimachung von Flachen
zu Uberprifen. Insgesamt wurden aber gemald der historisch-genetischen Rekonstruktion im gesamten
Plangebiet Kampfmittel festgestellt, sodass auf das mogliche Vorhandensein von Kampfmitteln hingewie-
sen wird. Von Kampfmitteln im Untergrund bis 4,0 m Tiefe muss grundsatzlich ausgegangen werden,
soweit nicht Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und gegebenenfalls gerdumt wurden. Die
Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden Baumallnahmen zur
den Anforderungen der Kampfmittelraumung entsprechenden Sondierung verpflichtet. Die ,Allgemeinen
Bestimmungen zur Kampfmittelrdumung im Lande Hessen“ sind zu beachten. Eine Uberpriifung muss
auf dem neuesten Stand der Technik von einer geeigneten Fachfirma durchgefiihrt werden.

Ubersichtsplan Kampfmittelraumung
; o "-"‘)"’ N R ‘:17:):_

Kampfmittelrdumung Verdachtspun kt
Flachen mittels veschiedener
Technologien auf das Worhand ensein
won Kampfmitteln dberprift Bombentrichter

Flakstellung

Verdachtspun kt G ber priift

Abbildung genordet, ohne Malstab
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3.2 Stadtebauliche Entwicklung und gegenwartiger Bestand
3.2.1 Historische bauliche Entwicklung

Ausgangspunkt der baulichen Entwicklung des Plangebietes stellt der ab 1925 errichtete Flughafen dar.
Nach der Griindung der Deutschen Lufthansa 1926 wurde 1927 das Flughafen-Empfangsgebaude mit
Ausflugsrestaurant und Poststation im Bauhaus-Stil sowie ein Hangar-Gebaude errichtet. Die Start- und
Landebahn war unbefestigt. 1933 wurde der Flughafen von der Lufthansa aufgegeben und ab 1936 ent-
stand ein Fliegerhorst fur ein Bombengeschwader der Luftwaffe. Mit Verlegung der Luftwaffeneinheit
.Kampfgeschwader 254“ wurde das Gelande ab 1938 zu einem Militarstandort umgewandelt, wobei das
freie Flugfeld erhalten blieb. Stdlich wurden mehrere Hangars errichtet. An der Rddgener Stralle wurden
Mannschaftsunterkiinfte und sudlich der Rédgener Stral’e die hochwertigeren Bereiche fir die Offiziere
errichtet. Die Hauptzufahrt wurde nach Westen verlegt und das Gelande erhielt einen eigenen Gleisan-
schluss in Richtung Nordosten zum Bahnhof Rddgen. Zahireiche Luftangriffe der Alliilerten Streitkrafte
zerstorten im Zweiten Weltkrieg zwei Hallen und verursachten mehrere Schaden an weiteren Hallen und
Unterkunftsgebduden. Im Marz 1945 wurde das Geldnde von den amerikanischen Streitkraften bezogen.
Ab 1946 entstand nach SchlieBung mehrerer Depots in Italien und Frankreich im Bereich des Plangebie-
tes das groéfite Nachschub-Depot der US-Armee in Europa mit zeitweilig bis zu 4.000 deutschen Zivilan-
gestellten. Bis in die 1990er Jahre wurden Bereiche der Wieseckaue als Behelfsflugplatz genutzt, bevor
ab Mitte der 1990er Jahre die Bedeutung des US-Depots sank und 2003 erste Teilschliefungen erfolg-
ten, bevor 2007 dann mit Ausnahme der AAFES-Flachen die Rickgabe der Flachen an die Bundesre-
publik Deutschland erfolgte.

Flughafen 1920er Jahre Flughafen 1930er Jahre

—

Plan
e Sinlage sines flugplatyes in
tbir[}m -“_:J"E._ -
B I P,

Quelle: Stadtebauliches Entwicklungskonzept, HA Stadtentwicklung und BS+ Stadtebau und Architektur (2011)

3.2.2 Stadtebaulicher Bestand

Der Gesamtbereich des ehemaligen US-Depots ist von einer sehr heterogenen Baustruktur gekenn-
zeichnet, die durch erhebliche Malistabsspriinge und Zasuren gekennzeichnet ist und durch fehlende
Raumbildungen, Uberdimensionierte Verkehrs- und Restflachen bislang keine stadtebauliche Ordnung
und Orientierung bildet. Der sudliche Bereich direkt nérdlich anschlieRend an die Rédgener Stralie zeich-
net sich durch einige erhaltene Kasernengebaude aus den 1930er Jahren aus, die dstlich des Hauptein-
ganges und der ehemaligen Kommandantur aus Einzelbaukdrpern einen Hof ausbilden. Daran anschlie-
Rend folgen zwei nach Norden gedffnete u-formige Unterkunftsgebaude mit dem ehemaligen Alpine Club.
Die Gebaude sind in eine parkartige Umgebung eingebettet. Der Stadtgrundriss ist im Bereich des
Haupteingangs orthogonal und folgt nach Osten dem Bogen der ehemaligen Bahntrasse.
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Der westliche und zentrale Bereich ist von einem hohen Versiegelungsgrad durch asphaltierte und beto-
nierte Verkehrsflachen, Flachen der Logistik und des ruhenden Verkehrs gepragt. An die westliche Zu-
fahrt des heutigen AAFES-Areals von der Rudolf-Diesel-Stral’e aus grenzen mehrere mittelgroRe und
grélRere Lagerhallen an. Darlber hinaus bestehen mehrere Sondergebdude, wie das bereits von der
THYSSENKRUPP AG als Verwaltungsgebdude genutzte markante u-formige Gebaude im Westen, das
Heizkraftwerk und die ehemalige Feuerwache. Im siidwestlichen Plangebiet bilden sieben Lager- und
Werkstattgebaude einen langlich gefassten gewerblich genutzten Hof aus, der ehemals als Fahrzeugpark
(motor pool) diente. Die an die Rudolf-Diesel-Stralle angrenzenden Solitarbauten des ehemaligen Kinos
und der Wascherei sind bereits zuriickgebaut worden. Im 6stlichen Bereich befinden sich mehrere Unter-
kunftsgebaude, Lagergebaude und Werkstatten der ehemaligen Panzer-Wartung. Dort pragen einzelne
Baugruppen, weite ungenutzte Zwischenbereiche, Uberwiegend versiegelte Flachen und fehlende Grin-
strukturen das Gebiet. Die Baustruktur wirkt Gberwiegend zuféllig platziert. Ostlich der AAFES-Flachen
wurde bereits ein grolter Gewerbebau fiir die TUCKER GMBH neu errichtet. Stidwestlich hiervon befindet
sich das ehemalige Flughafen-Empfangsgebdude, das mit seinem Baukoérper und der geschichtlichen
Bedeutung im Gesamtgeflige des ehemaligen US-Depots eine Sonderstellung einnimmt.

Das AAFES-Areal besteht aus den rasterformig angeordneten Lagerhallen, die von dem zentralen Ver-
teilzentrum mit Hochregallager Uberragt werden. Am westlichen Rand befinden sich Blurogebaude und
Kfz-Werkstatten. In der Nahe des Bahniliberganges an der Rédgener Stral3e befinden sich schliel3lich vier
private Appartementhauser, die in den 1980er Jahren aus der militarischen Nutzung herausgel6st wurden
und eine isolierte Lage in Bezug auf die angrenzende Nutzungs- und Bebauungsstruktur aufweisen.

3.2.3 Nutzungsbestand

Die Bestandssituation der Nutzungen im Plangebiet war zu Beginn der Ubernahme des Gelandes durch
die REVIKON GMBH im Jahr 2014 durch einen insgesamt noch hohen Anteil leerstehender Gebdude und
ungenutzter Flachen gepragt. Zum Teil waren durch die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben fur die
Bestandsgebaude Zwischennutzungen gefunden worden. Im Jahr 2014 wurden von der Bundesanstalt
fir Immobilienaufgaben bereits abgeschlossene Mietvertrage fir einzelne Bestandsgebaude an die
ReEvikKON GMBH Ubergeben. Mit der Hessischen Erstaufnahmeeinrichtung flr Flichtlinge in Gielden
(HEAE) findet im Bereich der Ostlichen Teilflachen des Plangebietes angrenzend an die Rddgener Stralle
sowie westlich der Bahnstrecke eine zunachst noch befristete Nutzung eines groflen Bereiches mit ver-
schiedenen Gebauden statt. Durch den Fluchtlingszuwachs und dem daraus resultierenden dringenden
Bedarf an Verwaltungs-, Begegnungs- und Unterbringungsflachen wurde seit dem Jahr 2014 in weiteren
Bestandsgebauden eine Nutzung durch die HEAE eingerichtet. Einzelne Gebaude stellen dartiber hinaus
reine Verwaltungsgebaude dar und sind nicht in die groRe und zusammenhangende Flache eingebun-
den. Die AAFES-Flachen nérdlich des Plangebietes werden mitsamt den dortigen Gebauden und Nut-
zungen in Kurze ebenfalls aufgegeben und derzeit noch als zentrales Versorgungslager einschlief3lich
Verwaltung fir die amerikanischen Streitkrafte genutzt.

Auf den von der REVIKON GMBH erworbenen Flachen des ehemaligen US-Depots befindet sich im Wes-
ten das markante zweigeschossige ehemalige Dienstleistungsgebaude, das inzwischen in eine dauerhaft
Nutzung durch die THYSSENKRUPP AG Ubergegangen ist. Ein mobiler Pflegedienst nutzt weitere Teile des
Gebaudes. Die Nutzung erfolgt zum gegenwartigen Zeitpunkt durch die TMS GMBH, wobei die Firma
VORWERK sowie eine Sportschule ebenfalls hier untergebracht sind. Die Gebaude des ehemaligen ameri-
kanischen Kinos und eines Sportartikelgeschéaftes im Kreuzungsbereich der Rudolf-Diesel-Stral3e und der
Roédgener Stralde wurden bereits zuriickgebaut.
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Ubersichtsplan mit Abgrenzung des Plangebietes, der AAFES-Flachen sowie des VSG-/FFH-Gebietes

Quelle: HA Stadtentwicklung und BS+ Stadtebau und Architektur (2011) Abbildung genordet, ohne MaRstab

Das vorhandene Blockheizkraftwerk noérdlich des ehemaligen Verwaltungsgebaudes wird von der
STADTWERKE GIEREN AG genutzt und betrieben. Ostlich des Heizkraftwerkes werden zwei bestehende
Hallen mit dazugehdrigen Buroflachen von der RAUSCH & PARTNER GMBH sowie der HEIZUNGSDISCOUNT24
GMmBH gewerblich genutzt. Das ehemalige Flughafen-Empfangsgebaude wird derzeit denkmal- und fach-
gerecht saniert. Das sudlich davon bestehende ehemalige Flugsimulator-Gebaude wird als Lagergebau-
de genutzt und wurde durch den Grundstlickseigentimer vermietet. In direkter Nachbarschaft wurde das
ehemalige Bowlingcenter saniert und in ein Fitnessstudio umgebaut. Nordlich des HEAE-Gelandes wird
von der STADTWERKE GIEREN AG schlie3lich ein weiterer Bereich genutzt, der ein bereits bestehendes
Holzheizkraftwerk umfasst. Hier ist zudem die Errichtung einer Bioabfallfermentierungsanlage zur Gewin-
nung von Erneuerbaren Energien geplant.
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Ehemaliges Werftgebaude Ehemaliges Flughafen-Empfangsgebaude

Ehemaliges Flugsimulator-Geb&ude Wohnzeile nérdlich der Rédgener StralRe

Quelle: Stadtebauliches Entwicklungskonzept, HA Stadtentwicklung und BS+ Stadtebau und Architektur (2011)

3.2.4 Zwischennutzungen und Ansiedlungsabsichten

Wie bereits mit der Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben als Voreigentimerin der Flachen des Plange-
bietes praktiziert, wurde zur Klarung der baurechtlichen Genehmigungsfahigkeit von Zwischennutzungen
im Plangebiet eine Zwischennutzungsvereinbarung mit der REVIKON GMBH abgeschlossen. Diese regelt
die Einrdumung von Nutzungsrechten an Dritte fiir die Zeit zwischen dem Abschluss der Vereinbarung im
Januar 2015 bis zum Inkrafttreten des Bebauungsplanes. Als Ergebnis der Vereinbarung wird nur Nut-
zungen zugestimmt, die sich innerhalb des vorhandenen Gebaudebestands oder ohne die Errichtung von
Hochbauten auf Grundsttcksfreiflachen verwirklichen lassen. Die duf3ere Gestalt des Gebdudes muss im
Wesentlichen gewahrt bleiben. An- und Neubauten sowie die Veranderung von Straften und Gleisanla-
gen sind zunachst ausgeschlossen. Sobald ein Bebauungsplan in Kraft tritt und die Nutzung dem Bebau-
ungsplan widerspricht, ist die REVIKON GMBH verpflichtet, das Nutzungsverhaltnis zu beenden und die
Raumung zu veranlassen. Dies gilt auch bei Grundstiicksverkaufen flir den Rechtsnachfolger und sonsti-
ge Dritte, die ein Nutzungsrecht ableiten.

Bei der Prifung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben geht die Stadt davon aus, dass
es sich bei dem Bereich des Plangebietes tUberwiegend um einen sog. im Zusammenhang bebauten
Ortsteil i.S.d. § 34 BauGB handelt. Die zulassige Art der Nutzung bestimmt sich durch eine Anlage zur
Zwischennutzungsvereinbarung, in der die einzelnen Gebiete mit Nutzungen nach der Baunutzungsver-
ordnung dargestellt sind. Demnach handelt es sich Uberwiegend um Gewerbegebiete mit Nutzungen
nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO. Die Flachen erstrecken sich von Nord-Westen bis zur nord-
Ostlichen Spitze des Plangebietes. Im sldlichen Bereich entlang der Rédgener Stralle wurden Mischge-
biete mit Nutzungen nach § 6 Abs. 2 BauNVO angenommen.
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Auf der bereits freigegebenen Flache, die sich im Eigentum der REVIkON GMBH befindet, sind in der bis-
lang zweijahrigen Entwicklungszeit eine grolte Anzahl von Gebaudeflachen neuen Nutzungen zugefihrt
worden. Neben der Hessischen Erstaufnahmeeinrichtung sind hier Gewerbebetriebe aus GieRen und
dem Umland Uberwiegend mit Lagernutzungen und zum Teil Dienstleistungen angesiedelt. Viele dieser
Betriebe mochten langfristig am Standort bleiben und auch ein Grundstiick erwerben. Ostlich der Haupt-
zufahrt wurden drei Bestandsgebaude als Verwaltungsgebaude fiir die HEAE sowie fir das Bundesamt
fur Migration und Flichtlinge (BAMF) saniert. Ein weiteres Bestandsgebdude wird fir den FORDERVEREIN
FUR CHRONISCH KRANKE KINDER GEM. E.V. (KroKi) sowie fur eine Bironutzung mit Beratungs- und Schu-
lungsfunktion hergerichtet. Das ehemalige Kasernengebaude 6stlich angrenzend an den geplanten
Standort des Gefahrenabwehrzentrums wird als Biro- und Verwaltungsgebaude fiir die STIFTUNG
REHABILITATION HEIDELBERG (SRH) saniert und umgenutzt.

Aktuell betreiben die STADTWERKE GIEREN AG bereits zwei Heizkraftwerke im Plangebiet. Die Anlagen zur
Erzeugung von Warme und Strom im westlichen Bereich des Plangebietes werden mit den Energietra-
gern Erdgas/Biomethan und Heizdl EL betrieben. Ein Genehmigungsantrag zum Betrieb eines zweiten
Blockheizkraftwerkes an diesem Standort befindet sich derzeit beim Regierungsprasidium Giellen als
zustandiger Genehmigungsbehérde in Bearbeitung. Zukinftige Anderungen der Anlagen hinsichtlich
Anzahl und Gréle der Erzeugungsanlagen sind zwar nicht ausgeschlossen, aus heutiger Sicht wird es
sich bei den Energietragern jedoch auch dann um gasférmige und flissige Brennstoffe handeln. Im nord-
Ostlichen Bereich des Plangebietes wird ein Biomassekessel zur Erzeugung von Warme aus Biomasse
der Kategorien Al/All betrieben. In der vorhandenen Schleppdachhalle wird Biomasse fir die weiteren
Biomassekessel im Stadtbereich gelagert. Hierbei handelt es sich um Altholz der Kategorien Al/All mit
einer Menge von weniger als 100 t. Die restliche Lagerkapazitat wird fur das Einlagern und Vorhalten
waldfrischer Hackschnitzel verwendet. Darlber hinaus ist im Bereich des bestehenden Holzheizkraftwer-
kes gegenwartig eine Machbarkeitsstudie fir eine Bioabfallfermentierung in Bearbeitung. Die Machbar-
keitsstudie umfasst einen Standort fir die Anlagentechnik sowie einen potenziellen Standort flr eine wei-
tere Feststoffverbrennungsanlage. Die von den Stadtwerken gewahlte Bezeichnung TREA IIl deutet an,
dass es sich hierbei um eine vergleichbare Anlage wie die TREA I/ll mit der Verwertung von Festbrenn-
stoffen und der Erzeugung von Warme und Strom handeln kénnte. Zudem soll in dem Bereich ein Bio-
brennstoffhof angesiedelt werden. Ziel ist es hierbei, neben der Erlaubnis von bis zu 100 t Al/All-Material
umschlagen zu dirfen, auch die Behandlung von Landschaftspflegematerial genehmigen zu lassen. Bei
der Bioabfallfermentierung anfallendes Schnittgut, welches nicht dem Verfahren zugefihrt werden kann,
soll ebenfalls hier behandelt und gelagert werden. Hierzu wird von den Stadtwerken ein férmliches Ver-
fahren Uber das Regierungsprasidium Gielten angestrebt.

In der o0.g. Zwischennutzungsvereinbarung wurde abweichend von dem Verbot von gréReren Verande-
rungen an Gebduden zugestanden, dass die REVIKON GMBH auf eigene Kosten eine Zufahrt zur Rudolf-
Diesel-StralRe verwirklichen darf, wenn die Stadt schriftlich zustimmt, was wiederum abhangig von den
Ergebnissen einer verkehrlichen Untersuchung ist und die Voraussetzung des § 125 Abs. 2 BauGB erfilllt
wird, nach der ErschlieBungsanlagen nur hergestellt werden dirfen, wenn sie den in § 1 Abs. 4 bis 7
BauGB bezeichneten Anforderungen an Bauleitplane entsprechen. Weiterhin ist die Stadt bereit, Gber die
Zulassigkeit von neuen Bauvorhaben in zwei Bereichen direkt 6stlich und stidlich an die AAFES-Flachen
angrenzend zu verhandeln, wenn sie sich nach § 34 Abs. 1 BauGB einfiigen und mit den Planungsab-
sichten der Stadt vereinbar sind sowie den stadtentwicklungspolitischen Interessen der Stadt dienen.
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Fir die unmittelbar 6stlich an das AAFES-Areal angrenzenden Flachen wurde insofern bereits ein Bauan-
trag von der REVIKON GMBH fiir ein Blirogebaude sowie ein Betriebs- und Produktionsgebaude fir die
TUckeR GMBH genehmigt. Das Bauvorhaben wurde zwischenzeitlich umgesetzt. Auf dem rd. 2,4 ha gro-
Ren Grundstick sind in dem neuen Produktions- und Betriebsgebdude die Montagebereiche von
Schweil3- und Stanznietgeraten sowie die Komplettierung von SchweilRbolzen und ein kleiner Logistikbe-
reich untergebracht. Neben dem Warenumschlag gehért zur Logistik ein Regalsystem mit einer Héhe von
10,50 m (OK Lagergut). Die Betriebszeiten liegen zwischen 6.00 Uhr und 18.00 Uhr. Es werden keine
genehmigungsbedirftigen Anlagen betrieben. Der Larmpegel in der Umgebung der SchweiRbolzenkom-
plettierung betragt 87 dB(A). Gefahrstoffe werden nur in geringen Mengen eingesetzt. Die Verwendung,
Lagerung und Entsorgung der Gefahrstoffe finden unter Berlicksichtigung aller relevanten Gesetze und
Verordnungen statt. Aufgrund der Gré3e der Halle von 100 m x 100 m, der entwadsserungstechnischen
Anforderungen und des vorhandenen Gelandereliefs war hier eine Gelandeauffiillung in groflerem Um-
fang von rd. 1,50 m vom Urgelande bis zum Rohplanum erforderlich. Insgesamt werden rd. 175 Personen
in den neu errichteten Gebduden Beschéaftigung finden. Diese gewerbliche und stadtentwicklungspolitisch
wichtige Ansiedlung wurde vom Magistrat der Stadt Gie3en unterstitzt, zumal sie mit den kinftigen Pla-
nungsabsichten vereinbar ist und mit einer Erweiterungsméglichkeit fiir einen gewerblich wichtigen Be-
trieb den stadtentwicklungspolitischen Interessen der Stadt dient. Fir den von der TUCKER GMBH mittel-
fristig gewunschten 2. Bauabschnitt mit einer weiteren rd. 200 m x 100 m groRen Halle werden die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen hingegen erst im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplanes geschaffen. Die méglichen Auswirkungen des Vorhabens auf das nérdlich angrenzende
FFH- und Vogelschutzgebiet wurden in einer FFH-Vertraglichkeitsvorprifung bereits untersucht.

Daruber hinaus wurde mit dem Bauvorhaben der IMT GMBH eine weitere gewerbliche und stadtentwick-
lungspolitisch bedeutsame Ansiedlung erméglicht, zumal auch dieses Vorhaben mit den kinftigen Pla-
nungsabsichten vereinbar ist und ebenfalls den stadtentwicklungspolitischen Interessen der Stadt dient.
Die Baumalinahme umfasst den Neubau eines Verwaltungs- und Produktionsgebaudes fiir ein produzie-
rendes Gewerbe. Im Erdgeschoss befinden sich der Lager-, Montage- und Produktionsbereich und des-
sen Nebenrdume. Der Produktionsbereich besteht aus einer eingeschossigen Halle. Uber dem Montage-
bereich befinden sich im ersten Obergeschoss Buroraume sowie Umkleiden, Waschplatze, Pausenraum
und das Archiv. Im zweiten und dritten Obergeschoss befinden sich weitere Bliroraume.

4 Stadtebauliches Gesamtkonzept
4.1 Stadtebauliche Konzeption

Das Plangebiet soll aufbauend auf den Zielen des Masterplans in seinen Nutzungszuweisungen konkreti-
siert werden. Perspektivisch soll dann der Gesamtbereich des ehemaligen US-Depots einschlieRlich der
AAFES-Flachen neu geordnet und einer zivilen Folgenutzung zugefihrt werden. Die ErschlieBungs- und
Nutzungskonzeption des vorliegenden Bebauungsplanes basiert auf den Ergebnissen der stadtebauli-
chen Rahmenplanung flir den gesamten Bereich des ehemaligen US-Depots und auf einer stadtebauli-
chen Vertiefungsstudie fiir das neu zu entwickelnde Mischgebiet westlich der Hauptzufahrt zum Plange-
biet an der Rddgener Strale sowie auf den weiteren Entwicklungsvorstellungen der REVIKON GMBH. Die
ErschlieRungs- und Nutzungskonzeption wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes weiter konkretisiert.

Die im Bestand vorhandenen Nutzungen und erhaltenswerten Gebaude, insbesondere die ehemaligen
Kasernengebaude, werden weitgehend beriicksichtigt. Strukturgebende Konstante ist die ErschlieBungs-
und Freiraumstruktur, die den Rahmen fiir die flexibel aufteilbaren Baufelder und fir die kiinftigen Bau-
strukturen bildet.
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Die Bebauungs- und Nutzungsstruktur wurde in weiten Teilen des Plangebietes auf der Grundlage des
Gebaudebestandes sowie der Umgebung entwickelt. Im siidlichen Bereich des Plangebietes nérdlich der
Rodgener StralRe befindet sich ausgehend von den historischen Kasernengebauden eine hochwertigere
Mischnutzung aus Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen, wahrend sich weiter nérdlich Gemein-
bedarfsnutzungen wie das Gefahrenabwehrzentrum in Planung befinden. Ostlich der Rudolf-Diesel-
Stralte sind strallenbegleitend gewerbliche Nutzungen vorgesehen, die in lhrem Storgrad das Wohnen
nicht wesentlich beeintrachtigen. Nordlich der internen HaupterschlieBung sind den Bestand erganzend
weitere gewerbliche Nutzungen geplant. Diese werden in Abgrenzung zu den weiter ndrdlich anschlie-
Renden AAFES-Flachen jedoch kleinteiliger strukturiert.

Die von der Hessischen Erstaufnahmeeinrichtung genutzten Flachen werden im Bereich der Rédgener
Stralte dem Mischgebiet zugeordnet, wahrend der Bereich nordlich der Freiflache des ehemaligen Sport-
platzes fiir weitere gewerbliche Nutzungen vorgehalten wird, sofern die Nutzung der Erstaufnahmeein-
richtung an diesem Standort, wie urspriinglich vorgesehen, im Jahr 2024 aufgegeben werden sollte. Die-
ser nordostliche Teilbereich des Plangebietes ist aus Griinden des Kaltluftabflusses vom Udersberg nicht
fur grof¥formatige Baukorperstrukturen geeignet und wird bestandsorientiert entwickelt, die Ausrichtung
und Dimensionierung der Baufenster daraufhin angepasst und nicht bebaute Bereich so festgelegt, dass
der Kaltluft-Abstrom vom Udersberg in Richtung der Wieseckaue erhalten bleibt.

SchlieRlich sollen auch die AAFES-Flachen nach deren Freiwerden anknupfend an die Bestandsnutzung
einer stadtebaulichen Entwicklung und zivilen Folgenutzung zugefihrt werden, dabei aber eher grofifor-
matigen gewerblichen Nutzungen z.B. aus dem Logistikbereich vorbehalten sein. Aus Grinden des
Landschaftsschutzes zum angrenzenden FFH- und Vogelschutzgebiet soll hier kinftig eine maximale
Gebaudehohe von 20 m nicht Gberschritten werden. Die héheren Gebdude sollen eher dem westlichen
Teilbereich der AAFES-Flachen mit der bestehenden und erhaltenswerten Logistikhalle zugeordnet wer-
den, wahrend im Ostlichen Teil groRere Baukorper aus Grinden der ansteigenden Topographie eher
ungunstig sind. Um den Schutzanforderungen insbesondere des Vogelschutzgebietes Rechnung zu tra-
gen, soll zudem eine gestufte Héhenentwicklung von 10 m Gebaudehdhe, die nach Siden in einem Ab-
stand von bis zu 50 m auf 20 m ansteigt, erfolgen. Die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen erfolgt nach Freiwerden der AAFES-Flachen auch in diesem Bereich durch die Weiterfuhrung des
Planverfahrens aufbauend auf dem Bebauungsplan-Vorentwurf und ist nicht Gegenstand des vorliegen-
den Bebauungsplanes Nr. GI 03/09 ,Am Alten Flughafen I*.

4.2 Freiraumkonzeption

Die Freiraumkonzeption fir den Gesamtbereich des ehemaligen US-Depots dient der Erhaltung und Ver-
vollstandigung vorhandener Griinelemente, die aufgrund ihrer siedlungs- und freiraumdkologisch hohen
Wertigkeit langfristig zu sichern sind. Zentrale Elemente sind die erhaltenswerten und das Plangebiet
gliedernde Baumbesténde, Baumhecken und Einzelbdume sowie die parkartig gestaltete Flache entlang
des Krebsbaches. Nérdlich der Stralte Stolzenmorgen (Planstral’e A) wird eine breite Baumhecke im
Bestand gesichert, die nach Westen Uber die Anlage eines 10 m breiten Anpflanzstreifens mit einer dop-
pelreihigen Baumreihe bis auf Hohe der privaten Parkanlage fortgefiihrt wird. Nach Nordosten wird die
Anpflanzung einer Strallen begleitenden Baumreihe auf den Privatgrundstiicken im Gewerbegebiet wei-
tergefiihrt. Der Krebsbach mit seinen parkartigen Baumbesténden soll zukiinftig als 6ffentlicher Freiraum
zuganglich und erlebbar gemacht werden. Hierzu werden auch Aufenthaltsmoglichkeiten fir die Naherho-
lung geschaffen. Der Krebsbach soll in seinem Verlauf unter Berticksichtigung erhaltenswerter Baume
naturnah umgestaltet werden, flieRt aber zum Teil innerhalb der AAFES-Flachen und somit aul3erhalb
des Plangebietes in einem mindestens 20 m breiten Griinkorridor Richtung Norden in die Oberlache.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 01/2017



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. Gl 03/09 ,Am Alten Flughafen I* 23

Die wertvollen Baumbestande entlang der Rédgener Stralle sowie im Bereich der Verwaltungsgebaude
werden in die Planung integriert und entsprechend erhalten. Dies beinhaltet sowohl PflegemalRnahmen
am Baumbestand aber auch Erganzungspflanzungen, um den dauerhaften Erhalt zu sichern. Die teilwei-
se nicht vermeidbaren Eingriffe in die geringer bewerteten Gehdlzbestdnde werden durch adaquate
Neupflanzungen ersetzt. Zudem werden die neu zu errichtenden Strallen vom Querschnitt nach Mdglich-
keit so gestaltet, dass eine Aufwertung der stark versiegelten Bereiche durch die Pflanzung von Stral3en-
baumen erfolgen kann. Mit den vorgesehenen StralRenbdumen werden grunordnerisch-gestalterische
Wirkungen erzielt, Verbesserungen des Lokalklimas und der Lufthygiene geférdert und eine Vernetzung
vorhandener und neuer Grinstrukturen geschaffen. Zudem wird ein Begriinungsanteil der privaten Bau-
grundstiicke von 20 % festgelegt, sodass die gesamte Durchgriinung des Plangebietes geférdert werden
kann. Bei Flachdachern sollen Dachbegrinungen vorgenommen werden, Stellplatze sind grundsatzlich
wasserdurchlassig zu befestigen und in entsprechendem Umfang mit Baumen zu Uberstellen.

Die groRen, Uberwiegend innerhalb der AAFES-Flachen und somit auRerhalb des Plangebietes liegenden
Industrie- und Gewerbegebietsflachen im Norden sollen kiinftig mit Grinzonen mit mindestens 25 m Brei-
te unterbrochen werden. Dies mildert die Kulissenwirkung zur angrenzenden Wieseckaue und fordert die
Durchliftung und Durchgrinung des Gebietes sowie die Biotopvernetzung. Naturnahe Bereiche wie die
Griinlandbereiche im Ubergang zur Wieseckaue sowie die Waldbestande im Westen und Nordosten sol-
len erhalten und Uber Pflegemalinahmen bzw. einen naturnahen Waldumbau aufgewertet werden. Ent-
lang der 6stlichen Gebietsgrenze sind ferner Lebensraum erhaltende und verbessernde MalRnahmen fir
die Zauneidechse vorgesehen, um den Belangen des Artenschutzes gerecht zu werden.

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung
5.1  AuRere ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Rédgener Stral’e (LandesstralRe L 3126) und die Griinberger Stral’e (Bun-
desstralRe B 49) direkt mit dem Stadtzentrum Gielden verbunden. Die Anschlussstelle ,Ursulum® an der
Bundesautobahn A 485 (,Giel3ener Ring“) ermdglicht den Anschluss des Plangebietes an die westlichen
Stadtteile sowie an das Uberdrtliche StraRennetz und das FernstraRennetz. Uber die Bundesautobahnen
A 485 und A 480 besteht ein Anschluss an die Bundesautobahnen A 5 (Autobahndreieck ,Reiskirchen®)
und A 45 (Autobahnkreuz ,GieRener Sudkreuz®). Nach Freiwerden der nordlich angrenzenden AAFES-
Flachen soll zudem die bestehende direkte Zufahrt in den nordwestlichen Bereich des ehemaligen US-
Depots ausgehend von der Anschlussstelle ,Ursulum® und dem Oberlachweg nicht nur weiterhin erhalten
werden, sondern dann in Abstimmung mit Hessen Mobil, Stral’en- und Verkehrsmanagement und dem
Strallenbaulasttrager auch eine den kinftigen Nutzungsvorstellungen entsprechende Ausgestaltung vo-
raussichtlich als Kreisverkehrsplatz erfolgen. Ein Ubersichtsplan zur &uReren Erschliefung und den rele-
vanten Verkehrsknoten ist der vorliegenden Begriindung als Anlage 2 beigefiigt.

Die Uberdrtliche Verkehrsanbindung fir den Schwerverkehr und Pkw-Verkehr soll im Wesentlichen ber
die Anschlussstelle ,Ursulum® und das Fernstraflennetz ausgehend von den Bundesautobahnen A 485
und A 480 erfolgen. Verkehrsverbindungen tber die Grinberger Stral’e und die Rédgener Stral’e sollen
hingegen vorwiegend der direkten Verbindung zur Innenstadt und zu den benachbarten Siedlungsberei-
chen im Stadtteil Rédgen sowie in den benachbarten Gemeinden Buseck und Fernwald dienen. Damit
soll eine zusatzliche Frequentierung der stadteinwarts fihrenden Griinberger Strafe und der Stralle
Eichgartenallee einschliellich der hiermit verbundenen verkehrsbedingten Umweltbelastungen in diesen
StralRenabschnitten vermieden werden.
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5.2 Innere ErschlieBung

Das Plangebiet umfasst den stidlichen Bereich des ehemaligen US-Depots und soll aufgrund der hier
vorgesehenen und vergleichsweise kleinteiligeren Mischnutzung sowie der noch nicht freigewordenen
AAFES-Flachen ausgehend von der Rédgener Stralle erschlossen werden. Hierzu wird die ehemalige
Hauptzufahrt des US-Depots ertlichtigt und ausgebaut (Lilienthalstrale). Zusatzlich wird im dstlichen
Abschnitt der Rddgener Stralle eine weitere Zufahrt hergestellt (Planstrale D). Die Ausbauplanungen
unter Berticksichtigung der verkehrlichen Leistungsfahigkeit erfolgen auf Basis der Ergebnisse einer be-
reits vorliegenden Verkehrsuntersuchung (siehe unten). Dabei wurde zum Entwurf des Bebauungsplanes
von einer zunachst vorgesehenen Stichstralle nahe des Kreuzungsbereiches der Rudolf-Diesel-Stralle
mit der Rodgener Stralle abgesehen, da in diesem Bereich kein stadtebauliches Erfordernis zur Auswei-
sung einer Verkehrsflache zur Sicherstellung der verkehrlichen ErschlieRung des dortigen Mischgebietes
besteht. Jedoch ist im Kreuzungsbereich der Max-Eyth-StralRe und der Rudolf-Diesel-Stralle in Gegenla-
ge weiterhin eine direkte Anbindung des Plangebietes vorgesehen (Planstral’e B), die insbesondere auch
der Feuerwehr zur Einhaltung der Hilfsfrist bei Einsatzen ausgehend vom kiinftigen Gefahrenabwehrzent-
rum dient. Zudem soll hier Uber die Berlcksichtigung von Radverkehrsanlagen auch die Hauptanbindung
des Radverkehrs erfolgen. Insgesamt erfolgt somit an drei Knotenpunkten ein Anschluss des Plangebie-
tes an das bestehende Strallennetz.

Im Mittelpunkt der Abwicklung insbesondere des Schwerverkehrs wird nach Freiwerden der AAFES-
Flachen kiinftig zudem die zur Bundesautobahn A 485 orientierte Einfahrt an der Anschlussstelle ,Ur-
sulum® stehen, die bereits gegenwartig das dortige Areal anbindet. Ausgehend von dieser Zufahrt soll
dann bei einer Folgenutzung des AAFES-Gelandes auch die innere HaupterschlieBung der im nérdlichen
Bereich des ehemaligen US-Depots geplanten weiteren Gewerbe- und Industriegebietsflachen erfolgen.

Mit dem vorliegenden ErschlieBungskonzept wird die Grundstruktur fir eine leistungsfahige und funkti-
onsfahige innere VerkehrserschlieBung vorgegeben. Die Festsetzung der Verkehrsflachen im Plangebiet
erfolgt jeweils mit dem erforderlichen und hinreichend dimensionierten Stralenquerschnitt und beriick-
sichtigt sowohl die geplanten Ausbaumallinahmen insbesondere im Bereich der Knotenpunkte an der
Roédgener StralRe, als auch die Errichtung von Radverkehrsanlagen, Parkstreifen und Bushaltepunkten
sowie eine grunordnerische Gestaltung des StraRenraumes. Auf der Grundlage mehrerer Erschlielungs-
vertrage wird sichergestellt, dass die REvIkoN GMBH alle fir die Gebietsentwicklung und die aul3ere Er-
schliefung notwendigen Planungen und BaumalRnahmen auf eigene Rechnung ausfiihrt und ordnungs-
gemal die kinftigen 6ffentlichen ErschlieSungsanlagen an die Stadt Gibergibt.

5.3  Verkehrsuntersuchung

Als Grundlage fir die Dimensionierung der auszubauenden oder neu herzustellenden Verkehrsanlagen
wurde von der T+T VERKEHRSMANAGEMENT GMBH eine Verkehrsuntersuchung erstellt. Zur Ermittlung der
aktuellen Verkehrsbelastung wurden zunachst Verkehrserhebungen durchgefiihrt. AnschlieRend wurde
die zukunftige Verkehrserzeugung fir den Gesamtbereich des ehemaligen US-Depots nach Angaben der
REVIKON GMBH mit raumlicher und zeitlicher Verteilung abgeschéatzt und die Leistungsfahigkeit der An-
schlusspunkte und der inneren Erschlielung nachgewiesen. Zudem erfolgten Vorschlage zur Umgestal-
tung einzelner Knotenpunkte als Mindestanforderung entsprechend der errechneten Leistungsfahigkeit.

Fir die Knotenpunkte wurden fir die bestehenden und die im Planfall zu erwartenden Verkehrsbelastun-
gen rechnerisch die derzeitigen Leistungsfahigkeiten ermittelt. Als MalR fiir die Verkehrsqualitat werden
gemal dem Handbuch fiurr die Bemessung von Straflenverkehrsanlagen (HBS 2001/2009) in erster Linie
die mittleren Wartezeiten herangezogen.
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Als noch ausreichend wird die Verkehrsqualitat bei mittleren Wartezeiten unter 45s/Fz fur den Verkehrs-
strom letzter Ordnung (vorfahrtsrechtlich geregelten Knotenpunkten) bzw. unter 70s/Fz (Lichtsignalanla-
gen) angesehen. Dies entspricht jeweils der Qualitatsstufe D.

Mit den Belastungen des Planfalls wurde zunachst die Leistungsfahigkeit von neun bestehenden Knoten-
punkten mit deren bestehenden Verkehrsregelungen untersucht. Fir die abknickende Vorfahrt am Kno-
tenpunkt AS BAB 485 Ost / Oberlachweg ist eine belastbare Leistungsfahigkeitsberechnung mit den Be-
lastungen aus der Planstralle A (Strale Stolzenmorgen) hingegen analytisch nicht méglich.

Fir die Knoten mit einer ungenigenden Leistungsfahigkeit wurden zudem alternative Verkehrsregelun-
gen untersucht. Diese sind nachfolgend in der in Anlage 2 benannten Reihenfolge aufgefiihrt.

Knotenpunkt A: Rudolf-Diesel-StraBe / AS GieRen-Ursulum-West

Der Knotenpunkt Rudolf-Diesel-Stral3e / AS Gieflen-Ursulum-West kann den prognostizierten Verkehr mit
der bestehenden vorfahrtsrechtlichen Regelung nicht leistungsfahig abwickeln (QSV F). Mit einer Licht-
signalanlage ist der Verkehr mit einer befriedigenden Verkehrsqualitadt abwickelbar (QSV C). Eine FuR-
gangerfurt ist entsprechend der vorhandenen Geh- und Radwege nur im sldlichen Bereich der Rampe
vorgesehen. Die Freigabe des Zweirichtungsradweges erfolgt bei der Berechnung bedingt vertraglich mit
den Rechtsabbiegern von der westlichen Rudolf-Diesel-Stral’e. Mit einer separaten Rechtsabbiegespur
und einer Verlegung des Rad- und FuRweges zur Rudolf-Diesel-Strale hin kann hier eine vollstandig
gesicherte Fihrung umgesetzt werden, wodurch sich die Verkehrssicherheit deutlich erhéht. Die Mach-
barkeit ist besonders im Zusammenhang mit der bestehenden Larmschutzwand in den weiteren Planun-
gen zu untersuchen. Ein Kreisverkehrsplatz ist wegen der Hohenverhéltnisse, des unmittelbar benach-
barten Briickenbauwerks sowie aufgrund der Lage im Streckenzusammenhang nicht zu realisieren. Der
Ausbau des Knotenpunktes soll sobald wie moglich durch den Baulasttrager Hessen Mobil, Stralen- und
Verkehrsmanagement, erfolgen.

Knotenpunkt B: Rudolf-Diesel-Stral3e / Oberlachweg

Der Knotenpunkt Rudolf-Diesel-Strafle/ Oberlachweg kann den prognostizierten Verkehr mit der beste-
henden vorfahrtsrechtlichen Regelung nicht leistungsfahig abwickeln (QSV F). Mit einer Lichtsignalanlage
ist der Verkehr in der mafligebenden Abendspitze mit einer ausreichenden Verkehrsqualitat abwickelbar
(QSV D). Hierbei waren die Einbieger aus dem Oberlachweg auf zwei getrennten Spuren zu fuhren.

Der Rechtsabbieger aus der 6stlichen Rudolf-Diesel-Strale misste Uber eine Rechtsabbiegespur vom
Geradeausstrom getrennt werden. Eine Verlangerung der Abbiegespur bis zum &stlich gelegenen Kno-
tenpunkt Rudolf-Diesel-StralRe / Max-Eyth-Stralle / Planstrale B bietet sich geometrisch und fir die
Leichtigkeit des Verkehrs an, ist aber nicht zwingend erforderlich. Eine Ful3géngerfurt ist entsprechend
der vorhandenen Gehwege nur im &stlichen Bereich der Rudolf-Diesel-Straflte vorgesehen und ware zu
einer ordnungsgemaflen Querung auch fiir den Radverkehr in Richtung stadteinwéarts auszubauen. Ein
Kreisverkehrsplatz ist denkbar, bietet sich im Streckenzusammenhang jedoch nicht an. Der Ausbau des
Knotenpunktes soll durch die Stadt erfolgen, wird aber kostenmafig anteilig bzw. vollstandig gegenlber
dem Baulasttrager Hessen Mobil, Stral’en- und Verkehrsmanagement, und dem Erwerber des AAFES-
Gelandes abgerechnet.

Knotenpunkt C: AS GielRen-Ursulum / Oberlachweg / Planstral3e A (StralRe Stolzenmorgen)

Fir die bestehende Regelung mit der abknickenden Vorfahrtsstralle ist eine belastbare Leistungsfahig-
keitsberechnung analytisch nicht mdéglich. Bei einer Uberschlédgigen Abschatzung ist der Knotenpunkt
Uberlastet.
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Mit einer geadnderten Vorfahrtsrichtung (AS — Planstral’e A) ware der Knotenpunkt nicht leistungsfahig
(QSV F). Mit einem Kreisverkehrsplatz (QSV A) oder einer Lichtsignalanlage (QSV C) kann der Verkehr
leistungsfahig abgewickelt werden. Fir den Kreisverkehr, insbesondere mit einem Bypass fir den Auto-
bahn-Ausfahrverkehr, sprechen dabei die geringeren mittleren Wartezeiten. Bei einer Lichtsignalanlage
wurde fir den Rechtsabbieger von der Anschlussstelle, den Rechtseinbieger aus dem Oberlachweg und
dem Linksabbieger aus der Planstral3e jeweils eine getrennte Spur angesetzt. FuRgangerquerungen sind
im Oberlachweg und der Planstral’e A vorgesehen. In beiden Fallen treten nur kurze Rickstaus auf, die
nicht bis auf die Autobahn reichen. Mit dem Baulasttrager Hessen Mobil, Stralen- und Verkehrsma-
nagement, wurde vereinbart, dass die Ausbauvariante gemaf den Bestimmungen fiir autobahnnahe Kno-
tenpunkte erfolgt. Der Ausbau wird auf Kosten des und durch den Erwerber des AAFES-Gelandes durch-
gefuhrt.

Knotenpunkt D: Rudolf-Diesel-Stralie / Max-Eyth-Strale / Planstralle B

An den Knotenpunkt Rudolf-Diesel-Stral3e / Max-Eyth-Strale wird im Planfall die Planstral’e B angebun-
den. Mit einer vorfahrtsrechtlichen Regelung kénnen die prognostizierten Verkehrsbelastungen nicht leis-
tungsfahig abgewickelt werden. Bei einer Lichtsignalanlage ergibt sich in der malRgebenden Abendspitze
eine ausreichende Verkehrsqualitat (QSV D). Hier sind Aufstellflachen fir die Linksabbieger von der Ru-
dolf-Diesel-Stralde vorgesehen. In der Planstralde B ist eine Spur fur die Linkseinbieger / Geradeausfahrer
und eine separate Spur fur die Rechtseinbieger vorgesehen. FulRgangerquerungen wurden in allen Kno-
tenpunktarmen angelegt. Entlang der Hauptrichtung werden diese mit den Kfz-Strémen entlang der Ru-
dolf-Diesel-Stralde, Uber die Hauptrichtung mit dem Verkehr aus der Max-Eyth-Stral3e, freigegeben. Bei
einem Feuerwehreinsatz muss auf Anforderung eine zusatzliche Feuerwehrphase geschaltet werden.
Der Knotenausbau erfolgt auf Kosten des Erwerbers des AAFES-Gelandes.

Knotenpunkt E: Rudolf-Diesel-Stralle / Rédgener StralRe

Bei diesem Knotenpunkt wurde in der Verkehrsuntersuchung lediglich ein Optimierungsbedarf in der
Steuerung der Lichtsignalanlage zur Aufrechterhaltung der Leistungsfahigkeit ermittelt. Gegebenenfalls
erforderliche Ma3nahmen zur Optimierung der Steuerung werden von der REVIKON GMBH finanziert.

Knotenpunkt F: Rodgener StralRe / PlanstralRe C (Lilienthalstral3e)

Die neue Einmindung der PlanstralRe C an die Rddgener StralRe besitzt bei einer vorfahrtsrechtlichen
Regelung eine ausreichende Verkehrsqualitédt (QSV D). Die maRgebenden Wartezeiten entstehen in der
Morgen- und Abendspitze durch die Linkseinbieger aus der Planstral3e C. Im Falle eines Feuerwehrein-
satzes ist die Ausfahrt von der Planstralle C auf die Rédgener Stralle signaltechnisch freizuhalten. Even-
tuell bestehende Ruckstaus in der Planstralde sind hier bereits vor dem Eintreffen der Feuerwehrfahrzeu-
ge durch eine Griinphase abzubauen. Sollte grundsatzlich eine Lichtsignalanlage betrieben werden, kann
der Verkehr mit einer befriedigenden Verkehrsqualitat abgewickelt werden (QSV C). Dabei wurde in der
Verkehrsuntersuchung zunachst eine separat signalisierte Spur fiir den Linksabbieger in die Planstral’e C
und eine gemeinsame Spur fur die Einbieger aus der Planstrale C angesetzt. Die als stadtische Bricke
in Gegenlage vorhandene Zufahrt zum Kellertheater-Quartier wird entfernt und das Kellertheater-Quartier
kiinftig Uber die Monroestrale umerschlossen. Den Ausbau des Knotenpunktes fiihrt die REVIKON GmMBH
im Jahr 2017 auf eigene Rechnung durch.

Signalisierte FuRgangerquerungen sind in der Planstrale C und im &stlichen Bereich der Rddgener Stra-
Re vorgesehen. Diese werden bedingt vertraglich freigegeben. Bei einem Feuerwehreinsatz muss auf
Anforderung eine zusatzliche Feuerwehrphase geschaltet werden.
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Knotenpunkt G: Rédgener StralRe / Planstraflie D

An der neuen Einmindung der Planstrale D an die R6dgener Stralke ist eine getrennte Linksabbiegespur
von der Hauptrichtung in das Plangebiet vorgesehen. Die baulichen Voraussetzungen fiir Linkseinbieger
sind entsprechend herzustellen. Zudem soll das Linkseinbiegen aus der untergeordneten PlanstralRe
unterbunden werden. Alle ibrigen Fahrbeziehungen wurden bei der Leistungsfahigkeitsberechnung an-
gesetzt. In der malligebenden Morgenspitze ergibt sich eine gute Verkehrsqualitat (QSV B). Fur die Feu-
erwehr soll die Ausfahrt in Richtung Osten weiterhin méglich sein. Dies wurde beim Knotenpunktentwurf
berlcksichtigt. Den Ausbau des Knotenpunktes tibernimmt die REVIKON GMBH.

Knotenpunkt H: Rédgener Stral3e/ Udersbergstralle

Der Knotenpunkt Rédgener StralRe / Udersbergstralde kann den prognostizierten Verkehr mit der beste-
henden vorfahrtsrechtlichen Regelung nur mit einer mangelhaften Verkehrsqualitat abwickeln (QSV E).
Mit einer Lichtsignalanlage kann auch ohne Ausbau des Knotenpunktes eine befriedigende Verkehrsqua-
litat erreicht werden (QSV C). Durch die Dreiecksinsel in der sudlichen UdersberstralRe kann der Rechts-
einbieger in Richtung Rddgen weiterhin unsignalisiert abgewickelt werden. Fuldgangerquerungen sind
nicht vorgesehen. Dieser Knotenpunkt soll durch den Stralenbaulasttrager erst im Zuge der Anlage des
Radweges entlang der Landesstral’e L 3126 und in Verbindung mit einer sog. Bahnibergangssteue-
rungsanlage (BUSTRA) zur Absicherung des Bahnverkehrs ausgebaut werden.

PlanstralRe A / Planstraf3e F, PlanstrafRe A / Planstrae B sowie PlanstrafRe A / PlanstraRe C

Der Verkehr an der Einmindung der Planstral3e F auf die Planstralle A, an der Einmindung der Plan-
stralle B auf die Planstrale A sowie an der Planstrale C auf die Planstrafle A kann jeweils vorfahrts-
rechtlich mit einer sehr guten Verkehrsqualitédt abgewickelt werden (QSV A). Die Bevorrechtigung wurde
jeweils entlang der Planstrale A angesetzt.

Planstrafle A / Planstrale D

Der Verkehr an der Einmindung der Planstrale A auf die Planstral’e D kann vorfahrtsrechtlich mit einer
sehr guten Verkehrsqualitat abgewickelt werden (QSV A). Die Bevorrechtigung wurde entlang der Plan-
stral’e A angesetzt, der Linksabbieger aus der ndrdlichen Zufahrt der Planstral3e D ist hierbei nicht zuge-
lassen.

An dem Knotenpunkt Planstralle A / Planstralte E ist auf Grund der geringen Verkehrsbelastungen kein
Leistungsfahigkeitsdefizit zu erwarten. Auf eine Berechnung der Leistungsfahigkeit wurde daher verzich-
tet. Vorfahrtsrechtliche Regelungen kdénnen den Verkehr hier leistungsfahig abwickeln.

Entlang der Rédgener Stralle und der Rudolf-Diesel-Strale ist bei einer Umsetzung von Lichtsignalanla-
gen eine entsprechende Koordinierung der Griinphasen und der Ampelschaltung zu bertcksichtigen.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 01/2017



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. Gl 03/09 ,Am Alten Flughafen I* 28

Leistungsfahigkeitsiibersicht Planfall (Morgenspitze)
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Quelle: T+T Verkehrsmanagement GmbH Abbildung genordet, ohne MaRstab

Leistungsféahigkeitsiibersicht Planfall (Abendspitze)
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Quelle: T+T Verkehrsmanagement GmbH Abbildung genordet, ohne Mal3stab
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5.4 Ruhender Verkehr

Grolere Stellplatzanlagen im Plangebiet werden im Bebauungsplan auf3erhalb der Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen bereits dort dargestellt, wo sie im Bestand vorhanden sind und erhalten bleiben sollen,
aufgrund der Lage und Beschaffenheit des Grundstiickes fiir eine Stellplatznutzung geeignet oder bereits
konkret geplant sind. Parkplatze im 6ffentlichen Strallenraum werden bei ausreichenden Stralenquer-
schnitten zudem innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten StralRenverkehrsflachen hergestellt. Die
Vorgaben der stadtischen Stellplatzsatzung werden im gesamten Plangebiet vollstandig umgesetzt.

5.5 Offentlicher Personennahverkehr

Von der Stadtbuslinie 1 werden zurzeit die Haltepunkte ,Industriestralle®, ,US-Depot”, ,Rudolf-Diesel-
Stralte” und ,Heyerweg®“ bedient. Damit besteht eine dicht getaktete Verbindung in Richtung Innenstadt
und Bahnhof. Eine direkte Busanbindung in das Plangebiet hinein ist zurzeit nicht eingerichtet, wird je-
doch im Hinblick auf die weitere Entwicklung der Nachfolgenutzungen vorgesehen. Andere Stadtbus-
oder Regionalbuslinien fahren das Plangebiet aktuell nicht an. Die Verbesserung der Busanbindung wird
aber mit zunehmender Folgenutzung notwendig. Die notwendigen Flachenreserven fiir einen Ausbau an
den potenziellen Haltestellen-Standorten werden im Bebauungsplan bereits flachenhaft gesichert oder im
Rahmen der konkreten Umsetzung freigestellt. Die Planung der Verkehrsanlagen ist auf dieses Erforder-
nis bezlglich der Dimensionierung der Verkehrsflachen sowie der Mdéglichkeit zur Errichtung von Bushal-
tepunkten ebenfalls bereits entsprechend abgestimmt. In der Anlage 2 wird eine als machbar einge-
schatzte Linienflhrung dargestellt, die im Rahmen der Fortschreibung des Nahverkehrsplanes geprift
und mittelfristig umgesetzt werden soll. Dabei sollte die Stadtbus-Hauptlinie 1 im Zuge einer bereits vor-
gesehenen Optimierungsplanung auch am anderen Linienende (Kleinlinden, Allendorf, Litzellinden),
beispielsweise mit einem Teil-Ast oder mit jedem zweiten Bus Uber die Planstral’e C (Lilienthalstral3e) in
das Gebiet einschleifen und dieses Uber eine Haltestelle am zentralen Knotenpunkt (Stral’e Stolzenmor-
gen, Gefahrenabwehrzentrum) sowie mit einer weiteren bzw. Endhaltestelle auf der Hohe der Hessischen
Erstaufnahmeeinrichtung (HEAE) und der TUCKER GMBH versorgen. Perspektivisch kann noch eine zwei-
te Stadtbuslinie, beispielsweise die Linie 7, Uber die Rudolf-Diesel-Stralle in das Gebiet verlangert wer-
den und den zentralen sowie westlichen Bereich des Plangebietes andienen.

5.6 FuB3- und Radwege

Im Umfeld des Plangebietes besteht entlang der R6dgener Stralle bereits ein Ful3- und Radweg auf der
ndrdlichen StralRenseite und im Bereich der Rudolf-Diesel-Stralte wurde in Richtung der Eichgartenallee
ein Radweg angelegt. Auf der nordlichen Seite der Rédgener StralRe wurde fiir die fulllaufige Erreichbar-
keit der Hessischen Erstaufnahmeeinrichtung (HEAE) ein provisorischer FuRweg von der Hauptzufahrt
zum Plangebiet bis zum Zugang der HEAE errichtet. Aufgrund der bestehenden Umz&unung und der
nicht 6ffentlichen militarischen Nutzung war der Gesamtbereich des ehemaligen US-Depots fiir den Ful3-
ganger- und Radverkehr bisher jedoch ohne Bedeutung, was sich mit der zunehmenden Offnung und
Nachnutzung des Plangebietes andert. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden daher Radver-
kehrsanlagen berucksichtigt.
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Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes und des Ausbaus der aufteren Erschlieung des Plange-
bietes werden zum gegenwartigen Zeitpunkt folgende konkreten Einzelmalihahmen zum Ausbau des
Fuf3- und Radwegenetzes vorgesehen:

1. Realisierung einer durchgehenden und den stral3enverkehrsrechtlichen Anforderungen entsprechen-
den Radwegeverbindung zwischen der Innenstadt, Uber die Eichgartenallee, die Rudolf-Diesel-
Stralle und den Knotenpunkt D in das Plangebiet, Gber die Stralde Stolzenmorgen (als Radfahr- und
im Ostlichen Abschnitt als Angebotsstreifen) sowie einen vor der norddstlichen Versorgungsflache
abknickenden und entlang der Bahnstrecke verlaufenden Radweg bis Rédgen (Burgwiesenweg).

2. Aufrechterhaltung der Planungs- und Ausbauziele eines durchgehenden Ful3- und Radweges entlang
der Landesstralle L 3126 in Richtung Rédgen gemal der Vorgabe fiir Hessen Mobil, Stralen- und
Verkehrsmanagement und dem stadtischen Radverkehrsentwicklungsplan 2010. Umsetzung eines
ersten Teilabschnittes im Zuge des Ausbaus des Knotenpunktes F durch Anlage eines Angebots-
streifens stadtauswarts auf der Rédgener StrafRe bis zur Zufahrt zur Sophie-Scholl-Schule und Uber-
gang des restlichen Radverkehrs stadtauswarts am Knotenpunkt F auf den nérdlichen Zweirichtungs-
Rad-/FulRweg bis zur Wohnanlage Rddgener Stralle 83-89 bzw. zur dortigen HEAE-Zufahrt.

3. Neuordnung des Radverkehrs entlang der Rudolf-Diesel-StralRe durch Ausbau eines 6stlichen Geh-
und Radweges zur Aufteilung der Fahrtrichtungen. Ubergang des Einrichtungsverkehrs stadteinwérts
am Knotenpunkt B auf den vorhandenen Zweirichtungs-Rad-/Fu3weg.

4. Perspektivischer Ausbau des Rad- und FuBweges ndérdlich der Rddgener Stralle zwischen den Kno-
tenpunkten E und H auf eine Breite von mindestens 3,0 m (asphaltierte Flache) und unter Beriick-
sichtigung des Baumbestandes. Radverkehrsfiihrung zwischen den Knotenpunkten E und F in Ver-
bindung mit dem Angebotsstreifen getrennt nach Fahrtrichtungen sowie dstlich des Knotenpunktes F
im Zweirichtungsverkehr.

5. Ausreichende Bemessung aller Gehwege im Plangebiet.

5.7 Bahnanlagen

Das Plangebiet wird von der sldostlich verlaufenden Bahnstrecke der Deutschen Bahn (,Vogelsberg-
bahn®) tangiert. Haltepunkte flr den Personenverkehr bestehen nicht. Die in friherer Zeit fir den Giter-
verkehr und die militarische Nutzung errichteten Gleisanlagen werden nicht mehr genutzt; im Falle einer
Reaktivierung bedirfen sie der umfassenden Sanierung oder missen komplett neu angelegt werden, um
den heutigen Anforderungen zu geniigen. Zwar ist eine Reaktivierung derzeit noch nicht konkret geplant,
jedoch wird der Verlauf der ehemaligen Gleisanlagen auf den privaten Grundsticksflachen teilweise
durch die Festsetzung entsprechender Flachen flr Bahnanlagen bauplanungsrechtlich gesichert. Sollte
sich insbesondere nach Freiwerden der AAFES-Flachen abzeichnen, dass eine Reaktivierung der Bahn-
anlagen von ansiedlungsinteressierten Firmen insbesondere aus dem Logistikbereich nachgefragt wird,
ist dies im Zuge der entsprechenden Planungen sowie bei der Ausarbeitung des Teilbebauungsplanes fir
die dortigen Flachen sowie in Verbindung mit einem eisenbahnrechtlichen Planfeststellungsverfahren zu
berlcksichtigen. Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. Gl 03/09 ,Am Alten Flughafen 1* wird der Teilbe-
reich der grundsatzlich reaktivierbaren Nebengleise auf Privatgelande im Bestand als Flache fir Bahnan-
lagen festgesetzt. Somit wird auch der raumordnerischen Zielvorgabe (Z 7.1.7-6) des Regionalplanes
Mittelhessen 2010 entsprochen, wonach Gleisanschlisse zu erhalten sind, um den Gulterumschlag zwi-
schen Schiene und Stralle zu férdern. Allerdings wird im ersten Teilgebiet der Entwicklungsflache des
ehemaligen US-Depots aufgrund der kleinteilig vorhandenen Bau- und Nutzungsstrukturen lediglich eine
Potenzialflache flr einen Gleisanschluss norddstlich der Hessischen Erstaufnahmeeinrichtung erkannt.
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Sowohl die dort nérdlich anschlieRende Versorgungsflache der Stadtwerke GielRen AG, auf der Energie-
anlagen mit einer Auslegung flr regionale Brennstoffe vorhanden bzw. geplant sind und eine entspre-
chende Andienung auch Uber den Schienenweg erfolgen kann, als auch die nordéstlich anschliefiende
rd. 7,0 ha grolRe Gewerbeflache als moégliche Flache fir Logistikunternehmen, bieten sich hierflr an. Die
raumordnerische Zielvorgabe soll vorrangig bei der Entwicklung der AAFES-Flachen bertcksichtigt wer-
den. Generell missen allerdings auch die eingeschrankten Kapazitaten fir zusatzlichen Glterverkehr auf
der eingleisigen ,Vogelsbergbahn® beachtet werden.

6 Versorgung und Entsorgung
6.1 Versorgungsinfrastruktur

Das Fernwarmenetz, Stromnetz, Wasserversorgungsnetz sowie die ausreichende Dimensionierung des
Léschwassergrundschutzes wird in Abhangigkeit von den geplanten zukiinftigen Nutzungen von der
STADTWERKE GIEREN AG als Versorgungstrager neu aufgebaut. Die Einzelheiten obliegen der dem Be-
bauungsplan nachgelagerten ErschlieBungsplanung fiir das gesamte Plangebiet sowie auch fir die jewei-
ligen Baugrundstiicke. Seitens des Amtes fir Brand- und Bevdlkerungsschutz der Stadt GieRen wird in
der Stellungnahme vom 16.02.2016 beziiglich der brandschutztechnischen Anforderungen darauf hinge-
wiesen, dass zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung ein Grundschutz von mindestens 96 m>/h
Uber einen Zeitraum von zwei Stunden vorzusehen ist. Die neuen Leitungstrassen sind ringférmig um die
Liegenschaften in allen StraBen vorzusehen und an das bestehende Versorgungsnetz anzuschlie3en.
Hydranten nach DIN 3221, besser DIN 3222, sind in Abstédnden von héchstens 160 m im seitlichen Stra-
Renbereich oder im Gehweg einzubauen (§§ 13, 38 HBO). Einzelheiten sind mit dem Amt fir Brand- und
Bevolkerungsschutz abzustimmen. Fir den Objektschutz ist in UbergroRen Gewerbegebieten eine zu-
satzliche Léschwassermenge von 96 m®h (iber einen Zeitraum von zwei Stunden bei nicht feuerbestan-
diger oder feuerhemmender Ausflhrung der Gebaudeteile durch die jeweiligen Grundstlickseigentiimer
vorzusehen. Weiterhin sind Loschwasserentnahmestellen bei tbergrolen Grundstlicken in Abstanden
von 140 m vorzusehen (§ 45 HBKG, § 45 HBO sowie Technische Regeln Loschwasserbereitstellung).

6.2 Entwéasserung Bestand

Der Gesamtbereich des ehemaligen US-Depots wird aktuell im Trennsystem entwassert, sodass fir die
Ableitung von Schmutz- und Regenwasser separate Entwasserungsleitungen bestehen. Nach den be-
kannten Bestandsunterlagen und der o6rtlichen Bestandsvermessung verlaufen die Entwasserungsleitun-
gen derzeit weitgehend ungeordnet zu den jeweiligen Tiefpunkten durch das Plangebiet.

Schmutzwasser

Aktuell dient der bereits definierte Ubergabepunkt im nordéstlichen Oberlachweg einem Anschluss an
das bestehende Schmutzwasserkanalnetz der MITTELHESSISCHEN WASSERBETRIEBE (MWB). Das gesamte
Schmutzwasser entwassert innerhalb des Plangebietes zunachst im Freispiegel und wird den Bestands-
unterlagen nach auf dem AAFES-Areal zum MWB-Netz aufgrund der H6henverhaltnisse gepumpt. Hinzu
kommt ein zweiter Anschluss an das bestehende Mischwassernetz der MWB durch den Mischwasser-
sammler zwischen den Stadtteilen Rédgen und Wieseck nérdlich des Planbereiches. Diesem Sammler
flieRt nach den vorhandenen Bestandunterlagen jedoch lediglich das Schmutzwasser des Gebaudes 156
(Gewerbegebiet Nr. 9) im Norden des Plangebietes im Freispiegel zu.
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Regenwasser

Nach den vorhandenen Bestandsunterlagen dient die Oberlache im Nordwesten des Plangebietes als
Vorfluter fir den Gesamtbereich des ehemaligen US-Depots. Hierbei entwassern aufgrund der topogra-
phischen Verhaltnisse rd. 90 ha des Gesamtbereiches in Richtung Westen und werden vor der Einleitung
in die ,Oberlache® auf dem AAFES-Areal gepumpt. Hierbei wird eine Wasserspiegeldifferenz von augen-
scheinlich ca. 50-75 cm ausgeglichen. Im Nordosten des Gesamtbereiches entwassern rd. 16,5 ha zu-
nachst Uber offene Graben und Mulden in Richtung Norden. Sidlich des Segelflugplatzes verlauft der
Entwasserungsgraben entlang der Zaunanlage in Richtung Westen und mundet im Freispiegelgefélle in
die Oberlache am Pumpwerk vorbei. Ein Teilbereich im Sldosten des Plangebietes mit einer Grolie von
rd. 7 ha entwassert siidlich des ehemaligen Alpine-Clubs im Freispiegel in den Krebsbach. In diesem
Bereich ist der Krebsbach jedoch lediglich als stralRenbegleitender Graben vorhanden. Im weiteren Ver-
lauf flie3t der Krebsbach teilweise durch das Plangebiet und mindet im Bereich des Pumpwerks, an die-
sem vorbei ebenfalls in die Oberlache.

6.3 Entwasserung Planung

Das bisher praktizierte Trennsystem mit der separaten Entwasserung von Schmutz- und Regenwasser
wird beibehalten. Im Zuge der weiteren Planung sollen jedoch die bisher vorhandenen Entwasserungsan-
lagen geordnet zur Ausfihrung kommen, indem die Leitungen in die geplanten offentlichen Stral3enver-
kehrsflachen verlegt werden. Das Verlegen von Leitungen auf Privatgelande soll moglichst vermieden
werden, in Ausnahmeféllen werden hierfur jedoch entsprechende Leitungsrechte durch Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen. Im Zuge der Entwasserungsplanung wird geprift, welche Leitungen,
die bereits in Bereich von geplanten 6ffentlichen Flachen liegen, weiterhin bestehen bleiben kénnen.

Ubersicht zu den Abflussrichtungen der Entwésserung
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Quelle: Planungsgesellschaft Kolmer & Fischer bR Abbildung genordet, ohne MalRstab
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Schmutzwasser

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser soll wie bisher am Ubergabepunkt nordéstlich des Ober-
lachwegs an das Leitungsnetz der MITTELHESSISCHEN WASSERBETRIEBE (MWB) angeschlossen werden.
Da das Entwasserungsnetz im Oberlachweg topographisch hoher liegt, wird das Schmutzwasser hier
weiterhin gepumpt werden mussen. Eine weitere Anschlussmoglichkeit an das Mischwassersystem der
MWB besteht im Bereich des Mischgebietes stdlich des Krebsbaches im Stdwesten des Plangebietes.
Die Schmutzwasserentwasserung im Norden des Plangebietes (Gewerbegebiet Nr. 9) muss aufgrund der
topographischen Lage jedoch weiterhin an den Mischwassersammler in Richtung Rédgen angeschlossen
werden.

Regenwasser

Die Entwasserung des Gesamtbereiches soll grundsatzlich so konzipiert werden, dass auf ein Regen-
wasserpumpwerk zukinftig verzichtet werden kann und das Niederschlagswasser im Freispiegelgefélle
der ,Oberlache® zugefiihrt wird. Eine entsprechende Konzeption sieht hierflir vor, dass kiinftig mehr Ab-
flussflache als bisher dem vorhandenen Graben- und Muldensystem in Richtung Norden zugeleitet wer-
den soll. Hierzu miussen jedoch verschiedene Flachen aufgefillt werden und zusatzliche Entwésserungs-
leitungen hergestellt werden, um die teilweise Umkehr der Abflussrichtung zu realisieren. Einen weiteren
Baustein stellt die Verwertung, Drosselung und eventuelle Versickerung von anfallendem Niederschlags-
wasser auf den neuen ErschlieRBungsflachen dar, die in Richtung des Pumpwerkes geleitet werden. Zur
dezentralen Drosselung der Abflisse soll im westlichen Bereich der im Bebauungsplan festgesetzten
Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
mit der Bezeichnung M2 ein Regenrickhaltebecken sorgen.

In Abstimmung mit MWB wurde vereinbart, dass aus verschiedenen Zonen des Gebiets zur gedrosselten
Ableitung des anfallenden Niederschlagwassers dezentrale Regenriickhalteanlagen auf den zukiinftigen
Grundstucken errichtet werden. Je nach Entwasserungszone soll gewahrleistet werden, dass das Nie-
derschlagswasser mit einer zulassigen Abflussmenge von maximal Qmax = 0,0030 (30 I/s*ha) bis 0,0090
(90 I/s*ha) abgeleitet wird. Zur weiteren Drosselung der Niederschlagsmengen in Richtung Pumpwerk soll
durch eine Auffillung ermdglicht werden, dass das im vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf zunachst
vom rdumlichen Geltungsbereich ausgenommene Mischgebiet im stdwestlichen Bereich des Plangebie-
tes so angelegt wird, dass das dort anfallende Niederschlagswasser liberwiegend dem sudlich liegenden
Krebsbach im Freispiegel zugeleitet werden kann. Mit diesen MalRnahmen ist es mdglich, die aktuell dem
Pumpwerk zuflieRenden Niederschlagsmengen so zu reduzieren, dass die Rohrleitungen verkleinert und
hdéher gelegt werden kdnnen, um den Vorfluter im Freispiegel am Pumpwerk vorbei erreichen zu kdnnen.
Niederschlagswasser, das in Richtung Nordost in Rohrleitungen abgeleitet wird, soll im Ubergang zu den
AAFES-Flachen zunachst an die vorhandenen Entwasserungsanlagen angeschlossen werden. Vor der
Einleitung des Niederschlagswassers innerhalb des Geltungsbereiches in Gewdasser werden entspre-
chende Anlagen zur Regenriickhaltung vorgesehen.
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7 Immissionsschutz
7.1 Gewerbelarm und Verkehrslarm

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Festsetzung von
Gewerbegebiet und Mischgebiet im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen oder geplanten gewerb-
lich-industriellen und gemischten Nutzungen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 Blm-
SchG grundsatzlich entsprochen werden. Durch die im Plangebiet bereits ansassigen Gewerbebetriebe
und sonstige Nutzungen bzw. bauplanungsrechtlich kiinftig zulassigen Vorhaben entstehen jedoch
Larmemissionen in unterschiedlichem Umfang, die im Hinblick auf eine sachgerechte Konfliktbewaltigung
im Bauleitplanverfahren im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs durch das BURO FUR
SCHALLSCHUTZ, WINFRIED STEINERT, gutachtlich ermittelt und sowohl im Hinblick auf die geplanten Fest-
setzungen zur Art der baulichen Nutzung als auch bezlglich der schutzbedirftigen Nutzungen aus Sicht
des Immissionsschutzes eingeschatzt wurden. Die Ergebnisse des Immissionsgutachtens beziehen sich
auf den Gesamtbereich des ehemaligen US-Depots einschlielllich der AAFES-Flachen, die bereits als
Industriegebiet nach § 9 BauNVO beriicksichtigt wurden sowie der im weiteren Umfeld vorhandenen ge-
werblich-industriellen Nutzungen, die als Vorbelastung in die Betrachtung eingestellt wurden.

Zur Beurteilung der grundsatzlich méglichen Gerauscheinwirkungen auf die im Plangebiet vorgesehene
und die in der Umgebung bestehende Wohnbebauung wurden den als Gewerbe- und Industriegebieten
vorgesehenen Flachen innerhalb des Plangebietes sowie im Bereich der AAFES-Flachen, den ausgewie-
senen Gewerbeflachen in der Umgebung sowie weiteren vorrangig gewerblich genutzten Flachen sog.
flachenbezogene Schalleistungspegel zugeordnet. Die Hohe der Werte ergibt sich aus den Angaben in
der DIN 18005. Die existierende Bebauung innerhalb der Gebiete wurde hierbei normgemaf auller Acht
gelassen. Die Berechnung erfolgte gemal DIN 45691 unter ausschlielllicher Beriicksichtigung der geo-
metrischen Ausbreitungsdampfung. Der Ansatz flachenbezogener Schalleistungspegel dient dazu, die
Schallpegelverteilung in der Umgebung der Gewerbe- und Industriegebiete unabhangig von den derzeit
tatsachlich gegebenen Nutzungen darzustellen. Die Ansatze entsprechen einer — gemessen an der jewei-
ligen Einstufung — intensiven Nutzung der Gebiete. Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die Larmkar-
ten der Beurteilungspegel der moéglichen industriellen und gewerblichen Nutzungen zur Tagzeit sowie zur
Nachtzeit jeweils in Héhe des ersten Obergeschosses.

Im Ergebnis der schalltechnischen Berechnungen auf der Grundlage der nach DIN 18005 anzusetzenden
flachenbezogenen Schalleistungspegel fir die Gewerbe- und Industriegebietsflachen ergibt sich in allen
Bereichen des Mischgebietes im Plangebiet sowie in den aufierhalb liegenden Bereichen mit Wohnbe-
bauung die sichere Einhaltung der Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1. Die Orientie-
rungswerte werden an allen Immissionsorten unterschritten. Eine Emissionskontingentierung der Gewer-
beflachen innerhalb des Plangebietes ist somit nicht erforderlich.
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und gewerblichen Nutzungen zur Tagzeit

Beurteilungspegel der mdglichen industriellen
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Quelle: Biiro fiir Schallschutz, Winfried Steinert Abbildung genordet, ohne MaRstab

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 01/2017



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. Gl 03/09 ,Am Alten Flughafen I* 36

Zur Beurteilung der Gerauschimmissionen der derzeit bereits ansassigen Betriebe auf die im Plangebiet
vorgesehene und die in der Umgebung bestehende Wohnbebauung wurden die Betriebe seitens des
Immissionsgutachters hinsichtlich ihrer relevanten Nutzungen befragt. Berlcksichtigt wurden dabei auch
die eventuellen Planungsabsichten. Soweit verfligbar, wurden Messberichte und Immissionsprognosen
fur im Plangebiet bestehende oder fiir mit der Planung von Anlagen vergleichbaren Nutzungen verwen-
det. In der Berechnung enthalten sind folgende Nutzungen:

STADTWERKE GIEREN AG: zwei BHKW-Anlagen, Schallimmissionsprognosen A. Pfeifer Schalltechnisches Biiro Nr.
1971/ vom 11.02.2011 und Nr. 1971/1V vom 06.07.2016

HEIZUNGSDISCOUNT 24 GMBH: Lkw-Fahrten und Ladetatigkeiten mit Gabelstaplern zur Tagzeit
RAuUscH & PARTNER GMBH: Lkw-Fahrten und Ladetatigkeiten mit Gabelstaplern zur Tagzeit

Gefahrenabwehrzentrum: Lkw-Fahrten, Kleintransporter-Fahrten, Ladetatigkeiten, Maschinentests im Freien,
Pkw-Parken und Reinigung von Fahrzeugen im Freien zur Tagzeit

IMT GmMBH: Pkw-Parken und Kleintransporter-Fahrten zur Tagzeit

TuckeR GMmBH: Betriebsgebaude, Lkw-Fahrten, Ladetatigkeiten, Pkw-Parken usw. Schallimmissionsgutachten W.
Steinert Biro fir Schallschutz Nr. 1533 vom 27.07.2015

STADTWERKE GIEREN AG, Holzheizwerk, Biofermentierung und Reststoffverwertungsanlage TREA IIl mit jeweils
Lkw-Fahrten, Radladereinsatz, zwei BHKW, Angaben der Stadtwerke zum Betriebsablauf, Gutachten TUV Hes-
sen Nr. L 7317_N3 vom 05.03.2014

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die Larmkarten der Beurteilungspegel der bestehenden oder
geplanten gewerblichen Nutzungen zur Tagzeit sowie zur Nachtzeit jeweils in Hohe des ersten Oberge-
schosses.

Beurteilungspegel der bestehenden oder geplanten gewerblichen Nutzungen zur Tagzeit
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Beurteilungspegel der bestehenden oder geplanten gewerblichen Nutzungen zur Nachtzeit
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Quelle: Buro fur Schallschutz, Winfried Steinert Abbildungen genordet, ohne MaRstab

Die Ergebnisse auf der Grundlage der von den ansassigen Firmen im Plangebiet angegebenen beste-
henden oder geplanten Nutzungen zeigen an allen Immissionsorten in der Umgebung die Einhaltung der
mafgeblichen Immissionsrichtwerte der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) zur Tag- und Nacht-
zeit. Es ergibt sich in allen Bereichen des Mischgebietes und der derzeit im Gewerbegebiet zu Wohnzwe-
cken genutzten Gebaude im Plangebiet sowie in den aufderhalb liegenden Bereichen mit Wohnbebauung
somit auch die Einhaltung der Orientierungswerte zur Tag- und Nachtzeit. Die Orientierungswerte werden
tags um mindestens AL = 11 dB und nachts um mindestens AL = 6 dB unterschritten. Aufgrund der der-
zeitigen Nutzung der ehemaligen Kasernengebaude im Osten des Plangebietes zu Wohnzwecken erfolg-
te hier zudem die Bewertung anhand der fur Mischgebiet geltenden Orientierungswerte.

Aufgrund der sicheren Einhaltung der Orientierungswerte bei Ansatz flachenbezogener Schalleistungs-
pegel, wie auch der Einhaltung der Immissionsrichtwerte fur die derzeit bestehenden oder geplanten Nut-
zungen im Plangebiet sind hinsichtlich des Schutzes vor gewerblichen Gerauschimmissionen demnach
keine textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan erforderlich.

Nach den Ergebnissen der Verkehrslarmberechnung ergeben sich an den Randbereichen der geplanten
Wohnbebauung innerhalb des im vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf zunachst tUberwiegend aus dem
rdumlichen Geltungsbereich herausgenommenen Mischgebietes an der Stralle Stolzenmorgen (Plan-
straRe A) und der LilienthalstraBe (PlanstralRe C) sowie der Rédgener StraRe hingegen Uberschreitungen
des Orientierungswertes flir Mischgebiet nach DIN 18005 sowie teilweise auch des Immissionsgrenzwer-
tes der 16. BImSchV. MaRgeblich sind jeweils die Strallen unmittelbar angrenzend. Fur die Nordfassade
der Gebaude an der Stral’e Stolzenmorgen gilt der Larmpegelbereich IV nach DIN 4109 und fur die Ost-
fassaden an der Lilienthalstralle der Larmpegelbereich Ill. Fir das geplante Solitdrgebdude an der Ein-
mindung der Lilienthalstralle in die Rédgener Stralle (Immissionsort Im 3 in der nachfolgenden Abbil-
dung) ergibt sich teilweise der Larmpegelbereich V. Bei Ublichen Raummalen, Fensterflachenanteilen
und ausreichend hohem Schallddmm-Mall des Mauerwerkes ergibt sich im Larmpegelbereich IV fur
Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen gemaf VDI 2719 die Schallschutzklasse 3 und im Larm-
pegelbereich V die Schallschutzklasse 4. Fir Fenster von Biroraumen ist im Larmpegelbereich IV die
Schallschutzklasse 2 und im Larmpegelbereich V die Schallschutzklasse 3 erforderlich.
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Im Mischgebiet Nr. 3 sind daher bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten aufgrund der Verkehrslarmim-
missionen fir Raume, die dem nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche
Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen. Zum Schutz der Aufenthaltsraume gegen AuRenlarm ist
nachzuweisen, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile gemaf Ziffer 5 und
Tabelle 8 und 9 der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise®, Ausgabe
1989) erfiillt werden. Aufgrund der immissionsgutachterlichen Erkenntnisse wird fiir das geplante Solitar-
gebdude an der Einmiindung der LilienthalstralBe in die Rodgener Strale zudem eine rein gewerbliche
Nutzung vorgesehen. Die nachfolgende Abbildung zeigt die Larmkarte der Beurteilungspegel der Ver-
kehrsgerausche zur Tagzeit in HoOhe des zweiten Obergeschosses.

Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche zur Tagzeit

Quelle: Biiro fiir Schallschutz, Winfried Steinert Abbildung genordet, ohne MaRstab

Fir Schlafraume in den Larmpegelbereichen IV und V ist die Verwendung schallgedammter Liftungs-
elemente in der Fassade bzw. an der Fensterkonstruktion erforderlich oder es ist alternativ eine zentrale
Laftungseinrichtung vorzusehen. Die DIN 4109 kann im Stadtplanungsamt der Stadt Giel3en eingesehen
werden. Die im Einzelfall heranzuziehenden Larmpegelbereiche nach DIN 4109 sowie die an der Planung
orientierte Darstellung sind den kartografischen Darstellungen des Immissionsgutachtens zu entnehmen.
Fir Gebaude mit maRgeblichen AuRenlarmpegeln ab dem Larmpegelbereich 11l nach DIN 4109 (L, = 61
dB(A)) ist gemaR § 59 Abs. 1 HBO ein Schallschutznachweis erforderlich.

7.2 Geruchsimmissionen

Die STADTWERKE GIESEN AG plant innerhalb der Versorgungsflache im nordéstlichen Bereich des Plan-
gebietes insbesondere die Errichtung eine Bioabfallfermentierungsanlage. Zur Ermittlung der Auswirkun-
gen der Emission von Gerichen wurde im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes
von der GICON — GROBMANN INGENIEUR CONSULT GMBH ein entsprechendes Fachgutachten erarbeitet.
Die Aufgabe des Fachgutachtens bestand darin, anhand von konservativen Ansatzen und unter der An-
nahme einer Erhaltung der bereits vorhandenen Anlagen die voraussichtlichen Auswirkungen der Emis-
sion von Gerlichen zu ermitteln und zu bewerten.
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Sofern Konflikte erkannt werden, sollte es das Ziel sein, Hinweise zur Konfliktminimierung zu geben und
gegebenenfalls Restriktionen fiir die Gestaltung der Vergarungsanlage zu formulieren. Zur Einschatzung
der Geruchsimmissionen in der Umgebung der Anlage wurden die sich ergebenden Wahrnehmungshau-
figkeiten fur Geruch in der Umgebung berechnet. Die Bewertung von Geruchsimmissionen erfolgte nach
der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL).

Aus den Ausflhrungen zu der zu erwartenden Geruchsimmissionsbelastung Uber den Luftpfad wurde
deutlich, dass die geplante Bioabfallvergarungsanlage gutachterlich genehmigungsfahig erscheint. Unter
Anwendung des sog. Rihrkesselverfahrens sind insgesamt weniger Geruchsemissionen verbunden als
mit dem sog. Pfropfenstromverfahren, was sich auf die Immissionssituation jedoch nicht wesentlich aus-
wirkt. Sowohl beim Pfropfenstromverfahren als auch beim Ruhrkesselverfahren halten die ermittelten
Immissionszusatzbelastungen die zulassigen Immissionswerte gemal den Vorgaben und Anforderungen
der GIRL auf allen relevanten Beurteilungsflachen ein. Die Einhaltung des Irrelevanz-Wertes kann tber
die Umsetzung von MinderungsmalRnahmen erreicht werden. Das Geruchsgutachten beinhaltet keine
Aussagen zu weiteren Anlagen die von der STADTWERKE GIESEN AG langfristig projektiert werden, wie
insbesondere eine sog. TREA Ill. Daher kann der Bebauungsplan im derzeitigen Stand, tber die vorge-
sehene Bioabfallfermentierungsanlage hinausgehend, keine abschlieBende planungsrechtliche Zulassig-
keit fur weitere projektierte Anlagen begriinden.

8 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu si-
chern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiih-
rung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan Nr. Gl 03/09 ,Am Alten Flughafen |“ aufgenommen worden.

8.1  Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der stadtebaulichen Konzeption, die fur den Gesamtbereich des ehemaligen US-Depots
eine von Norden nach Siden abgestufte Nutzungszuweisung von grof3formatigen Logistik- und Gewer-
beansiedlungen im Norden, Uber vielfaltige gewerbliche Nutzungen, die in kleinteiligeren Gebaude- und
Grundstlcksstrukturen umgesetzt werden kénnen, bis hin zu Gemeinbedarfseinrichtungen wie das Ge-
fahrenabwehrzentrum und weiterer privater gemeinnatziger Einrichtungen, soll im sudlichen Bereich ent-
lang der Rédgener Stralle eine gemischte Nutzungsstruktur aus Wohn- und Bironutzungen sowie
Dienstleistungen, gewerblichen Nutzungen, sozialen und gesundheitlichen Zwecken dienende Einrich-
tungen sowie Anlagen fiir kulturelle Zwecke mdoglich sein.
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Nach Aufgabe der gegenwartig noch andauernden militédrischen Nutzung der AAFES-Flachen soll dann
kiinftig auf einer grofen und zusammenhangenden Flache ein Logistikstandort entwickelt werden, der
einen 24-Stunden-Betrieb an sieben Tagen in der Woche ermdglicht, Uber einen direkten Autobahnan-
schluss (Anschlussstelle ,Ursulum®) verfigt und fir den gegebenenfalls ein Gleisanschluss hergestellt
werden kann. Hier sollen kiinftig ausschliel3lich Gewerbebetriebe zulassig sein, und zwar vorrangig sol-
che Betriebe, die in anderen Baugebieten unzulassig sind.

8.1.1 Mischgebiet

Der Bebauungsplan setzt im sudlichen Bereich des Plangebietes zwischen der Rédgener Stral’e und der
Stralte Stolzenmorgen ein in verschiedene Teilflachen untergliedertes Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO
fest, sodass einerseits die in diesem Bereich bereits bestehenden mischgebietstypischen bzw. nicht we-
sentlich stérenden gewerblichen und sonstigen Nutzungen bestandsorientiert erfasst und zugleich per-
spektivisch entwickelt und durch die dem Bebauungsplan-Entwurf zugrunde liegende Planung erganzt
werden kénnen. Aufgrund des vorhandenen stadtbildpragenden Baumbestandes und der intensiven
Durchgriinung soll hier im Ubrigen nur eine Erganzung der vorhandenen Gebaudestrukturen erfolgen, um
das Ziel eines attraktiven durchgriinten Erscheinungsbildes am sidlichen Rand des Plangebietes umset-
zen zu kénnen. Fir den Bereich um den ehemaligen Alpine Club sowie den sich anschliefienden Stand-
ort der Hessischen Erstaufnahmeeinrichtung, der bestehenden Wohnappartements und der angrenzende
Freiflache des ehemaligen US-Sportplatzes wird ebenfalls Mischgebiet festgesetzt.

Mischgebiete dienen nach § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Allgemein zuldssig sind Wohngebdude, Geschafts- und
Bilrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie eingeschrankt Vergnu-
gungsstatten. Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebaude und Raume fur freie Berufe, d.h. fir die
Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art
auslben. Der Bebauungsplan setzt jedoch fest, dass im Mischgebiet die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3,6, 7 und 8
BauNVO allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnligungsstatten unzu-
Iassig sind. Einzelhandelsbetriebe sind ausnahmsweise in Form von Nachbarschaftsladen mit weniger
als 400 m? Verkaufsflache zuldssig. Als Verkaufsflache gilt der gesamte Teil der Geschéftsflache, auf
welcher der Verkauf abgewickelt wird und der der Kundschaft zuganglich ist. Der Ausschluss entspricht
dem stadtebaulichen Ziel, keine Nutzungen bauplanungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten
stadtebaulichen Qualitat entgegenstehen oder im Kontext der Lage, Struktur und Bedeutung des Plange-
bietes nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.

Dies betrifft insbesondere die auf begrenzte Ausnahmen beschrankte Zulassigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben, da im Plangebiet aus stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Sicht kein neuer Versor-
gungsstandort begriindet werden soll. Zur Begriindung des Ausschlusses von Vergniigungsstatten kann
ausgefiihrt werden, dass im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Vergniigungsstatten regelmafig
stadtebauliche Negativwirkungen beobachtet werden kdnnen. Zu diesen Negativwirkungen gehoéren sog.
»irading-down“-Effekte, aber auch sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und StraRenbildes, etwa durch
raumliche Konzentrationen von Spielhallen oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integration
— mithin durch ihr Erscheinungsbild und ihre Prasenz im 6ffentlichen Raum.
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Da insbesondere Spielhallen in der Lage sind, vergleichsweise hohe Mieten zu bezahlen, kann durch
deren Ansiedlung und in der Folge einer Verschiebung des Boden- und Mietpreisgefliges auch eine Ver-
dréangung von eingesessenen Nutzungen erfolgen, sodass in funktionaler Hinsicht Gebiete mit einer je-
weils charakteristischen Nutzungsstruktur destabilisiert und beeintrachtigt werden kdnnen. Hinzu kommt
oftmals auch ein Attraktivitats- sowie Imageverlust des ndheren Umfeldes, welcher dann gegebenenfalls
zu einzelnen Geschéafts- oder Betriebsverlagerungen fiihren und im Hinblick auf Folgenutzungen nicht
zuletzt auch Mindernutzungen anziehen kann. Ferner wird festgesetzt, dass im Mischgebiet alle Arten
von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf eines erotischen Warensortimentes und auf Dar-
bietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzulassig sind. Dieser Aus-
schluss vollzieht das Vergnligungsstattenkonzept der Stadt GieRen von 2012 und verhindert ebenfalls die
Ansiedlung von Nutzungen, die zu stadtebaulich unerwlnschten Negativwirkungen flihren kénnen, die
der geplanten stadtebaulichen Entwicklung und Aufwertung des Gesamtbereiches entgegenstehen.

8.1.2 Gewerbegebiet

Der Bebauungsplan setzt nérdlich und 6stlich der StralRe Stolzenmorgen (Planstrafe A) Gberwiegend ein
in verschiedene Teilflachen untergliedertes Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO fest. Dieser Bereich des
Plangebietes wird somit flir gewerbliche Nutzungen entwickelt und bleibt dem produzierenden und wei-
terverarbeitenden Gewerbe oder flur gewerbegebietstypische Dienstleistungen vorbehalten.

Gewerbegebiete dienen nach § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. Allgemein zuldssig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, La-
gerplatze und offentliche Betriebe, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen, Anlagen fur
sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie Vergnugungsstatten zugelassen werden. Hinzu kommen gemafl § 13 BauNVO Gebaude
und Raume fir freie Berufe, d.h. flr die Berufsauslibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetrei-
bender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben.

Der Bebauungsplan setzt jedoch fest, dass die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke sowie Vergnugungsstatten unzulassig sind. Ein-
zelhandelsbetriebe sind ebenfalls unzulassig. Davon ausgenommen sind Verkaufsflachen fir die Selbst-
vermarktung der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe, wenn deren Verkaufsfla-
chen einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebdude der jeweiligen Gewerbebetriebe
bebauten Flache einnehmen. Die Festsetzung zielt insofern nicht auf reine Ausstellungs- oder Lagerfla-
chen, auf denen im Sinne der einschlagigen Rechtsprechung kein Verkauf an den Endkunden abgewi-
ckelt wird und ebenfalls nicht auf den Grofhandel. Vielmehr sollen mit Ausnahme in Form der o.g.
Selbstproduzentenklausel tatsachliche Einzelhandelsverkaufsflachen, zu denen auch Ausstellungs- oder
Lagerflachen jedenfalls dann gehéren, wenn auf diesen Flachen der Verkauf an Endkunden erfolgt, aus-
geschlossen werden.

SchlieRlich sind auch im Gewerbegebiet alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf
eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet sind, unzulassig. Zur Begrindung des Ausschlusses von Vergnigungsstatten kann auf die
vorgenannten Ausfihrungen zum Ausschluss entsprechender Einrichtungen und Betriebe innerhalb des
Mischgebietes verwiesen werden.
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Der Branchenmix im Gewerbegebiet wird im Wesentlichen aus Produktionsanlagen, Gro3handel z.B. fir
Papierbedarf oder Sanitar- und Heizungsbau und weiteren Gewerbebetrieben aller Art sowie Biro- und
Verwaltungsgebauden gepragt sein. Ostlich angrenzend an die AAFES-Flachen nutzt die TUCKER GMBH
bereits eine rd. 2,6 ha grol3e Flache, um die Entwicklung, Herstellung und den Vertrieb von Befestigungs-
systemen vorrangig fur die Automobilindustrie in der Stadt GieRen zu konzentrieren, zumal hierflr im
nahegelegen Betriebsgelande am Heyerweg keine Erweiterungsmoglichkeiten vorhanden waren. Im
norddstlichen Gewerbegebiet ist zudem die Hessische Erstaufnahmeeinrichtung in GieRen (HEAE) zur
Unterbringung von Flichtlingen einschlieBlich sozialen und gesundheitlichen Zwecken sowie der Verwal-
tung dienender Gebaude und Anlagen ansassig. Fur diese Nutzung ist bislang noch eine Befristung bis
zum 30.04.2024 vorgesehen. Die als Wohngebaude aus der militarischen Vornutzung hervorgegangenen
Bestandsgebaude sollen nach Aufgabe der HEAE Uberwiegend als Geschéfts-, Blro- oder Dienstleis-
tungsgebaude umgenutzt und durch weitere gewerbliche Anlagen erganzt werden.

8.2 Malfd der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
Mal der baulichen Nutzung werden daher differenziert fiir die einzelnen Teilbaugebiete des Gewerbege-
bietes und Mischgebietes die Grund- und Geschossflachenzahl bzw. die Baumassenzahl sowie die Zahl
der maximal zuldssigen Vollgeschosse und die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.
Zudem werden auch fir die festgesetzten Versorgungsflachen und Flachen fir den Gemeinbedarf zum
Teil ergdnzende Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung getroffen. Mithin wird die stadtebauliche
Dichte auf den jeweiligen Baugrundstiicken (ber die Festsetzung der jeweiligen Grund- und Geschoss-
flachenzahlen sowie Baumassenzahlen in Verbindung mit den maximal zulassigen Gebaudehdhen gere-
gelt und auf ein stadtebaulich vertretbares und zugleich der Lage und der gewerblichen Bedeutung des
Plangebietes angemessenes Mal} begrenzt.

8.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache
i.S.d § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. In Anlehnung an die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO wird
fur das Mischgebiet eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 sowie fir das Gewerbegebiet iberwiegend
eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 festgesetzt sowie in Teilbereichen auf ein Mall von GRZ = 0,6
reduziert, sodass eine zweckentsprechende Ausnutzung und Bebauung der Grundsticke ermdglicht
werden kann, die in ihrer stadtebaulichen Dichte der Lage und dem Umfeld des Plangebietes sowie den
vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen entspricht. Eine auf ein Mal® von GRZ = 0,6 reduzierte
Grundflachenzahl wird fur die Gewerbegebiete Nr. 6 und 7 im Bereich der TUCKER GMBH festgesetzt, um
somit in den stadtklimatisch bedeutsameren Lagen des Plangebietes den lberbaubaren Anteil der Fla-
chen nicht bis zur gesetzlich vorgesehenen, maximal moglichen Ausnutzung zuzulassen.

Die zuldssige Grundflache darf nach der gesetzlichen Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO so-
wie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird, um bis zu 50 %, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 tberschrit-
ten werden. Der Bebauungsplan setzt jedoch fest, dass in den Mischgebieten die Flachen von begriinten
Tiefgaragendachern bei der Ermittlung der Grundflache nur zu 50 % mitgerechnet werden.
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8.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstlcks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Es gilt die gesetzliche Regelung des § 20 Abs. 3 Satz 1
BauNVO, nach der die Geschossflache nach den Aufienmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln ist. Fldchen von Aufenthaltsrdumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 4
HBO sind, werden hingegen nicht angerechnet. Der Bebauungsplan begrenzt die Geschossflachenzahl
innerhalb des Mischgebietes in Anlehnung an die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO Uberwiegend
auf ein Mal} von GFZ = 1,2 und innerhalb der Teilbereiche des Gewerbegebietes, fir die keine Baumas-
senzahl festgesetzt wird, auf ein einheitliches Maf von GFZ = 1,8.

8.2.3 Baumassenzahl

Im Zusammenhang mit gewerblich-industriell genutzten baulichen Anlagen sind bei zweckentsprechender
Nutzung regelmaRig keine Ublichen Geschosshéhen zu erwarten, sodass fur Teilbereiche des Gewerbe-
gebietes sowie fur die Versorgungsflachen im Nordosten des Plangebietes eine Baumassenzahl meist in
Verbindung mit jeweils maximal zulassigen Gebaudehdhen festgesetzt wird. Die Baumassenzahl gibt an,
wie viel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstiicksflache i.S.d. § 19 Abs. 3 zulassig sind.

Fir die Gewerbegebiete Nr. 1 bis 3 und Nr. 6 bis 7 wird eine Baumassenzahl von BMZ = 8,0 und fir die
Versorgungsflachen und das Gewerbegebiet Nr. 9 im Nordosten des Plangebietes jeweils eine Baumas-
senzahl von BMZ = 6,0 festgesetzt, die somit unterhalb der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fir
Gewerbegebiete liegt. Der Verzicht auf die Méglichkeit einer vollen baulichen Ausnutzung der hier befind-
lichen Baugrundstiicke ergibt sich aus der Lage im Ubergangsbereich zu den umliegenden Nutzungen
bzw. Freiflachen. Fur das Gewerbegebiet Nr. 4 noérdlich der Strale Stolzenmorgen wird hingegen eine
Baumassenzahl von BMZ = 10,0 festgesetzt, sodass hier in einem raumlichen begrenzten, aber zentral
innerhalb des Gesamtbereiches des ehemaligen US-Depots gelegenen Flache eine vergleichsweise ho-
here bauliche Dichte zulassig ist.

8.2.4 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. HohlrAume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht mdglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegenuber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten Giber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fur die Geb&aude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse innerhalb der Mischgebiete
auf ein Mal von Z = lll bzw. Z = IV, sodass klinftig eine maximal drei- bzw. viergeschossige Bebauung
zuzlglich von Staffel- oder Untergeschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition der Hessischen Bau-
ordnung (HBO) erfiillen, zulassig ist. Zur Vermeidung von mit dem Umfeld unvertraglicher Gebaudehthen
werden im Bebauungsplan jedoch die jeweils maximal zuldssigen Gebdudehdhen festgesetzt.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 01/2017



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. Gl 03/09 ,Am Alten Flughafen I* 44

Eine Sonderstellung nimmt das geplante Solitdrgebdude an der Rédgener Stralle westlich der Hauptzu-
fahrt bzw. des neuen Quartiers ein, da hier bewusst ein stadtebaulicher Akzent gesetzt werden soll, um
den kinftigen Stadteingang zu unterstreichen. Daher werden hier in einem raumlich klar definierten und
begrenzten Bereich maximal finf Vollgeschosse zugelassen.

8.2.5 Festsetzungen zur H6henentwicklung

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses hdhen-
maRig zunachst unbegrenzt. Auch durch die Festsetzung einer Baumassenzahl ergibt sich grundsétzlich
keine Begrenzung der zulassigen Héhenentwicklung baulicher Anlagen. Der Bebauungsplan setzt daher
fur die Gewerbegebiete und die Mischgebiete erganzend die jeweils maximal zulassigen Gebaudehdéhen
oder Traufhdéhen fest, sodass die kiinftige Bebauung hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung an die Lage und
das Umfeld des Plangebietes angepasst und gesteuert werden kann. Fir den Bereich des geplanten
Gefahrenabwehrzentrums erfolgt ebenfalls die Festsetzung einer maximal zulassigen Gebaudehdhe.

Unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der nicht in Meter Uber Normal-Null festgesetzten maximal zulés-
sigen Traufhdhen und Gebaudehdhen ist die Fahrbahnoberkante (Scheitelpunkt), der das jeweilige
Grundstuck erschlieRenden StralRe, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte auf der der ErschlieRungs-
stralle zugewandten Seite. Bei Eckgrundstlcken ist die tieferliegende ErschlieBungsstralle mafigeblich.
Oberer Bezugspunkt fir die Ermittlung der festgesetzten Gebaudehdhen ist bei geneigten Dachern die
obere Dachbegrenzungskante (First) und bei Flachdachern mit bis zu 5° Dachneigung (alte Teilung) der
oberste Abschluss der Gebaudeaufienwand. Traufhdhe ist die Schnittkante des aufgehenden Mauer-
werks mit der Dachhaut bzw. bei Flachdachern die Schnittkante des aufgehenden Mauerwerks mit der
obersten Dachhaut des obersten Geschosses. Die festgesetzten maximal zulassigen Gebaudehdhen
gelten nicht fur technische Aufbauten und untergeordnete Bauteile wie z.B. Fahrstuhlschachte, Treppen-
rdume oder Luftungsanlagen, sofern diese insgesamt einen Anteil von 10 % der jeweiligen Dachflache
nicht tGberschreiten. Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr
(Gefahrenabwehrzentrum)* ist eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Geb&udehdhe durch eine
bauliche Anlage (Schlauchturm) bis zu einer maximalen Gebaudehdhe von 30 m auf einer Grundflache
von maximal 50 m? ausnahmsweise zulassig, sodass den in Verbindung mit dem Nutzungszweck erfor-
derlichen baulichen Anlagen Rechnung getragen werden kann, ohne auf eine Hoéhenbegrenzung zu ver-
zichten.

8.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen sowie Stellung der baulichen An-
lagen

Der Bebauungsplan setzt fiir das Mischgebiet Nr. 3 eine offene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 2 BauNVO fest,
sodass Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Fir die Gbrigen Mischgebiete sowie flr
die Gewerbegebiete und die Versorgungsflache im Nordosten des Plangebietes wird hingegen eine ab-
weichende Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt und textlich bestimmt, dass hier die offene
Bauweise mit der MalRgabe gilt, dass Gebaude eine Lange von 50 m Uberschreiten durfen. Hierdurch
wird einerseits dem Umstand Rechnung getragen, dass bereits im Bestand Gebaudelangen von tber 50
m vorhanden sind, die in der offenen Bauweise nicht mehr zugelassen werden koénnen. Zugleich ent-
spricht es auch einer zweckentsprechenden gewerblich-industriellen Nutzung des Plangebietes, wenn
vorliegend eine entsprechende Lange baulicher Anlagen zugelassen wird. Dies wird jedoch dahingehend
eingeschrankt, dass wie in der offenen Bauweise die seitlichen Grenzabstande einzuhalten sind.
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In den Gewerbegebieten Nr. 7 bis 9 sowie innerhalb der Flachen fur Versorgungsanlagen mit der Zweck-
bestimmung ,Kraft-Warme-Kopplung“ und ,Erneuerbare Energien® im norddstlichen Bereich des Plange-
bietes ist die Langsachse der Gebaude aufgrund der stadtklimatischen Anforderungen zwischen Nord-
West und Nord-West-West auszurichten.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt Giberwiegend durch Baugrenzen, Uber die
hinaus mit den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Nur im Bereich des ehemaligen
Flughafen-Empfangsgebaudes werden aufgrund der denkmalschutzrechtlichen Anforderungen eng am
bestehenden Gebaude orientierte Baulinien festgesetzt, sodass hier der bauliche Bestand gesichert wird.

In den Mischgebieten Nr. 4 und 5 durfen die festgesetzten Baugrenzen ausnahmsweise durch Flucht-
treppenhauser bis zu einer Breite von 4,50 m und einer Tiefe von 5,50 m iberschritten werden.

Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und berbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Fest-
setzung. Ferner gilt gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO nach MalRRgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen
werden kénnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen. Der Bebauungsplan setzt diesbeziiglich fest, dass
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO mit Ausnahme der Gewerbegebiete Nr. 6 und 7 nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind. Die Zuldssigkeit von notwendigen Ver- und Entsor-
gungsanlagen aufderhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen bleibt hiervon unberihrt. Da das Be-
triebsgelande der in den Gewerbegebieten Nr. 6 und 7 ansassigen TUCKER GMBH aulerhalb der ber-
baubaren Grundsticksflachen bereits genehmigte und errichtete bauliche Anlagen, wie z.B. ein gré3eres
Pfértnerhaus sowie Sprinklertanks etc., umfasst, erfolgt hierfiir eine entsprechende Ausnahme. Zudem
wird festgesetzt, dass in den Mischgebieten Nr. 4 und 5 sowie in den Gewerbegebieten Nr. 5 bis 7 Stell-
platze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie auf den dafiir vorgesehenen Flachen
zuldssig sind, um somit die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen in den weitgehend von Baumbestand
mit Grunflachen gepragten Bereichen frei von Anlagen flir den ruhenden Verkehr zu halten und den Be-
stand zu sichern. Die Zuldssigkeit von Fahrradabstellplatzen sowie von Parkplatzen fir Menschen mit
Behinderungen oder sonstige sonderberechtigte Personengruppen bleibt hiervon unberihrt.

8.4 Flachen fur den Gemeinbedarf

Fir den Bereich des geplanten Gefahrenabwehrzentrums nérdlich der StralRe Stolzenmorgen werden
Flachen fur den Gemeinbedarf gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung Feuerwehr
(Gefahrenabwehrzentrum) festgesetzt. Auf solchen Flachen sind regelmaflig nur Nutzungen zulassig, die
der Wahrnehmung 6&ffentlicher Aufgabe dienen. Allein die Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen ermég-
licht jedoch die Ansiedlung unterschiedlichster Nutzungen und wiirde so dem Grundsatz der Planbe-
stimmtheit zuwider laufen. Folglich ist die Zuweisung einer Zweckbestimmung, die mégliche, auf den
Flachen umsetzbare Vorhaben ausreichend bestimmt, notwendig. Abgesehen von der Zweckkonkretisie-
rung sollten die planerischen Vorgaben jedoch zuriickhaltend gefasst werden, um Details der Ausgestal-
tung der konkreten Nutzungsanforderung und besonderen Anforderungen der Umgebung anpassen zu
kdnnen. Daher wird festgesetzt, dass die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feu-
erwehr (Gefahrenabwehrzentrum)“ der Unterbringung des Gefahrenabwehrzentrums mit Hauptfeuerwa-
che, feuerwehrtechnischem Zentrum, Fahrzeughallen fir die Feuerwehrfahrzeuge, Einrichtungen des
Katastrophenschutzes, Werkstatten, Unterrichts- und Schulungsrdumen, Biroeinrichtungen, Leitstelle
und Ubungsflachen sowie der sonstigen mit diesem Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen und
Nutzungen dient. Dariiber hinaus ist die Anlage eines Kleinsportfeldes zulassig.
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Fir das Gefahrenabwehrzentrum wurde ein Realisierungswettbewerb im VOF-Verfahren durchgefihrt.
Das Wettbewerbsergebnis wurde im Bebauungsplan entsprechend berticksichtigt.

Lageplan Wettbewerbsergebnis Modellfoto

Zu den Einrichtungen werden die Berufsfeuerwehr Gielden, das Feuerwehrtechnische Zentrum (FTZ), der
Fachdienst Gefahrenabwehr und ein optionaler Blrobereich gehoren. Folgende Anforderungen waren bei
der Standortwahl zu beriicksichtigen:

e Die Feuerwache und das Gefahrenabwehrzentrum ist 365 Tage im Jahr rund um die Uhr besetzt,

e Anzahl von ca. 40 Mitarbeiter als Bedienstete der Stadt GielRen und des Landkreises Gief3en (in
Ubergangs- und Spitzenzeiten mehr),

e Durchfuhrung von Schulungsveranstaltungen der Bediensteten sowie externer Teilnehmer,

e Erwartetes Einsatzaufkommen von durchschnittlich 6-7 Einsatze je 24 Stunden durch die Berufsfeu-
erwehr und durchschnittlich 15 Einsatze pro Tag im Rettungsdienst,

e Fir die Ausfahrt der Feuerwehr ist zwingend eine FahrstralRe mit Ampelschaltung einzuplanen um die
gesetzliche Hilfsfrist von 10 Minuten nach dem Hessischen Brand- und Katastrophenschutzgesetz
einzuhalten sowie eine zweite Grundstlicksausfahrt zur Planstral’e A in Richtung der Anschlussstelle
,2Jrsulum® vorzusehen.

Die Flachen fir den Gemeinbedarf gehdren begrifflich nicht zu den Baugebieten und sind damit von der
Ermachtigung des § 1 Abs. 3 BauNVO grundsatzlich nicht erfasst; die entsprechenden Vorschriften der
Baunutzungsverordnung finden daher auf sie zunachst keine Anwendung. Aul3er der erforderlichen Fest-
setzung der konkreten Zweckbestimmung gibt es somit fur die Flachen fir Gemeinbedarf keine unmittel-
baren Vorschriften Uber Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie Uber die Bauweise und die Gberbau-
baren Grundstuicksflachen. Gleichwohl kénnen, wenn stadtebauliche Grinde dies erfordern, einzelne
Festsetzungen beschriebener Art bestimmt werden. Vorliegend wird dieses Erfordernis ausschlie3lich bei
der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen und der Begrenzung der maximal zuldssigen
Gebaudehdhe gesehen, wahrend von weitergehenden Festsetzungen abgesehen werden kann.
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8.5 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Im norddstlichen Teilbereich des Plangebietes werden aus Grinden des Kaltluftabflusses vom Udersberg
zwischen den ebenfalls aus diesem Grund unterbrochenen tGberbaubaren Grundstiicksflachen beidseits
der Stral’e Stolzenmorgen bzw. im Bereich zwischen den Bahnanlagen und der Wieseckaue gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 10 BauGB Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, festgesetzt, sodass der Kaltluft-
abstrom vom Udersberg in Richtung der Wieseckaue erhalten bleibt. Innerhalb der Umgrenzung von FIa-
chen, die von der Bebauung freizuhalten sind, ist zwar die Errichtung von Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO sowie von notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen zuldssig, sofern diese eine Héhe von
maximal 4,0 m Uber der Geldndeoberkante nicht Uberschreiten, da hierdurch der Luftaustausch nicht
eingeschrankt wird, gleichzeitig aber die Grundstiicksflachen einer entsprechenden Nutzung zugefiihrt
werden konnen. Stellplatzanlagen innerhalb der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, sind
jedoch mit offenporigen und begriinungsfahigen Bodenbefestigungssytemen herzustellen.

8.6 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung sowie der Verkehrsflachen innerhalb des Plan-
gebietes gemall § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB StralRenverkehrsflaichen sowie Verkehrsflachen mit besonde-
ren Zweckbestimmungen fest. Mit den Festsetzungen kann die Erschlielung gesichert und es kénnen die
entsprechenden Verkehrsflachen differenziert fiir die einzelnen Verkehrsteilnehmer bauplanungsrechtlich
gesichert werden. Als Grundgerist der o6ffentlichen ErschlieBung dienen die im Bestand vorhandene
Rddgener Stralle, die Uber die Hauptzufahrt zum Plangebiet angebundene und in ihrer Lage und Breite
angepasste LilienthalstralBe (Planstralle C) sowie zwei weitere neu zu schaffende Anbindungen, wobei
die Planstral’e B ausgehend von der Rudolf-Diesel-Straf3e in das Plangebiet fiihrt und die Planstrafle D
von der Rddgener StralRe ausgehend Uber die Junkersstralle (Planstrallen E und F) insbesondere der
ErschlieRung der TUCKER GMBH sowie den weiteren in diesem Bereich befindlichen oder geplanten Nut-
zungen dient. Die Planstraf3en sind mit ihren jeweiligen Querschnitten ausreichend dimensioniert, um den
kiinftigen Ziel- und Quellverkehr leistungsfahig aufzunehmen und abwickeln zu kénnen. Zudem werden
die entsprechend der Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung zur Sicherstellung der leistungsfahigen du-
Reren ErschlieBung erforderlichen Umbaumalinahmen im Stralennetz bei der Dimensionierung der
StraRenverkehrsflachen im Bebauungsplan bericksichtigt. Zur Verdeutlichung der geplanten Maflnah-
men wurde die innere StralRenraumaufteilung im Bereich der beiden Knotenpunkte an der Rddgener
StralRe unverbindlich in die Planzeichnung aufgenommen.

Im Nordosten des Plangebietes wird ausgehend von der Stral’e Stolzenmorgen entlang der stdlichen
und 0stlichen Grenzen der dortigen Versorgungsflachen eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweck-
bestimmung ,Rad- und FuBweg® festgesetzt, sodass die kinftige Anbindung insbesondere des Radver-
kehrs aus und in Richtung des Stadtteils Rddgen durch die Festsetzung und Freihaltung einer entspre-
chend dimensionierten Wegefihrung bauplanungsrechtlich vorbereitet und abgesichert werden kann.

8.7 Flachen fur Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitigung

Im Plangebiet befinden sich an zwei Standorten Versorgungsanlagen der STADTWERKE GIEREN AG, auf
denen jeweils ein Heizwerk im Bestand betrieben wird. Das im Westen betriebene Gasheizwerk verfugt
Uber eine Spitzenleistung von 25 MW (thermische Leistungsaufnahme). Im nérdlichen Plangebiet wird ein
weiteres Heizwerk mit Biomasse und deutlich geringerer Leistung von rd. 4 MW betrieben.
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Gasheizwerk im Westen des Plangebietes Holzheizwerk im Nordosten des Plangebietes

2 1]

Wie bereits in Kapitel 3.2.4 beschrieben, befindet sich ein Genehmigungsantrag zum Betrieb eines zwei-
ten Blockheizkraftwerkes im Bereich der westlichen Versorgungsflache derzeit in Bearbeitung. Dariber
hinaus ist im Bereich des bestehenden Holzheizkraftwerkes gegenwartig eine Machbarkeitsstudie fir
eine Bioabfallfermentierungsanlage in Bearbeitung. Die Machbarkeitsstudie umfasst einen Standort fur
die Anlagentechnik sowie einen potentiellen Standort fiir eine weitere Feststoffverbrennungsanlage. Zu-
dem soll in dem Bereich ein Biobrennstoffhof angesiedelt werden. Neben dem bestehenden Holzheiz-
werk sind von den Stadtwerken nach derzeitigem Stand eine Thermische Reststoffverwertungs- und
Energieerzeugungsanlage (TREA IIlI) sowie eine Bioabfallfermentierungsanlage geplant. Die bestehen-
den Gebaude sollen als Lagerhallen genutzt werden. Bei der Bioabfallfermentierungsanlage ist der Ver-
rottungsprozess, der zu wesentlichen Geruchsbeeintrachtigungen fiihren kann, nicht an diesem Standort
vorgesehen. Im Zuge der Planungen soll langfristig innerhalb eines redundanten Systems eine Gesamt-
leistung von 25 MW ermoglicht und die bisherige Spitzenleistung aus dem Gasheizwerk ersetzt werden.
Die thermische Gesamtleistung steigt insofern nicht an, wobei der Anteil an regenerativ bzw. regional
erzeugter Warme (und Strom) schrittweise steigen soll. Das Gasheizwerk soll in diesem System als Re-
servekapazitat dienen.

Zur Ermittlung der Auswirkungen der Emission von Gerlichen wurde im Zusammenhang mit der am
norddstlichen Standort angedachten Bioabfallfermentierungsanlage bereits im Rahmen der Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes ein entsprechendes Fachgutachten erarbeitet. Im Ergebnis kann die
geplante Nutzung diesbeziiglich vertraglich umgesetzt werden, sodass etwa die Festsetzung eines Sons-
tigen Sondergebietes mit weitergehenden Festsetzungen zur zuldssigen Nutzung oder einer Emissions-
kontingentierung vorliegend nicht erforderlich ist. Im Bebauungsplan werden daher im Bereich der beiden
bestehenden Standorte jeweils Flachen fir Versorgungsanlagen festgesetzt, die einerseits den vorhan-
denen Bestand sichern und zugleich auf der norddstlichen Flache die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir die geplante Bioabfallfermentierungsanlage schaffen. Die Flachen fiir Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung ,Kraft-Warme-Kopplung“ dienen der Unterbringung baulicher Anlagen, Betriebe
und Nebenanlagen zur Erzeugung, Verteilung, Umwandlung, Speicherung und Stabilisierung der 6rtli-
chen Versorgung mit Warme und Strom. Die Flachen fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
.Erneuerbare Energien“ dienen der Unterbringung baulicher Anlagen, Betriebe und Nebenanlagen zur
Erzeugung von Energie, insbesondere aus regionalen Bioabfallstoffen und Biomasse, sowie deren Vertei-
lung, Umwandlung und Speicherung. Hingegen wird im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes keine
ausdrickliche bauplanungsrechtliche Zulassigkeit fiir eine weitere Thermische Reststoffverwertungs- und
Energieerzeugungsanlage (TREA lIl) geschaffen, da hierfir zum gegenwartigen Zeitpunkt weitergehende
gutachterliche Untersuchungen fur erforderlich gehalten werden und ein eigenstédndiges Planerfordernis
gesehen wird.
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Im Bebauungsplan werden durch Symbol in der Planzeichnung dartber hinaus Flachen fir Versorgungs-
anlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat (Trafostation)“ festgesetzt. Dies betrifft die vorhandene
oder geplante Trafostationen im Plangebiet. Sofern kinftig noch weitere und bislang nicht ausdricklich
festgesetzte Trafostationen hinzukommen, sind diese auf den jeweiligen Baugrundstiicken grundsatzlich
auch als Nebenanlagen bauplanungsrechtlich zul&ssig.

Ferner werden im Bebauungsplan durch Symbol in der Planzeichnung Flachen fir die Abwasserbeseiti-
gung mit der Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebecken” festgesetzt. Dies umfasst zwei Standorte inner-
halb der Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft im Norden sowie im Bereich zwischen dem ehemaligen Flughafen-Empfangsgebdude und
der Stralte Stolzenmorgen, an denen zum gegenwartigen Zeitpunkt die Errichtung entsprechender Anla-
gen aus entwasserungstechnischer Sicht erforderlich sind. Zudem wird ein dritter Standort auf dem
Grundstiick der TuckeER GMBH jedenfalls bauplanungsrechtlich gesichert, da sich dieser Standort auf3er-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflachen befindet und hier kiinftig gegebenenfalls die Errichtung eines
Regenriickhaltebeckens erforderlich wird. Schlief3lich wird entlang der 6stlichen Grenze des Mischgebie-
tes Nr. 2 durchgangig eine mit einem entsprechenden Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fla-
che festgesetzt, sodass hier ebenfalls die Entwasserungskonzeption umgesetzt werden kann.

8.8 Offentliche und private Griinflachen

Die parkartig gestalteten Flachen entlang des Krebsbaches im Stidwesten des Plangebietes werden ge-
maR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festge-
setzt, da dieser Bereich neben naturschutzfachlichen und gewasserdkologischen Zielsetzungen auch
Aufenthaltsbereiche flir die Naherholung umfassen soll. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass diese
offentliche Grinflache der Schaffung von Aufenthaltsmdglichkeiten fiir die Naherholung dient. Zulassig
sind zweckgebundene bauliche Anlagen, Aufenthaltsplatze und Spielflachen sowie Rad- und Fulwege
mit einer Breite von 3,0 m. Auch in Bezug auf die stadtebauliche Entwicklung der geplanten Wohnbebau-
ung im nordlich angrenzenden Mischgebiet wurde der Park als erhaltenswertes Element zur Steigerung
der Standortqualitat bericksichtigt und mit der dortigen Planung verknipft. Zusatzlich Gbernimmt der
Bereich eine sehr hohe bioklimatische Bedeutung, die den zukinftig angrenzenden bebauten Bereichen
zu Gute kommt. Die Sicherstellung der naturschutzfachlichen Zielsetzungen erfolgt dariiber hinaus durch
die Uberlagernde Festsetzung von Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Der Bachlauf ist demnach unter Bericksichtigung
des zu erhaltenden Baumbestandes naturnah zu gestalten. Standortfremde Nadelgehdlze sind durch
standortgerechte Laubgeholze zu ersetzen. Versiegelte Flachen sind zu entsiegeln.

Die parkartig gestaltete und mit erhaltenswerten Baumen bestandene Flache suddstlich des Kreuzungs-
bereiches der Lilienthalstralle und der Stral’e Stolzenmorgen wird als private Griinflache mit der Zweck-
bestimmung Parkanlage festgesetzt und somit im Bestand gesichert. Weitergehende textliche Festset-
zungen sind hier aus stadtebaulicher oder naturschutzfachlicher Sicht nicht erforderlich. Die Parkanlage
kann als private Grinflache auf den zu begriinenden Flachenanteil der Grundstlicke des 6stlich angren-
zenden Mischgebietes angerechnet werden.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 01/2017



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. Gl 03/09 ,Am Alten Flughafen I* 50

8.9 Maflnahmen und Flachen fir MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Innerhalb des Plangebietes werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sowohl eigenstandige Flachen fiir
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als auch die
eigentliche Festsetzung als Baugebiet, Griinfliche oder Flache fir Wald Gberlagernde MafRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie allgemeine Malihahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Die festgesetzten Flachen dienen zunachst der Sicherung und Vervollstandigung der vorhandenen we-
sentlichen Grinelemente, die aufgrund ihrer hohen freiraumdékologischen Wertigkeit langfristig zu erhal-
ten und zu vernetzen sind. Zudem erfillen diese Grinelemente wertvolle landschaftsdkologische Funkti-
onen hinsichtlich der Umweltschutzgliter Boden, Klima, Lufthygiene, Landschaftsbild und dienen
gleichermalRen auch der Naherholung. Naturnahe Bereiche wie die Waldbestéande im Nordosten werden
erhalten und Uber PflegemaRRnahmen bzw. einen naturnahen Waldumbau aufgewertet. Entlang der 6stli-
chen Grenze des Plangebietes sind Habitat erhaltende und verbessernde Malnahmen fir die Zau-
neidechse vorgesehen, um den Belangen des Artenschutzes gerecht zu werden.

Die im Bebauungsplan im Bereich der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage
festgesetzten MalRnahmen gewahrleisten eine naturnahe Umgestaltung des Krebsbaches unter Beriick-
sichtigung des erhaltenswerten Baumbestandes. Innerhalb der mit M1 bezeichneten Flache wird als
MalRnahme festgesetzt, dass der Bachlauf unter Berlcksichtigung des zu erhaltenden Baumbestandes
naturnah zu gestalten ist. Standortfremde Nadelgehdlze sind durch standortgerechte Laubgeholze zu
ersetzen. Versiegelte Flachen sind zu entsiegeln.

Innerhalb der mit M2 bezeichneten 6ffentlichen Flache zwischen dem Bereich des ehemaligen Flughafen-
Empfangsgebdudes und der Stralle Stolzenmorgen ist der Gehdlzbestand zu erhalten, zu pflegen und
eine Gehodlzentwicklung zu férdern. Zulassig ist die Errichtung eines Unterhaltungsweges mit einer Breite
von 3,0 m, sofern dieser wasserdurchlassig befestigt wird, sowie der Betrieb von Ver- und Entsorgungs-
leitungen. Daruber hinaus ist die Errichtung eines naturnah gestalteten Regenriickhaltebeckens als offe-
nes und begrintes Erdbecken einschlieRlich der Anlage einer Entwasserungsmulde, die an das Regen-
ruckhaltebecken anzuschliel3en ist, zuldssig.

Innerhalb der mit M3 bezeichneten privaten Flache sind die befestigten Flachen zu entsiegeln. Gebaude,
Bodenplatten und Kanalschachte sind zurtickzubauen. Abfallmaterialien und abgelagerte Wurzelstécke
sind zu entfernen. Die freigelegten Flachen sind mit Schotter oder reststofffreien, gebrochenen Steinab-
bruchmaterial und sandigen Boden zu verfiillen und mit einer Magerasen-Mischung bzw. Mischung fr
trockenes Grinland mit regionalem Saatgut anzusaen. Das Regenrlckhaltebecken ist naturnah als offe-
nes und begrintes Erdbecken zu gestalten. Fir die Zauneidechse sind Sandlinsen als Eiablageplatze zu
schaffen.

Innerhalb der mit M4 bezeichneten privaten Flache im Nordosten des Plangebietes, die im Bebauungs-
plan als Flache fur Wald gemafll § 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB festgesetzt ist, wird als Ma3nahme festge-
setzt, dass die Zitterpappeln zu entnehmen und durch standortgerechte Laubbaumarten zu ersetzen sind.

Innerhalb der mit M5 bezeichneten Flache wird als MalRnahme festgesetzt, dass Birken, Zitterpappeln
und Brombeeren zuriickzuschneiden sowie Reitgrasbestdande zu mahen sind. Im Bereich der Bahnschie-
nen ist ein Auffiillen der Flachen mit Feinschotter und ungewaschenem Sand vorzunehmen. Zusatzlich
sind auf der gesamten Flache mindesten fiinf Sand-Schotter-Haufen, durchmischt mit stéarkerem Laub-
Totholz, in bis 1,0 m tief ausgehobenen Gruben und bis zu einer Héhe von 0,5 m bis 1,0 m herzustellen.

Innerhalb der Mischgebiete ist an geeigneter Stelle schlieRlich ein Artenschutzhaus fur Fledermause und
gebaudebritende Vogelarten aufzustellen.
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Als allgemeine MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft wird im Bebauungsplan weiterhin festgesetzt, dass mindestens 20 % der Grundstlicksflachen gart-
nerisch zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sind. Die im Bebauungsplan enthaltenen
Festsetzungen zum Anpflanzen und fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen kénnen hierbei angerechnet werden. Der festgesetzte Begriinungsanteil der Grundsticksflachen
dient der Sicherung einer Mindestdurchgrinung auf den privaten Baugrundstlicken zur Gewahrleistung
einer menschenwirdigen Umwelt mit gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen.

Stellplatze, Wege, Lagerflachen, Hofflachen, Garagenzufahrten und Terrassen, auf denen keine wasser-
gefahrdenden Stoffe gelagert oder umgeschlagen werden, sind bei Neuerrichtung in einer Weise herzu-
stellen, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermoglicht. Die Festsetzung gewahrleistet eine
Verminderung von Auswirkungen auf den Bodenwasserhaushalt sowie eine Entlastung des Entwasse-
rungssystems. Zudem sind Stellplatzanlagen innerhalb der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, mit offenporigen und begrinungsfahigen Bodenbefestigungssytemen herzustellen, um somit insbe-
sondere den stadtklimatischen Anforderungen Rechnung zu tragen und bodennahe Erwarmungen zu
verhindern, die den Kaltluftaustausch in diesen Bereichen beeintrachtigen.

Flachdacher mit bis zu 5° Dachneigung (alte Teilung) sind auf mindestens 50 % der Dachflache extensiv
zu begriinen. Die Mindestaufbaustarke betragt 10 cm; der Abflussbeiwert muss mindestens 0,3 betragen.
Dachbegriinungen erhdhen das Verdunstungspotenzial und verbessern insbesondere in bioklimatisch
stark vorbelasteten Gebieten das Mikroklima. Durch die vorgegebene Aufbaudicke kann das Regenwas-
ser zeitverzogert zurlickgehalten werden und fihrt somit ebenfalls zu einer Entlastung des Entwasse-
rungssystems.

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

Innerhalb des Plangebietes werden zur Sicherstellung der Erschlielung auf den privaten Baugrundsti-
cken mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt, sodass eine nachfolgend
erforderliche dingliche Sicherung durch jeweilige Eintrdge in das Grundbuch auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung dokumentiert und die ErschlieBung bauplanungsrechtlich sichergestellt werden kann.

Die Belastung der Flachen mit einem Geh- und Fahrrecht, die in der Plankarte mit der Nr. 1 bezeichnet
sind, erfolgt zugunsten der Stadt Gielen und der Eigentimer und Nutzer der hierliber erschlossenen
Flurstiicke oder deren Rechtsnachfolger. Die Belastung der Flachen mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht, die in der Plankarte mit der Nr. 2 bezeichnet sind, erfolgt zugunsten der Stadt GielRen und der Ver-
und Entsorgungstrager oder deren Rechtsnachfolger. Die Belastung der Flachen mit einem Fahrrecht im
Norden des Plangebietes, die in der Plankarte mit der Nr. 3 bezeichnet sind, erfolgt zugunsten der Feu-
erwehr und der Rettungsdienste sowie der Ver- und Entsorgungstrager oder deren Rechtsnachfolger.

8.11 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Struchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Die das Plangebiet gliedernden erhaltenswerten Baumbestande, Baumhecken und Einzelbdume wurden
bereits in der stadtebaulichen Rahmenplanung als zentrale Freiraumelemente erkannt und tbernehmen
wichtige Eingriinungs- und Abschirmfunktionen der einzelnen Teilbaugebiete zueinander sowie zu den
angrenzenden Nutzungen und Landschaftsstrukturen. Die wertvollen Baumbestande entlang der Rédge-
ner Stralle sowie im Bereich der Verwaltungsgebaude werden daher in die Planung integriert und auch
kinftig erhalten. Dies beinhaltet sowohl Pflegemalinahmen am Baumbestand aber auch Erganzungs-
pflanzungen, um den dauerhaften Erhalt zu sichern.
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Der Bebauungsplan beinhaltet daher Festsetzungen zur Anpflanzung und zur Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB.

Nordlich der StralRe Stolzenmorgen wird im Bebauungsplan eine breite Baumhecke Uber die Festsetzung
dieses Bereiches als Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gesichert, die nach Westen uber die Anlage eines 10 m breiten Anpflanzstreifens
mit einer doppelreihigen Baumreihe bis auf Hohe der privaten Parkanlage und nach Nordosten Uber die
Anpflanzung einer Strallen begleitenden Baumreihe auf gewerblichen Flachen sowie nach Norden ent-
lang der 6stlichen Grenze des geplanten Gefahrenabwehrzentrums fortgefiihrt wird. Mit den Festsetzun-
gen kann neben einer grinordnerischen Gestaltung auch die Vernetzungsfunktionen der Baumreihen
hergestellt und geférdert werden. Im Bereich &stlich der AAFES-Flachen wird auf dem Betriebsgelande
der TUCKER GMBH die Herstellung einer extensiven Wiese erganzt durch Gehdlzinseln mit standortge-
rechten Laubbaumen und Laubstrauchern vorgegeben. Innerhalb der StraRenverkehrsflachen der Stral3e
Stolzenmorgen (Planstra’e A) sind entlang der Sidseite im Abschnitt zwischen der Einmindung in die
Planstraflte B und der Einmindung in die Lilienthalstrale (Planstrale C) mindestens elf standortgerechte
Laubbaume sowie im Abschnitt zwischen der Einmindung in die LilienthalstralRe (Planstrafe C) und der
Einmundung in die PlanstraRe D mindestens zehn standortgerechte Laubbdume zu pflanzen. Hierdurch
kann nicht nur eine Aufwertung der Flachen innerhalb des Plangebietes erfolgen, die vergleichsweise
stark versiegelte Bereiche umfassen, sondern es kénnen zugleich eine charakteristisch gestalterische
Wirkung erzielt, Verbesserungen des Lokalklimas und der Lufthygiene geférdert und eine Vernetzung
vorhandener und neuer Grunstrukturen geschaffen werden. Mit der Vorgabe einer MindestUberstellung
von Stellplatzbereichen mit groRkronigen Laubbaumen kann zudem eine Ubersichtliche Gliederung gro-
Rer Stellplatzanlagen mit ausreichender Begriinung und eine entsprechende Durchgriinung dieser Berei-
che gewahrleistet werden. Die jeweils vorgegebenen Grélien anzulegender Baumscheiben oder Pflanz-
streifen gewahrleisten daruber hinaus die erforderlichen Anwuchsbedingungen.

Auch im Bereich unmittelbar nérdlich der Rédgener Stralle werden innerhalb zweier Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen Vorgaben zur Pflanzung von grof3kroni-
gen Laubbaumen getroffen. Schlie3lich sind auch Tiefgaragendacher, soweit sie nicht ErschlieRungs-
funktion Ubernehmen oder als Terrassen ausgestaltet sind, entsprechend zu begrinen. Die
Bodensubstrathbhe betragt mindestens 30 cm. Begriinte Tiefgaragenflachen kénnen mit bis zu 50 %
ihrer Flache auf den zu begriinenden Freiflachenanteil angerechnet werden. Zum Erhalt festgesetzte
Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und bei Ausfallen zu erset-
zen; bei Baumalinahmen sind sie gegen Beschadigungen zu schitzen.

8.12 Flachen fur Wald

Im Bebauungsplan werden die bestehenden Gehdlzflachen im norddstlichen Bereich des Plangebietes
als Flache fur Wald (privat) gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB festgesetzt, da die Flachen nach den Best-
immungen des Hessischen Waldgesetzes Wald im forstrechtlichen Sinne darstellen. Der Bestand wird
erhalten und zum Teil Gber WaldumbaumafRnahmen 6kologisch aufgewertet. Hierflir erfolgt teilrdumlich
die Uberlagernde Festsetzung einer entsprechenden MafRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Der Bebauungsplan regelt durch
die Festsetzung von Baugrenzen auch abschlieRend die erforderlichen Abstande neuer baulicher Anla-
gen zum Wald.
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8.13 Festsetzung der Héhenlage

Zur bauplanungsrechtlichen Vorbereitung und Absicherung der geplanten Aufschittung aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie zur hinreichenden Bestimmung des unteren Bezugspunktes flr
die Festsetzungen zur zuldssigen Hohenentwicklung wird in Teilbereichen des Plangebietes die Hohen-
lage der StralRenverkehrsflachen und Baugrundstiicke festgesetzt. Dies erfolgt insbesondere fir die Stra-
Renverkehrsflachen der Stralle Stolzenmorgen und der Lilienthalstrale, da die kinftige H6he der Er-
schlieBungsstralten hier zum Teil den unteren Bezugspunkt flir die Festsetzung der zuldssigen
Hohenentwicklung in den angrenzenden Baugebieten darstellt. Die Hohenlage ist gemaR Eintrag in der
Planzeichnung herzustellen; Abweichungen um bis zu 0,50 m sowie Abbdschungen sind zulassig. Ge-
genulber den angrenzenden Baugebieten und Verkehrsflachen sowie sonstigen festgesetzten Flachen ist
eine Anpassung an die dortige Gelandeoberkante durch An- und Abbdschungen sowie Stitzmauern auch
auf den privaten Grundsticksflachen zulassig.

9 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 und 3 HBO sind bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan Nr. GI 03/09 ,Am Alten Flughafen I auf-
genommen worden. Gegenstand ist die Gestaltung von Dachern, Dachaufbauten und Fassaden, die Ge-
staltung von Werbeanlagen, von Einfriedungen sowie von Abfall- und Wertstoffbehaltern.

9.1 Gestaltung von Dachern, Dachaufbauten und Fassaden

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Fassaden von Gebauden in den Gewerbegebieten Nr. 6 bis 9
und innerhalb der Flachen fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Kraft-Warme-Kopplung*
und ,Erneuerbare Energien® im norddstlichen Bereich des Plangebietes, die dem an das Plangebiet an-
grenzenden Vogelschutzgebiet und Landschaftsraum der Wieseckaue zugewandt sind sowie Dachauf-
bauten in einem hellen Farbspektrum in Anlehnung an das RAL-Farbspektrum Nr. 7035 (Lichtgrau) bzw.
9002 (Grauweil) sowie mit einem Reflexionsgrad von weniger als 25 % zu gestalten sind. Darlber hin-
aus sind Anlagen zur Nutzung solarer Solarenergie nur zulassig, wenn die Anlagen nicht auerhalb der
Dachflachen liegen und die Solarmodule die gleiche Neigung und Ausrichtung wie die darunter liegenden
Dachflachen aufweisen. Bei Anlagen auf Flachdachern sind auch Anlagen mit anders geneigten und
ausgerichteten Solarmodulen zuldssig, wenn der Abstand von den Gebaudefassaden mindestens dem
1,5-fachen der maximalen Hohe der Anlage oberhalb der Dachflache entspricht. Die Festsetzungen zur
Gestaltung von Dachern, Dachaufbauten und Fassaden insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild
der Dachlandschaft und mithin des Stadt- und Ortsbildes insbesondere auch im Ubergangsbereich zur
angrenzenden freien Landschaft beitragen.

9.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmaflig auch die Option auf Selbstdarstellung ein-
her. Werbeanlagen kénnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und
Stadtgestalt auf das Strallen-, das Orts- und das Landschaftsbild allerdings auch negativ auswirken. Die
Lage des Plangebietes an der verkehrlich hoch frequentierten Rédgener Stralle sowie im Ubergangsbe-
reich zur angrenzenden freien Landschaft begriindet die Notwendigkeit, in Anlehnung an die Werbeanla-
gensatzung der Stadt Gielen vom 30.08.2001 bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften zur Zulas-
sigkeit von Werbeanlagen innerhalb des Plangebietes in den Bebauungsplan aufzunehmen.
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Festgesetzt wird, dass Werbeanlagen nur innerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundsticksflachen
zuldssig sind. Hiervon ausgenommen sind Mastwerbeanlagen (Werbepylone) und Werbefahnen im Be-
reich der Grundstiickszufahrten. Werbeanlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie
Projektionen und akustische Werbeanlagen sind unzuldssig. Werbeanlagen an Gebauden sind nur inner-
halb der Flachen der Gebaudefassaden bis zu 1,0 m unterhalb der Traufkante bzw. Attika zuldssig. Die
Gesamtflache der Werbeanlagen an Gebauden darf 8 % der Wandflache, an der sie angebracht sind,
nicht Uberschreiten. Bei Schriftzigen aus Einzelbuchstaben ist die Flache nach den Aulienmalien zu
ermitteln. Beleuchtete Werbeanlagen sind an Fassaden von Gebauden in den Gewerbegebieten Nr. 6 bis
9 und innerhalb der Flachen flr Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Kraft-Warme-Kopplung*
und ,Erneuerbare Energien® im norddstlichen Bereich des Plangebietes, die dem an das Plangebiet an-
grenzenden Vogelschutzgebiet und Landschaftsraum der Wieseckaue zugewandt sind, unzuladssig.
Mastwerbeanlagen (Werbepylone) dirfen an ihrem héchsten Punkt nicht héher als 5,0 m und Fahnen-
masten nicht héher als 8,0 m Gber der Gelandeoberkante sein. In den Gewerbegebieten ist je Grundstlick
je 2.000 m? Grundstucksflache zudem nur eine Werbefahne zuldssig. Insgesamt sind jedoch héchstens
funf Werbefahnen je Grundstiick zulassig. Mit den Festsetzungen kann in diesem Bereich den Anforde-
rungen von Gewerbebetrieben und sonstigen Nutzungen Rechnung getragen werden, wahrend gleichzei-
tig ein Umfang und eine Gestaltung von Werbeanlagen verhindert werden konnen, die der Lage des
Plangebietes nicht mehr gerecht werden.

9.3 Einfriedungen und Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse sowie aus Sicherheitsgriinden erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch aus stadte-
baulicher Sicht unerwiinschte Trennwirkungen begriinden. Solche das Orts- und Landschaftsbild beein-
trachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Daher wird festgesetzt, dass
ausschlieflich offene Einfriedungen aus Drahtgeflecht, Stabgitter, Streckmetall etc. bis zu einer Hohe von
maximal 3,0 m (iber der Gelandeoberkante inklusive nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz, gemes-
sen an der Grundstiicksgrenze, zulassig sind. In den Mischgebieten sind Einfriedungen bis zu einer Hohe
von maximal 1,50 m (ber der Gelandeoberkante zuldssig. Bei Errichtung von Zaunen innerhalb der
Mischgebiete als Einfriedung entlang der Verkehrsflachen sind diese durch standortgerechte Laubhecken
oder frei wachsende Straucher zu begrinen. Die Zaune sind um mindestens 0,30 m von der Grund-
stlicksgrenze einzuriicken. Bestehende Einfriedungen bleiben hiervon unberthrt.

Innerhalb der Gewerbegebiete Nr. 3 und 4 sind Einfriedungen entlang der nérdlichen Grundstiicksgren-
zen mindestens 5,0 m von der Grundstiicksgrenze abzuriicken, sodass hier eine Zuganglichkeit seitens
der Ver- und Entsorgungstrager im Bereich der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden
Flachen nicht durch die Errichtung entsprechender Einfriedungen eingeschrankt wird. Der so entstehende
mindestens 5,0 m breite Streifen ist als Schotterrasen herzustellen und langfristig frei von Gehdlzen zu
halten.

9.4 Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der insbesondere im Zusammenhang mit gewerblichen Nutzungen erforderliche Umfang an Abfall-
und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Straften-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken.
Daher wird festgesetzt, dass die Standflachen fiir Abfall- und Wertstoffbehalter in das jeweilige Gebaude
zu integrieren oder durch Anpflanzungen zu begriinen oder durch mit mehrjahrigen Kletterpflanzen be-
rankte Pergolen abzuschirmen sind.
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10 Wasserrechtliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan beinhaltet zur Umsetzung und Sicherstellung der Entwdsserungskonzeption eine
gemal § 37 Abs. 4 Satz 2 HWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan integrierte wasserrecht-
liche Satzung. Demnach ist anfallendes Niederschlagswasser, das nicht verwertet wird, nach dezentraler
Regenriickhaltung auf den Grundstiicken innerhalb der in der nachfolgenden Ubersichtskarte mit der Nr.
1 bezeichneten Teilflache mit einer zulassigen Abflussmenge von maximal Qq.. = 0,0030 I/s*m? (30
I/s*ha) und innerhalb der mit der Nr. 2 bezeichneten Teilflache mit einer zulassigen Abflussmenge von
maximal Quax. = 0,0090 I/s*m? (90 I/s*ha) abzuleiten. Samtliche Bauwerke zur dezentralen Regenwasser-
rickhaltung sind im Rahmen des entsprechenden Genehmigungsverfahrens nach den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik sowie im speziellen nach den Regelwerken der DWA (Arbeitsblatt DWA-A
117 ,Bemessung von Regenriickhalteraumen®) nachzuweisen. Das Arbeitsblatt DWA-A 117 kann im
Stadtplanungsamt der Stadt Gief3en eingesehen werden.

Ubersichtskarte zu den wasserrechtlichen Festsetzungen

Tellfldiche 1 :

. .
A\ - A

Abbildung genordet, ohne Malistab

11 Abweichung von der Stellplatzsatzung der Universitatsstadt Giel3en

Der Bebauungsplan setzt fest, dass in den Gewerbegebieten sowie in der Flache fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr (Gefahrenabwehrzentrum)“ abweichend von § 2 Abs. 2 der Stell-
platzsatzung eine Zufahrt bis zu 10,0 m Breite zulassig ist. Ausnahmsweise sind zwei Zufahrten an der
gleichen Stralle mit einer Gesamtbreite von 15,0 m zulassig. Die Abweichung von der Stellplatzsatzung
wird durch die Annahme haufiger An- und Abfahrten von Lkw, die bei einer gemaR Stellplatzsatzung auf
6,0 m Breite beschrankten Zufahrt Probleme bei der Grundstiicksandienung erwarten lassen.
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12 Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Passiver Schallschutz fur schutzbedirftige RAume im Mischgebiet

Im Mischgebiet Nr. 3 sind bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten aufgrund der Verkehrslarmimmissionen
fur Rdume, die dem nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen
zur Larmminderung zu treffen. Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen Aulenlarm ist nachzuweisen,
dass die Anforderungen an die Luftschalldammung der AuRenbauteile gemaf Ziffer 5 und Tabelle 8 und
9 der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise®, Ausgabe 1989) erfiillt wer-
den. Fur Schlafrdaume in den Larmpegelbereichen IV und V ist die Verwendung schallgeddmmter LUf-
tungselemente in der Fassade bzw. an der Fensterkonstruktion erforderlich oder es ist alternativ eine
zentrale Liftungseinrichtung vorzusehen. Die DIN 4109 kann im Stadtplanungsamt der Stadt GielRen
eingesehen werden. Die im Einzelfall heranzuziehenden Larmpegelbereiche nach DIN 4109 sowie die an
der Planung orientierte Darstellung sind den kartografischen Darstellungen des Immissionsgutachtens
des Biros fir Schallschutz, Winfried Steinert, 35606 Solms, zu entnehmen. Fiir Gebaude mit maRgebli-
chen AuRenlarmpegeln ab dem Larmpegelbereich 11l nach DIN 4109 (L, = 61 dB(A)) ist gemaR § 59 Abs.
1 HBO ein Schallschutznachweis erforderlich.

Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich liegt teilweise in der Zone IlIB des Trinkwasserschutzgebietes fiir den
Tiefbrunnen an der Bundesstralie B 49 der Stadtwerke GieRen. Gemal der entsprechenden Schutzge-
bietsverordnung des Regierungsprasidiums Gie3en vom 16.05.1990 (StAnz. 26/1990, S.1249) ist in der
Schutzzone 1lIB das Versenken von Abwasser einschliellich des auf den Stral’en anfallenden Nieder-
schlagswassers, das Versenken oder Versickern radioaktiver Stoffe, das Errichten und Betreiben von
gewerblichen und industriellen Anlagen, bei denen radioaktive Stoffe, wassergefdhrdende Stoffe oder
Betriebswasser anfallen, wenn diese Stoffe nicht vollstandig aus dem Schutzgebiet herausgeleitet, her-
ausgebracht, ausreichend behandelt oder zuladssigerweise in eine offentliche Kanalisation eingeleitet
werden, das Ablagern von radioaktiven oder wassergefahrdenden Stoffen sowie deren Einbringen in den
Untergrund sowie das Errichten und Betreiben von Fernleitungen fir wassergefahrdende Stoffe verboten.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich das Einzeldenkmal Rédgener Stral’e 101 (ehe-
maliges Empfangsgebdude und Restaurant des Gieliener Zivilflughafens). Der Bau ist wegen seiner
kiinstlerischen, stadtgeschichtlichen und verkehrsgeschichtlichen Bedeutung als Kulturdenkmal i.S.d. § 2
Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) in die Denkmaltopografie der Universitatsstadt Gieen ein-
getragen. Alle baulichen MaRnahmen, die sich auf das im Plangebiet befindliche Kulturdenkmal unmittel-
bar oder mittelbar auswirken, bedirfen der Genehmigung der zustandigen Denkmalschutzbehérden.

Das Plangebiet liegt teilweise in einem Bereich, der eine dichte Streuung von Graberfeldern und Sied-
lungsplatzen vor- und friihgeschichtlicher Epochen aufweist. Daher sind bei Bodeneingriffen im stdlichen
Bereich des Plangebietes (siehe Ubersichtsplan in der Begriindung zum Bebauungsplan) Bodeneingriffe
durch archaologische MaRRnahmen (Baubegleitung durch Fachpersonal bzw. flachige Voruntersuchun-
gen) zu begleiten. Wer Bodendenkmaler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben,
Steingerate, Skelettreste usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemal § 21 Abs. 1 HDSchG unverziglich
dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen (hessenArchdologie) oder der Unteren Denkmalschutz-
behoérde anzuzeigen.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 01/2017



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. Gl 03/09 ,Am Alten Flughafen I* 57

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21
Abs. 3 HDSchG).

Kampfmittelbelastung

Die Auswertung der beim Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen,
vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das Plangebiet in einem ehemaligen Bombenab-
wurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Fldchen muss grundsatzlich aus-
gegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
BaumafRnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 4,0 m durchgefiihrt wurden sowie bei Abbrucharbei-
ten sind keine Kampfmittelraummafinahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen, auf denen bodenein-
greifende MaRnahmen stattfinden, ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ge-
gebenenfalls nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den
Grundstucksflachen erforderlich. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flachen nicht sondierfahig sein sollten (z.B. wegen Auffiillungen, Versiegelungen oder sonsti-
gen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere KampfmittelrAummafinahmen vor
bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Es ist dann notwendig, einen eventuell vorgesehenen Bau-
grubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse
abzusichern. Sofern eine sondierfahige Messeebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer
Flachensondierung begleitet werden.

Altlasten und Bodenschutz

Das Plangebiet ist wegen der Nutzung als ehemaliger Gieldener Flugplatz sowie der ehemaligen militari-
schen Nutzung als Altstandort unter dem Az. 531.005.030-001.006 in der Altflachendatei des Landes
Hessen registriert. Grundsatzlich besteht aus altlastenfachlicher Sicht gegen die derzeitigen und geplan-
ten Nutzungen der Grundstlicke keine Bedenken, jedoch sind im gesamten Plangebiet weitere bisher
unbekannte Bodenbelastungen bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien Boden, Bodenluft und/oder
Grundwasser nicht auszuschlief3en. Abhangig von der Art und Lage der konkreten zukinftigen Nutzung
des Altstandortes, konnen gegebenenfalls zuséatzliche umwelttechnische Untersuchungen notwendig
werden, um weitere eventuell vorhandene Verunreinigungen zu erkunden.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben auf den gekennzeichne-
ten Flachen sollen das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieRen und gegebenenfalls das Regierungs-
prasidium GielRen, Abteilung Umwelt, rechtzeitig eingebunden werden. (§§ 4, 7 und 9 BBodSchG, Bau-
vorlagenerlass vom 02.08.2012). Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das
Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt, GieRen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung
von Bauabfallen* (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung ist von Dachflachen mit einer Gré3e von mehr als 20
m? abflieRendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag und Bedarf zu bemessenden Re-
genwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhandene
Gebaude, deren Entwéasserung nicht wesentlich gedndert wird, oder unbeabsichtigte Hartefalle unter
Berucksichtigung 6ffentlicher Belange.
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Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen
(§ 55 Abs. 2 WHG). Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es an-
fallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§
37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

Entwasserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die allgemein anerkannten
Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 'Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser', April 2005, der Deutschen Vereinigung flr Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall e.V. (DWA), die DIN 1986 'Entwésserungsanlagen fur Gebdude und Grundsticke'
und DIN 1989 'Regenwassernutzung', die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersat-
zung der Stadt Giellen zu beachten.

Leitungen und Baumstandorte

Hinsichtlich der Baumpflanzungen ist das 'Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen' der Forschungsgesellschaft fir Stralten- und Verkehrswesen (FGSV 939, Ausgabe
1989) zu beachten.

Hinweise zum Bahnbetrieb und zu den angrenzenden Bahnanlagen

Seitens der Deutschen Bahn AG wird darauf hingewiesen, dass daflir Sorge zu tragen ist, dass Personen
vom Gelande der Hessischen Erstaufnahmeeinrichtung bis zum Bahniibergang hin sicher gefiihrt und
diesen Uberqueren kénnen. Der Bauherr ist angehalten, Grundstiicke in der Nahe der Bahn im Interesse
der Sicherheit derart einzufrieden, dass ein Betreten und Befahren von Bahngelande oder sonstiges Hin-
eingelagen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen verhindert wird. Parkplatze und Zufahrten miissen
auf ihrer ganzen Lange zur Bahnseite hin mit Schutzplanken abgesichert werden, damit ein unbeabsich-
tigtes Abrollen zum Bahngelande verhindert wird. Dach-, Oberfldchen- und sonstige Abwasser durfen
dem Bahngelénde nicht zugeleitet werden.

Bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbe-
leuchtung oder Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von Bahniibergangen etc. hat
der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen sind und Verfal-
schungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten
und so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme
eine Blendung herausstellen, sind vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen anzubringen. Es ist
jederzeit zu gewahrleisten, dass durch Bau, Bestand und Betrieb entsprechender Anlagen keinerlei nega-
tiven Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs (z.B. Sichteinschrankungen der Triebfahr-
zeugfuhrer durch Blendungen, Reflexionen etc.) entstehen kénnen und dass die Larmemissionen des
Schienenverkehrs nicht durch Reflexionseffekte erhéht werden.
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Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, missen den Belan-
gen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstanden ist die DB
Richtlinie 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle® zu beachten. Abstand und Art
von Bepflanzungen missen so gewahlt werden, dass diese z.B. bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen
fallen kénnen. Diese Abstande sind durch geeignete Malnahmen standig zu gewahrleisten. Der Pflanz-
abstand zum Bahnbetriebsgelande ist entsprechend der Endwuchshdhe zu wahlen. Soweit von beste-
henden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausge-
hen kénnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt
sich die Deutsche Bahn AG das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentimers zuriickzu-
schneiden bzw. zu entfernen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen kénnen Immissionen (insbesondere
Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug usw.) entstehen. Die Deutsche Bahn AG
sowie die auf der Strecke verkehrenden Eisenbahnverkehrsunternehmen sind hinsichtlich Staubeinwir-
kungen durch den Eisenbahnbetrieb sowie durch InstandhaltungsmaRnahmen von allen Forderungen
freizustellen. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass aus Schaden und Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit der Anlage, die auf den Bahnbetrieb zurlickzufuhren sind, keine Anspriiche gegenuber
der Deutsche Bahn AG sowie bei den auf der Strecke verkehrenden Eisenbahnverkehrsunternehmen
gehend gemacht werden kénnen.

Alle BaumaBnahmen entlang der Bahnstrecke mussen mit der DB Netz AG abgestimmt werden. Sollten
Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren gepriift werden, hat seitens des Bauherrn eine
Abstimmung mit der DB Netz AG zu erfolgen. Private Bauvorhaben kénnen nur genehmigt werden kann,
wenn diese auch sonstige offentliche Vorschriften (z.B. solche des Eisenbahnrechts) einhalten und die
offentliche Sicherheit (des Eisenbahnverkehrs) nicht gefahrdet wird. Die spateren Antrage auf Bauge-
nehmigung fir den Geltungsbereich sind der Deutschen Bahn AG vorbehaltlich weiterer Bedingungen
und Auflagen zur Stellungnahme vorzulegen.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Zerstdrung oder Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten besonders und streng geschutzter Arten (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind ins-
besondere,

1. BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vogelarten fiihren
konnen, auRerhalb der Brutzeit durchzufiihren,

2. Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder AnderungsmaRnahmen daraufhin zu kontrollieren, ob ge-
schitzte Tierarten anwesend sind,

Geholzriickschnitte und -rodungen aulRerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren,

4. aullerhalb der Brut- und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) Baumhdhlen und Gebaude vor Beginn von Rodungs- oder
Bauarbeiten auf Gberwinternde Arten zu tberprifen.

Sofern Rodungen oder der Abriss von Gebduden im o.g. Zeitraum notwendig werden, sind die betroffe-
nen Bereiche zeitnah vor Beginn der MalRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen
zu kontrollieren. Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG bertihrt, ist eine Ausnahme nach § 45
Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu beantra-
gen.
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Hinweise zum Baumschutz

Die im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzten Bdume und Gehdlzstrukturen sind wahrend der Bau-
phase vor jeglicher Beeintrachtigung zu schiitzen. Hierbei sind die anerkannten Regeln der Technik, ins-
besondere die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumal}-
nahmen*“ sowie die Richtlinie fur die Anlage von Stral3en, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4 ,Schutz von
Baumen, Vegetationsbestadnden und Tieren bei BaumalRnahmen* (RAS-LP4) zu beachten und anzuwen-
den.

Artenempfehlungen flr Neu- oder Ersatzanpflanzungen

Grol3kronige Baume

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer campestre Feldahorn

Acer negundo
Corylus colurna
Fraxinus excelsior
Fraxinus ornus

Esche-Ahorn
Turkische Hasel
Gewdhnliche Esche
Blumenesche

Ginkgo biloba Ginkgobaum
Koelreuteria paniculata Blasenbaum
Liquidambar Amberbaum
Platanus aceriafolia Platane

Quercus petrea
Quercus robur
Quercus frainetto
Sophora japonica
Tilia cordata

Traubeneiche

Stieleiche

Ungarische Eiche
Japanischer Schnurbaum
Winterlinde

Tilia tomentosa Silberlinde
MittelgroRe Baume und Kleinbdume

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna WeilRdorn
Malus sylvestris Holzapfel
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus communis Birne

Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling

Sorbus intermedia

Schwedische Mehlbeere

Sorbus torminalis Elsbeere
Obstbaume in Sorten

Straucher

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
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Crataegus monogyna Eingriffliger Weildorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Rosa spec. Rose

Salix spec. Weiden

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

13 Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gean-
dert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

Hessische Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt geadndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 30.11.2015 (GVBI. S. 457)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Gesetz vom
28.09.2015 (GVBI. S. 338)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.12.2015 (GVBI. S. 618)

14 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 Abs. 1 BauGB: 05.02.2004

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 13.01.2016 — 19.02.2016, Bekannt-
machung: 02.01.2016

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1
BauGB: Anschreiben: 12.01.2016, Frist: 19.02.2016

Erneuter Aufstellungsbeschluss sowie Entwurfsbeschluss: .

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: . . - .. , Bekanntmachung:

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: . . , Frist: .

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: __._

Anlage 1 Umweltbericht, Stand: 01/2017
Anlage 2 Ubersichtsplan zur duReren ErschlieBung
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