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Anlass und Erfordernis der Planung

1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Nach dem Abzug der US-Army aus Gief3en bis 2006, der vorgezogenen Konversion der Dulles-
(und Marshall{Siedlung sowie der Klarung der &ffentlichen Flachenbedarfe, stand seit 2016
auch das am 8stlichen Innenstadtrand gelegene Areal des ehemaligen Motorpool-Areales (zirka
7,0 ha) zur Umstrukturierung und Integration in das stadtebauliche Gefiige zur Verfigung.

Nach der Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir den bebauten Teilbereich der Dulles-Siedlung
(2008), mit nachfolgendem Anderungsverfahren in drei Teilgebieten (bis 2015), konnten

die John-Forster-Dulles-Siedlung saniert und zivil vermarktet bzw. vermietet sowie mit zwei
weiteren Gebduden im Bereich des in 2015 zuriickgebauten Funkturms mit insgesamt zirka
280 Wohneinheiten,

ein stadtischer Kunstrasenplatz fir mehrere Vereine und Schulen,

eine Wohn- und Betreuungseinrichtung fir seelisch kranke Menschen in der ehemaligen mi-
ddle school (Profile gGmbH),

die ehemalige Miller Hall zu einem mit GroBBgastronomie, Sport- und Vereinsnutzungen be-
legten Objekt reaktiviert und

auf der Teilflache des ehemaligen PX-Marktes ein Lebensmittel-Discounter und Drogeriemarkt
mit Dienstleistungsangeboten sowie ein Schnellrestaurant

realisiert werden.

Nach der Entwicklung der o. g. Teilabschnitte verblieben ca. 7 ha der ehemaligen Dulles-Sied-
lung, die als letzter Abschnitt des Konversionsstandortes nach Ankauf vom Bund (BImA) durch
die Stadt und gezielte WeiterverauBBerung entwickelt wurden. Hierzu entstand der Bebauungs-
plan Nr. 03/17 ,Ehemaliges Motorpool-Gelande”, welcher 2019 rechtskraftig wurde.

Der Standort des ehemaligen Motorpool-Geldndes bietet aufgrund seiner Lagegunst zu den Nah-
erholungsflachen Philosophenwald und Wieseckaue sowie der optimalen Verkehrsanbindung
an das Ubrige Stadtgebiet beste Voraussetzungen zur Entwicklung eines innenstadtnahen Wohn-
standortes. Im Gegensatz zu der Schaffung eines Angebotes im mittleren und héheren Preisseg-
ment mit Uberwiegend kleineren Wohneinheiten im Bereich der nahe gelegenen Bergkaserne,
war das stadtische Planungsziel an diesem Standort auf einem Grof3teil der Entwicklungsflachen
Wohnraum fir Familien und Haushalte mit niedrigem und mittlerem Einkommen zu schaffen.
Hiermit sollte eine aus stadtentwicklungspolitischer Sicht nicht erwiinschte aber aus Mangel an
bezahlbarem Wohnraum erzwungene Abwanderung von Familien in das (preiswertere) Umland
verhindert werden.

Nachdem ein erheblicher Sanierungsbedarf an den Gebduden der Wicherngemeinde entdeckt
wurde, entschied sich die Gemeinde gemeinsam mit der Evangelische Kirche in Hessen und
Nassau dazu, die Kirche nicht zu sanieren, sondern das 2.265 m2 umfassende Kirchen-
grundstick samt Gemeindehaus zu vermarkten. Ende 2022 wurde kirchlicherseits und in
Abstimmung mit dem Magistrat entschieden, das Areal an die Fa. Depant Bautrdger GmbH &
Co. KG, welche auch die benachbarten Gebdude im Philosophenhdhe-Quartier errichtet, zu
verkaufen und somit eine stadtebauliche Neuordnung in diesem Bereich zu ermdglichen.

Die vorhandene Bebauung soll einer Neuplanung weichen, welche Gberwiegend Wohnbe-
bauung sowie gewerblich-kulturelle Nutzungen im Erdgeschoss vorsieht. AuBerdem wird der
rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Anderungsbebauungsplans auf die &stlich




Lage und raumlicher Geltungsbhereich des Plangebietes

angrenzenden Flursticke 3/71 und 211/2 ausgeweitet, auf welchen fir einen dort von Depant
geplanten Neubau kinftig drei statt zwei Vollgeschosse zulassig sein sollen. Teil des
Geltungsbereiches der Bebauungsplandnderung werden zudem die Flursticke 3/72 und 3/73.
Dort werden, wie im Bestandsplan, eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,KITA
Familienzentrum” sowie eine Stellplatzflache festsgesetzt. Auflerdem wird festgestzt, dass
beziglich der Zweckbestimmung affine Nutzungen als nicht stérende Gewerbebetriebe, Rdume
fir freie Berufe sowie Personalwohnungen zulassig sind.

2 LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES PLANGEBIETES

Das dargestellte Plangebiet umfasst das Flurstick 174/1 (Gemarkung GieBBen, Flur 53) sowie
die benachbarten Flursticke 3/71, 3/72,3/73 und 221/2, insgesamt 5.679 m2. Es wird sid-
westlich durch die Lincolnstra3e, nordwestlich durch die Straf3e Trieb und sidlich durch die noch
im Bau befindliche Adam-Scheurer-StraBe umrandet. Ostlich grenzt der innere ErschlieBungsring
der Philosophenhdhe mit der Anna-Mettbach-Straf3e an. Im Norden befindet sich das noch von
der Fa. Depant mit einem Parkdeck zu bebauenden Flurstick 211/1.

Im seit 2019 rechiskraftigen Bebauungsplan wurde fir die Grunsticke 3/71 und 211/2
+Mischgebiet”, fir die Parzellen 3/72 und 3/73 eine Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,KITA und Familienzentrum” sowie fir das Grundstick der Wicherngemeinde
,Flachen fir den Gemeinbedarf” mit der Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Zwecken
dienende Gebdude und Einrichtungen” sowie sitdlich angrenzend ebenfalls ,Mischgebiet”
festgesetzt. Damit die zukinftige Bebauung auf dem Grundstick Uberwiegend dem Wohnen
dienen kann, ist eine Bebauungsplananderung erforderlich.

Legende:

I: Geltungsbereich des
Bebauungsplanes

AN AY

Abbildung/Abb.: 2-1: Abgrenzung des Plangebietes




Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

3 ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der bisherige Standort der Wicherngemeinde ist umgeben von Wohnbebauung in Mehrfamili-
enhdusern mit unterschiedlicher Sozialstruktur (Mischung von Wohneigentum und sozialem
Wohnungsbau) und unterschiedlicher Gebaudehdhen. Ausgehend von der drei- bis viergeschos-
sigen Bebauung in der Lincolnstrafle erhoht sich die Geschossigkeit nach Norden bis zu den
neungeschossigen Gebduden im Trieb.

Die giinstige Lage zwischen den Naherholungsbereichen Philosophenwald, Wieseckaue und
Stadtwald trégt zu einer erheblichen Steigerung der Wohn- und Freizeitqualitdten bei. Diese
Standortbedingungen sowie die gute Verkehrsanbindung an die Innenstadt und das tbrige Stadt-
gebiet qualifizieren das Plangebiet fir eine Starkung und Weiterentwicklung als Wohnstandort.
Auf dem Wichernareal sollen auf einer gemeinsamen Tiefgarage drei Mehrfamilienhduser sowie
ein eingeschossiger Verbindungsbau entstehen, welche sich in Hohe und Kubatur an der Be-
standsbebauung sowie den gemaf3 Bebauungsplan zulassigen Vollgeschossen orientieren. Zu-
dem greift die Gebdudestellung die Fassaden-Fluchten der geplanten Quartiersbebauung auf.
Das angrenzende Gebdude im Flurstick 3/71 soll mit einem zusatzlichen dritten Vollgeschoss
errichtet werden, was einer Angleichung dieses Gebdudes an das stadtebauliche Gesamtbild
dient. Das zusatzliche Geschoss gleicht baulich dem bereits darunter geplanten Geschoss. In
diesem Flurstiick erfolgt die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes, da die urspringlich
geplante gewerbliche Nutzung nun der Flache fir den Gemeinbedarf umgesetzt wird und somit
keine Nutzungsmischung, welche Voraussetzung fir die Festsetzung eines Mischgebietes ist,
vorliegt.

Die Fa. Depant Bautrager greift die Punkthaustypologie aus der umgebend vorhandenen bzw.
geplanten Baustruktur sowie die angesprochene Hohenentwicklung auf und fihrt diese fort. Das
Neubaukonzept orientiert sich in der Hohenentwicklung an der Umgebungsbebauung. Die
Viergeschossigkeit der an der Lincolnstrafle geplanten Gebdude wird aufgegriffen und bis zur
den neungeschossigen Gebduden am Trieb fortgefihrt. Dementsprechend soll das stdlichste
Gebdude vier Vollgeschosse, das mittlere Gebaude finf Vollgeschosse und das nordliche
Gebdude sechs Vollgeschosse aufweisen. Hinzu kommt jeweils noch ein Staffelgeschoss.

Um eine stadtebauliche Angleichung der maximal zuléssigen Vollgeschosse und die damit
verbundene Hoéhenentwicklung sicherzustellen, wird die Zahl der Vollgeschosse im
benachbarten ,Winkelbau” des Allgemeinen Wohngebiets von zwei auf drei erhdht. Dieser
wurde im rechtswirksamen Bebauungsplan wegen des Achtungsabstandes zur Wichernkirche
nur zweigeschossig festgesetzt.

Die geplante Neubebauung dient durch eine Revitalisierung des Gebietes der Aufwertung des
Gesamtareals. Somit wird das Quartier Philosophenhdhe nach Westen erweitert.

Fur die Flachen im Erdgeschoss der Gebaude ist eine gewerbliche oder kulturelle Nutzung vor-
gesehen. Das geplante Ziel ist die Ansiedlung einer Gastronomie. Im Verbindungsbau ist ein
Gemeinschaftsraum geplant, welcher von den Quartiersbewohner/-innen und Dritten genutzt
werden kdnnte. Dieses Angebot soll insbesondere auch der Wicherngemeinde, sowie weiteren
Kirchen im GieBBener Osten dienen. Im ersten Obergeschoss der drei Gebdude kénnen optional
weitere Gewerbeflachen geschaffen werden. Weitere Obergeschosse sollen dem Wohnen die-
nen.

Zwischen dem nérdlichen und mittleren Gebdude ist eine Freifléche vorgesehen, welche sich hin
zur benachbarten Freiflache offnet. Hier besteht die Maglichkeit einer besonderen Gestaltung
der gesamten Freiflache.




Planungsgrundlagen und gegenwartige Situation im Plangebiet

In den Obergeschossen sind maximal 40 Wohnungen sowie finf Gewerbeeinheiten im Erdge-
schoss geplant. Die Wohnungen sollen Gberwiegend zwei bis vier Zimmer mit einer Flache von
50 - 110 m? aufweisen. Samtliche Wohnungen sind barrierefrei mit einem Aufzug zu erreichen.
Die PKW-Stellplatze werden vorrangig innerhalb der gemeinschaftlichen Tiefgarage, ggf. als
Duplexparker, nachgewiesen. Im AuBBenbereich soll es weitere Stellplatze sowie bis zu drei Stell-
platze fir ein Car-Sharing-Angebot geben. Fahrrad- und Lastenradstellplatze sind sowohl in der
Tiefgarage, als auch oberirdisch geplant. Die Zufahrt zur Tiefgarage entsteht Gber die Strafle
Trieb. Die bestehende Zufahrt im Siden des Gelandes von der Lincolnstrafe entfallt. Zudem wird
das Grundstick tber vier FuBwege erschlossen. Der Stellplatznachweis der benachbarten Ge-
baudeaufstockung erfolgt separat und gemaf3 der stadtischen Stellplatzsatzung. Fahrrad- und
Lastenradstellplatze entstehen in der Freiflache.

4 PLANUNGSGRUNDLAGEN UND GEGENWARTIGE SITUATION IM PLANGEBIET

4.1 Planungsgrundlagen

4.1.1 Landes- und Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 weist fir den réumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Siedlungsflache Bestand, Gberlagert mit einem Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunk-
tionen, aus. Da das grundsatzlich von Bebauung und anderen (VersiegelungsMaBBnahmen frei-
zuhaltende Vorbehaltsgebiet sich Gber die gesamte Wieseckaue mit ihren randlichen Hanglagen
erstreckt, das Plangebiet somit nur am Rand des Vorbehaltsgebietes liegt und einen unerhebli-
chen Anteil der Grof3e dieses Gebietes einnimmt, werden keine diesbeziglichen Konflikte oder
Planungsanforderungen erwartet. Der 1. Fortschreibungs-Entwurf des Regionalplan Mittelhessen
2021 weist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ebenfalls Siedlungsflache Bestand,
Uberlagert mit Vorbehaltgebiet fir besondere Klimafunktionen, aus.

Somit wird festgestellt, dass sich der Bebauungsplanentwurf gemaf3 § 1 Abs. 4 BauGB an die
im o. g. Regionalplan ausgewiesenen Ziele der Raumordnung anpasst.

4.1.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Universitatsstadt Gief3en (rechtsverbindlich seit 2000, mit nachfol-
genden Anderungen) stellt fir das Plangebiet ,Flachen oder Baugrundstiicke fir den Gemeinbe-
darf” mit der Zweckbestimmung , Kirche und kirchlichen Zwecken dienende Gebdude und Ein-
richtungen” dar. Fir den &stlichen Teil ist eine , Wohnbauflache - Planung” dargestellt.

Die Flache fir den Gemeinbedarf wird in eine ,Wohnbauflache — Planung” gedndert. Es muss
kein FNP-Anderungsverfahren durchgefihrt werden. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gemaf §
13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der Zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB abgesehen. § 4c BauGB ,Uberwachung” ist nicht anzuwenden. Es erfolgt jedoch eine
Berichtigung des Flachennutzungsplans.




Planungsgrundlagen und gegenwartige Situation im Plangebiet

Abb.: 4-1: Ausschnitt aus dem FNP der Stadt Gieen

4.1.3 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Stadt GieBen aus dem Jahr 2004 wurde als Fachgutachten abgestimmt,
aber bisher noch nicht in den Flachennutzungsplan integriert. In diesem Plan werden die Sied-
lungsgebiete nicht stark differenziert, und daher gehort das Plangebiet wie die umgebenden
Baugebiete zu den Siedlungsgebieten jingerer Zeit. Es gilt als stark tberformt.

Zielaussagen zum konkreten Plangebiet werden nicht getroffen. Daher gelten die folgenden all-
gemeinen MaBnahmen und Entwicklungsziele des Landschaftsplans zur gesamten Ortslage Gie-
Ben:
e hoher Grinflachenanteil im 6ffentlichen Raum (z. B. extensiv gepflegte Pflanzstreifen mit
groBkronigen Laubb&umen im StraBenraum),
o Entsiegelung (bzw. Vermeidung) von Asphaltflachen,
e extensive Pflege &ffentlicher Grinflachen sowie
e Foérderung der Anpflanzung von Laubbdumen und —strduchern und Fassadenbegrinung
auf Privatgrundstiicken.

4.1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Rechtskraftige Bebauungsplane

Der Planbereich der Bebauungsplandanderung befindet sich vollstandig innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bestandsplans Gl 03/17 ,Ehem. Motorpool-Geldnde”. Dessen wesentliche Pla-
nungsziele waren die Wiedernutzbarmachung der Konversionsflache durch Umstrukturierung
und Integration in das stadtebauliche Gefige. Der Schwerpunkt sollte auf der Schaffung von
Wohnraum fir Haushalte mit niedrigem und mittlerem Einkommen (Schwellenhaushalten) liegen.




Planungsgrundlagen und gegenwartige Situation im Plangebiet

Innerhalb des Quartiers sollten unterschiedliche Quartierseinheiten entstehen, die sich durch in-
dividuelle Gestaltungsmerkmale und Wohnungstypologien unterschieden. Unmittelbar am Gie-
Bener Ring (A 485) sollte ein gewerblicher Teilbereich entwickelt werden, der einerseits das zu
entwickelnde Wohngebiet von den Verkehrsimmissionen abschirmt, andereresits durch den Cha-
rakter der anzusiedelnden Gewerbebetriebe keine zusatzlichen Immissionsbelastungen verur-
sacht. AuBBerdem sollten im Rahmen des Forschungsprojektes ,EnEff:Stadt: Flexquartier GieBen”
Photovoltaikanlagen auf mind. 50 % aller Dachfléchen errichtet werden und der erzeugte Strom
in den von der Technischen Hochschule Mittelhessen (THM) errichteten Energiespeichern flief3en.

U\ oo JEMEEIES W WUE RSN R\
o \f’ | 1\ \% B (e \ -\

Abb.: 4-2: Planausschnitt Bebauungsplan Gl 03/17 ,Ehem. Motorpool-Gelande*“

Im unmittelbaren Umfeld des nun zu entwickelnden Plangebietes bestehen bereits folgende
rechtswirksame Bebauungsplane, deren Inhalte im Kapitel 1 beschrieben wurden:

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

e Gl 03/07 ,Dulles-Siedlung”, 1. Anderung (2010, Kunstrasenplatz),

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

e Gl 03/07 ,DullesSiedlung”, 3. Anderung (2015, Funkturm, Zahnklinik),

e Gl 03/14 ,Pendleton Areal” (2014, VEP Lidl-Markt) und

e Gl 03/17 «Ehemaliges Motorpool-Gelénde (2019, gesamte Konversionsfléche samt

Wichernkirche)

4.1.5 Sonstige stddtebauliche Planungen

Einzelhandels- und Vergniigungsstéttenkonzept

Das 2012 beschlossene ,Vergnigungsstattenkonzept der Universitatsstadt Giefien sowie die in
2023 beschlossene Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Gie-
fBen begriinden weitere Planungsvorgaben fir den Bebauungsplan beziglich seiner Festsetzun-
gen bzw. Einschrankungen zur Art der baulichen Nutzung.




Planungsgrundlagen und gegenwartige Situation im Plangebiet

So ist durch die Nahversorgungslage in der Georg-Elser-Strafle  (Lebensmitteldiscounter und
Drogeriemarkt auf dem Geldnde des ehem. PX-Marktes) und dem REWE-Markt in der ehemali-
gen Bergkaserne auch die Nahversorgung des Plangebietes ausreichend sicher gestellt. Daher
kdnnen im kompletten Plangebiet selbst weitere Einzelhandelsbetriebe oberhalb der Relevanz-
schwelle von 200 m? Verkaufsflache ausgeschlossen werden.

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

4.2 Stadtebaulicher Bestand

Umgebende Nutzungs- und Bebauungsstruktur

Die umgebende Bebauungsstruktur des Plangebietes wird durch Wohnnutzungen unterschiedli-
cher Auspragung (Bautypologien, Sozialstrukturen), insbesondere durch die angrenzenden Neu-
bauvorhaben in der Philosophenhdhe, die sozialen Infrastruktureinrichtungen verschiedener Tré-
ger sowie den Einzelhandelsstandort in der Georg-Elser-Straf3e gepragt.

Abb.: 4-3: Visualisierung der durch die Fa. Depant zu errichtenden Gebaude mit Eingangsbereich der Adam-
Scheurer-Strafl3e

Ostlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich der Geltungsbereich des bestehenden Be-
bauungsplans. In den Baufeldern WA 2 und WA 4 entstehen Reihen- und Doppelhduser sowie
Geschosswohnungsbau mit zwei bis drei Vollgeschossen. Im Eingangsbereich der Adam-Scheu-
rer-StraBe werden zwei Gebdude mit vier Vollgeschossen errichtet, welche das Tor zum Quartier
bilden sollten. Durch die angestrebte Bebauungsplandnderung wird in diesem Bereich nun ein
weiteres viergeschossiges Gebdude entstehen.




Planungsgrundlagen und gegenwartige Situation im Plangebiet

Unmittelbar angrenzend an den westlichen Rand der Lincolnstraf3e befindet sich die Wohnsied-
lung John-Forster-Dulles mit zwdlf Wohngebduden, gro3zigigen Spiel- und Freiraumflachen so-
wie zugehdrigen Sammelstellplatzanlagen. Der Gebdudebestand ist gepragt durch baugleiche
dreigeschossige Zeilenbauten (50 m x 12,50 m), die unter dem bestehenden Satteldach noch
ein Potential zum Ausbau von Dachgeschosswohnungen besitzen. Insgesamt befinden sich in
der in den 1950er Jahren errichteten John-Forster-Dulles-Siedlung 144 Wohneinheiten, die sich
jeweils zur Halfte in 3-Zimmerwohnungen (zirka 105 m2 Gréf3e) und 4-Zimmerwohnungen (zirka
130 m2 Grof3e) aufteilen. Die Zeilenbauten stehen sich entlang der internen ErschlieBungsachsen
gegeniber und fassen so den &ffentlichen Raum. Die jeweils zwischen 2 Wohngebduden lie-
genden halbéffentlichen bzw. privaten Freiflachen dienen den dortigen Anwohnern als Aufent-
halts- und Spielflachen. Die Sammelstellplatzanlagen befinden sich zentral vor oder zwischen
den einzelnen Wohngebduden. Der GroBteil der Wohnungen befindet sich heute im Eigentum
der stadtischen Wohnbau Genossenschaft.

Abb.: 4-4: Wohnhaus der John-Forster-Dulles-Siedlung (Lincolnstrafl3e 5-7)




Planungsgrundlagen und gegenwartige Situation im Plangebiet

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

Abb.: 4-5: Bebauungstypologie John-Forster-Dulles-Siedlung

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

An sozialen Infrastruktureinrichtungen sind im Wohnquartier das Familienzentrum und die Kin-
dertagesstatte Lotte Lemke (Spenerweg 4-6), eine Jugendeinrichtung der Diakonie sowie die
Einrichtung zur Wiedereingliederung wohnsitzloser Personen (Falkweg 8) vorhanden. Beide An-
gebote werden von der Arbeiterwohlfahrt betrieben. AuBerdem entsteht ein Familienzentrum mit
Kindertagesstatte.




Planungsgrundlagen und gegenwartige Situation im Plangebiet

Abb.: 4-6: Wohnsolitar der Wohnbau (Lincolnstraf3e 1)

4.3 Natur, Umwelt, Landschaft

Das westliche Plangebiet ist derzeit noch durch die Kirche und das Gemeindehaus bebaut (, nur
der kleine Pfarrgarten und eine kleine Grinflache nérdlich der Kirche sind unversiegelt. Der
ehemalige Parkplatz und ein Teil des Pfarrgartens wird als Baustelleneinrichtung genutzt..

Das &stliche Plangebiet war bis zur Jahrtausendwende eine nahezu komplett versiegelte Flache
mit Garagen, Lagerschuppen, Kfz-Werkstétten u. &.. Die Flache wurde nach Aufgabe der Nut-
zung in den Jahren 2001-2004 gerdumt, grundsaniert und dann der Sukzession tberlassen. Bis
2016 hatte sich eine komplexe Brachflache mit vorwald@hnlichen Besténden aus Birke, Zitter-
pappel und Salweide entwickelt. Diese wurden im Vorgriff auf die geplante Bebauung Anfang
2017 gerodet. Derzeit ist das Sstliche Plangebiet Teil einer groBen Baustelle.

Flora: Die in der Fauna-Flora-Kartierung 2022 noch verzeichnete Hecke ist inzwischen gero-
det.. Im Pfarrgarten gibt es eine Eiche (geschadigt), eine Birke (abgestorben) und eine Eber-
esche, nordlich der Kirche ein dichtes Gehdlz mit einer Kiefer. Die anderen Fldchen sind Gber-
baut, versiegelt oder derzeit Rohboden (Baustelle). Die Gehdlze missen der Neubebauung
weichen. Es ist die Neuanpflanzung von 9 Bdumen, Dach- und Tiefgaragenbegrinung sowie
ein geringer Anteil bodengebundener Grinflachen vorgesehen. Eine erhebliche Verschlechte-
rung gegeniber dem jetzigen Zustand bzw. dem vorhandenen Planungsrecht ist nicht festzu-
stellen.
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Fauna: Eine Kartierung im Jahr 2022 ergab ein Brutpaar Kohlmeise, ein Brutpaar Gartenrot-
schwanz und die grundsatzliche Méglichkeit, dass in den vorhandenen Gebduden Sommer-
quartiere fir Zwergfledermd@use vorhanden sind. Fir den Gartenrotschwanz missen Ersatzbrut-
platze geschaffen werden (siehe Kap. 7.6 Artenschutz). Ansonsten ist das Gebiet faunistisch
verarmt und wird daher durch die Planung nicht grundlegend verschlechtert.

Boden: Aufgrund der kinstlichen Aufschittungen, der vorgenommenen Sanierung und teilweise
Uberbauung bzw. Versiegelung gibt es im Plangebiet keinen natirlichen Boden mehr. Eine
Verschlechterung ergibt sich durch die Planung nicht. Das &stliche Plangebiet ist eine Altlast,
auf der trotz der durchgefihrten SanierungsmaBBnahmen Bodenbelastungen vorhandenen sein
kdnnen (vgl. Kap. 7.1 Altlasten).

Wasser: Durch den anthropogen iberformten Bodenstandort ist auch der Wasserhaushalt nicht
mehr natirlich. Die Stadt Gieflen verlangt in ihrer Abwassersatzung, dass bei neuen Gebéu-
den das anfallende Niederschlagswasser genutzt oder versickert wird. Die Bodenverhdltnisse
scheinen eine Versickerung zu erméglichen. Die Nutzung oder Versickerung ist im Bauantrags-
verfahren nachzuweisen. Eine Kombination der Versickerung mit den geplanten Baumstandor-
ten (Baumrigolen) wird empfohlen.

Lokalklima: Die Planungshinweiskarte der stadtischen Klimaanalyse (GEO-NET 2014, s.u.) be-
schreibt das Plangebiet aufgrund der noch nicht vorhandenen &stlich angrenzenden Bebauung
und dem Philosophenwald als ein ,Siedlungsraum mit geringer bis méBiger bioklimatischer Be-
lastung” bzw. als eine ,Freiflache mit hoher bioklimatischer Bedeutung”. Die angrenzende
Freiflache sind allerdings schon durch den existierenden Bebauungsplan zur Bebauung vorge-
sehen. Aufgrund der Dichte der geplanten Bebauung (auch der &stlich angrenzenden) ist trotz
Durchfihrung der vorgesehenen Begrinungsmafinahmen der Wechsel zu einem Gebiet mit
mafig bis hoher bioklimatischer Belastung vorauszusehen und nicht zu verhindern, was auch
nachteilige bioklimatische Auswirkungen auf die derzeit von der klimatischen Funktion der Frei-
flache profitierenden nérdlich angrenzenden Wohngebiete hat. Gegeniber der schon existie-
renden Philosphenhdhe-Planung verschlechtert sich die Situation aber nicht.

Abb.: 4-7: Klimaanalyse
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Auf der LincolnstraBe und den derzeit vorhandenen Freiflachen gibt es einen maBigen Kaltluft-
strom. Dieser wird allerdings ebenfalls durch die im Osten des Plangebiets und &stlich angren-
zend geplante Bebauung reduziert — die Modifikation der Planung durch die hier vorliegende
1. Anderung hat darauf keinen weiteren Einfluss.

IL('H" R
\(B *‘
\\ /‘ l(_,t .

)\ 1% | it
1 / \ ‘,‘-"'- * aad
| \ 1 ‘t&e ‘e,l:\!}

-

G Y B 2 ' Kaltluftvolumenstrom zum Zeitpunkt

g 3” A \ e 04:00 Uhr morgens (m?/s)

i I.d > : ¢ )

e | Gering (< 300)

o *" \‘4'9 N | [ ] MaBig (300 bis < 1000)
-;ﬁ = ,% W = Hoch (1000 bis < 1700)

«:’Pﬁ \\“-"..
,;’ B i Sehr hoch (= 1700)

Abb.: 4-8: Kaltluftstromung

Lufthygiene: Die Planungshinweiskarte weist mit einer violetten Senkrecht-Schraffur das Plange-
biet als Lufthyienisch belastet aus — dies liegt an den verkehrlichen Emissionen der Grinberger
StraBBe. Durch die Planung @ndert sich an dieser Situation nichts.

Klimaanpassung: Durch Festsetzungen und stddtebauliche Vertrage vorgegeben sind bei den
Neubauten Dachbegrinung, Baumpflanzungen und PV-Anlagen geplant.

Zum Lérm vgl. Kap. 8

Landschaft: Das Plangebiet ist anthropogen Gberpragt. Eine Funktion als Erholungsraum besteht
nicht. Daher wird durch die vorliegende Planung die Landschaft nicht beeintrachtigt.

5 ERLAUTERUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

5.1  Art der baulichen Nutzung

Gemaf3 BauNVO erfolgt die Gliederung des Plangebietes in unterschiedliche Baugebietsarten,
um die differenzierten Entwicklungsziele planungsrechtlich abzubilden. Die vorhandene Bauty-
pologie der Punkthduser wird durch die Neubebauung des Wichern-Areals aufgegriffen und
fortgefihrt. Da die geplanten Gebdude Gberwiegend dem Wohnen dienen sollen und dadurch
kein paritatischer Nutzungsmix umsetzbar ist, wird fir den Bereich des ehemaligen Wichern-
Areals ein Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Dies ermdglicht zudem die Festsetzung einer hohe-
ren Geschossflachenzahl. AuBerdem wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit drei zulassi-
gen Vollgeschossen im friheren Mischgebiet festgesetzt. Die Gemeinbedarfsflache wird aus der
bisherigen Planung Gbernommen.
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5.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend der Zielsetzung der Bebauungsplandnderung wird anstelle des bestehenden
Mischgebietes ein allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt. Da sich der
zuvor geplante Nutzungsmix an dieser Stelle nicht realisieren lassen wird, reagiert die Bebau-
ungsplananderung nun auf die veranderte Situation. Durch eine benachbarte Bebauung mit funf
bzw. sechs Vollgeschossen und 8stlich angrenzenden dreigeschossigen ,Kopfbauten” aus dem
Bestandsplan, wird, um eine stadtebauliche Talbildung zu vermeiden, fir diesen Bereich die
Anzahl der zulassigen Vollgeschossen durch eine neue Festsetzung auf drei erhdht.

Gemaf § 4 Abs. 1 BauNVO dienen allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. All-
gemein zuldssig sollen geméB § 4 Abs. 2 BauNVO Wohngebdude, die der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fir gesundheitliche und sportliche Zwecke sein. Davon ausgenommen sind je-
doch Anlagen fir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke. Die im Plangebiet oder unmittelba-
rem Umfeld vorhanden Anlagen (ZiBB, Diakonie, Notunterkunft) sowie die vorgesehenen sozi-
alen Infrastruktur- und Gemeinbedarfseinrichtungen (z. B. Kindertagesstétte mit Familienzentrum)
rechtfertigen den Ausschluss dieser Nutzungen. Zuldssig sind weiterhin gemaf3 § 13 BauNVO
Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbe-
treibender, die ihren Beruf in Ghnlicher Art ausiben. In allen allgemeinen Wohngebieten werden
die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Beherbergungsbetriebe,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen und Tankstellen) ausge-
schlossen, da diese aufgrund ihres extensiven Flachenbedarfes, der auBBeren Gestaltung und
insbesondere der resultierenden Immissionen die Wohnumfeldqualitét stéren sowie der Entwick-
lung des angestrebten Orts- und Straf3enbildes entgegenstehen. Zudem werden fir diese Nut-
zungsarten bzw. Anlagen auch teilweise im eingeschrénkten Gewerbegebiet in der Georg-Elser-
StraBBe Standorte angeboten.

5.1.2 Urbanes Gebiet

Die ehemaligen Flachen der Wicherngemeinde sowie das sidlich davon befindetliche Mischge-
biet werden als Urbanes Gebiet gemaf3 § 6a BauNVO festgesetzt. Urbane Gebiete erlauben
eine nicht gleichgewichtige Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe. AuBBerdem kdnnen
hdhere Grund- und Geschossflachenzahlen als in Mischgebieten festgesetzt werden. Dies er-
moglicht eine flexiblere Nutzung.

Urbane Gebiete dienen gemdf3 § 6a Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Ebenfalls zulassig sind gemaf3 § 13 BauNVO Gebdude und RGume fir freie Berufe, d.h. fir die
Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in Ghnlicher
Art ausiben (z.B. Arztpraxen, Kanzleien u.a.). Der Entwurf des Bebauungsplanes setzt fest, dass
im Urbanen Gebiet die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Einzelhandelsbe-
triebe, aufler im Plangebiet als sinnvolle Infrastruktureinrichtung angesehene Apotheken sowie
die nach § éa Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten unzuldssig sind.
Dariber hinaus wird festgesetzt, dass im Mischgebiet alle Arten von Einrichtungen und Betrie-
ben, die auf den Verkauf eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen oder Hand-
lungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzulassig sind.
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Eine vertrdgliche Unterbringung von Tankstellen ist aufgrund der raumlichen Lage des Mischge-
bietes zwischen Gemeinbedarfseinrichtungen und Wohnnutzungen sowie des einhergehenden
extensiven Flachenbedarfes und der begleitenden Immissionen nicht realisierbar und begriindet
den Ausschluss dieser Nutzung. Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben liegt darin begrin-
det, dass die wohnortnahe und bedarfsgerechte Nahversorgung des Plangebietes mit dem un-
mittelbar angrenzenden Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkt und dem Vollversorger mit Ge-
trankemarkt in zumutbarer Entfernung auf dem Areal der ehem. Bergkaserne sicher gestellt ist
und tragt zudem einer zielgerichteten Steuerung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen ent-
sprechend dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Gieflen Rechnung. Ausgeschlos-
sen werden des Weiteren Vergnigungsstatten, aufgrund der Ausweisung des Plangebietes im
diesbeziglichen gesamtstadtischen Vergnigungsstattenkonzept als Ausschlussgebiet. Zudem
auch alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf Vertrieb, Darbietungen oder Handlun-
gen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind, da mit deren Ansiedlung regelmaBig verschiedene,
negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Nachbarschaft sowie sonstige Beeintrdchtigun-
gen des Orts- und StraBBenbildes verbunden sind. Nicht zuletzt durch deren réumliche Konzent-
rationen und/oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integration. Zudem ist die Ver-
dréngungen anderer gewerblicher Nutzungen und eine Verschiebung des Boden- und Mietpreis-
gefiges zu befirchten, da fir die Unterbringung von Vergnigungsstatten — insbesondere von
Wettbiros und Spielhallen - oft héhere Mieten gezahlt werden als beispielsweise fir Gaststatten,
Biro- und Praxisrdume. Unter Immissionsgesichtspunkten ist die Vertraglichkeit von Vergnigungs-
statten insbesondere mit angrenzenden Wohnnutzungen nicht gegeben. Stérungen und negati-
ven Auswirkungen auf die Nachbarschaft im Zusammenhang mit Vergnigungsstatten und dem
erotischen Gewerbe sollen generell vermieden und mdglichen Abwertungsprozessen sogenann-
ten ,trading-down”-Effekten von vornherein entgegen gewirkt werden. Daher sind die Eingangs
erlauterten Nutzungen im Plangebiet nicht gewinscht, ebenso keine Wettbiros oder Spielhallen
Das Stadtgebiet verfigt Gber andere Standorte, an denen Vergnigungsstatten laut beschlosse-
nem Vergniigungsstattenkonzept der Universitatsstadt Gieflen grundsatzlich méglich und umsetz-

bar sind.

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

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des Planentwurfes zum Maf3 der baulichen Nutzung beriicksichtigen die Vor-
gaben der §§ 16 ff. BauNVO und beinhalten jeweils auf die einzelnen Baugebiete ausdifferen-
zierte und regelmdBig unter den Obergrenzen des § 17 BauNVO liegende Mafe fir Grund-
flachenzahl/GRZ, Geschossflachenzahl/GFZ und zur Anzahl zulgssiger Vollgeschosse sowie
der maximal zulassigen Gebdudeoberkante. Generell zielen diese Festsetzungen auf ein stadte-
baulich angemessenes Ausnutzungsmaf3 ab, das der Lage des Plangebietes im Stadtgefige zwi-
schen den Punkthdusern im Trieb und den noch zu errichtenden in der Adam-Scheuerer-StraBe
entspricht. Daher ist eine angemessene Verdichtung mit einer GFZ von 1,9 im Urbanen Gebiet
sowie von 1,2 im Allgemeinen Wohngebiet angedacht.
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5.2.1 Grundflachenzahl

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

Diese 0. g. Vorgaben sowie die Beachtung der stadirdumlichen Lage des Plangebietes zwischen
den Bereichen der urbanen Verdichtung in der Innenstadt-Randlage und den Konversions- und
Stadtrandbereichen begrinden die Festsetzungen zur GRZ, die fir das allgemeine Wohngebiet
die Obergrnze von 0,40 vorsieht. Fir das Urbane Gebiet wird eine maxiale GRZ von 0,60
festgesetzt, welche somit unter der Obergrenze von 0,80 bleibt, um eine bessere Einfigung
dieser Baustruktur in die umgebende Bestandsbebauung zu erreichen.

Die Gemeinbedarfsflache erfordert keine Festsetzung einer GRZ.

Gemal3 § 19 Abs. 4 BauNVO kannen die jeweils festgesetzten Obergrenzen fir die Anlage
von Stellplatzen/Garagen mit ihren Zufahrten, sonstige versiegelte Nebenflachen, Nebenanlao-
gen oder Unterbauungen z.B. durch Tiefgaragen um 50% Gberschritten werden (GRZ |I).

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

5.2.2 Geschossflachenzahl

Gemaf3 § 20 BauNVO regelt die Geschossflachenzahl/GFZ das Verhdltnis der Summe aller
Vollgeschoss-Bruttoflachen (AuBenmafle des Gebdudes bzw. jeweiligen Vollgeschosses) zur
Grundsticksflache. Fir das Allgemeine Wohngebiet wird die maximal zuléssige GFZ auf 1,2
und fir das Urbane Gebiet auf 1,9 festgesetzt. Diese Festsetzungen ermdglichen eine standort-
gerechte Neubebauung des Wichern-Areals und dienen zusatzlich der Einfigung in die benach-
barte Baustruktur.

5.2.3 Zahl der Vollgeschosse

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

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

Unter Bericksichtigung der Vorplanungen zur Umnutzung des ehem. Kirchengeldndes , der vor-
handenen Punkthaustypologie, des Gebotes des flachensparenden Bauens und den Grundsétzen
der Wirtschaftlichkeit sind im Urbanen Gebiet in den unterschiedlichen Baufeldern vier, finf und
sechs Vollgeschosse zulassig. Um eine stadtebauliche Talbildung im benachbarten WA zu ver-
meiden, sind dort drei Vollgeschosse, statt bisher zwei, zulassig. Durch die Festsetzung von
Baulinien wurde dem notwendigen Mindestabstand zwischen den Gebauden gem. den Vorgo-
ben der Hessischen Bauordnung Rechnung getragen.
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5.2.4 Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Unter Bericksichtigung der Vorplanung, des Gebotes des flachensparenden Bauens und den
Grundsatzen der Wirtschaftlichkeit werden im Plangebiet analog zur Festsetzung der maximal
zulassigen Vollgeschosse Teilbereiche mit Obergrenzen fir Geb&udeoberkanten

- im Urbanen Gebiet zwischen 195,00 m . NHN (bei 1 Vollgeschoss), 207,00 m . NHN
(bei 4 Vollgeschossen), 210,00 m . NHN (bei 5 Vollgeschossen) und 212,00 m . NHN

(bei 6 Vollgeschossen) sowie
- im Allgemeinen Wohngebiet 202,50 m 4. NHN (bei 3 Vollgeschossen)

ausgewiesen, wobei die von der tatsdchlich geplanten Geb&udehéhe abhangigen HBO-Min-
destabstande zwischen den Gebduden ausreichend bericksichtigt wurden.

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

5.3 Bauweise und Gberbaubare Grundsticksflache sowie Stellung der
baulichen Anlagen

GemafB § 22 BauNVO werden Festsetzungen zur zuldssigen Bauweise in den einzelnen Baufel-
dern/Baugebieten getroffen.

Im allgemeinen Wohngebiet sowie im Urbanen Gebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, um
im Uberwiegenden Anteil des Plangebietes und insbesondere in den vom &ffentlichen Raum her
wahrnehmbaren Ubergangsbereichen auf die im Umfeld vorhandene Baustruktur einzugehen.
Sonstige Festsetzungen und Inhalte

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

Im Urbanen Gebiet werden an stadtebaulich und fir wirtschaftlich sinnvoll eingeschétzen Stellen
auf der Grundlage des § 9 Abs 1 Nr. 4 BauGB eine Teilflache zur Errichtung einer Tiefgarage
ausgewiesen. Im Allgemeinen Wohngebiet wird die bereits in der Bestandsplanung festgesetzte
Tiefgarage des vorherigen Mischgebietes Gbernommen.

5.4 Flachen fir den Gemeinbedarf

Auf der Flache des Familienzentrums (KiTa) wird aufgrund des Bestandes, des Bedarfes und der
Eignung gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB Gemeinbedarfsflachen festgesetzt. Allein die Festset-
zung von Gemeinbedarfsflachen ermdglicht jedoch die Ansiedlung unterschiedlichster Nutzun-
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gen und wirde somit dem Grundsatz der Planbestimmtheit zuwider laufen. Daher ist die Zuwei-
sung einer Zweckbestimmung, die mégliche, auf den Flachen umsetzbare Vorhaben hinreichend
bestimmt, notwendig.Die Festsetzung der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kin-
dertagesstatte und Familienzentrum” dient der Errichtung und dem Betrieb einer Kindertages-
statte und eines Familienzentrums mit entsprechenden Gebduden und baulichen Anlagen ein-
schlieBlich der erforderlichen Griin- und AuBenspielflachen. Der Standort, der Grundstickszu-
schnitt sowie die konkrete Ausgestaltung im Strukturkonzept ist mit den zusténdigen Stellen vor-
abgestimmt worden. Somit wird dem aus der Kindertagesstatten-Entwicklungsplanung ermittelten
Bedarf fir den Einzugsbereich in Form einer bis zu 6 Gruppen umfassenden und auf 3 Geschos-
sen angesiedelten Einrichtung entsprochen. Zur Erméglichung einer flexiblen und den konkreten
Nutzungsanforderungen entsprechenden Vorhabenumsetzung sind die planerischen Vorgaben
zurickhaltend gefasst. Ein Familienzentrum wird integriert. Die KITA soll vom auszuwdhlenden
Investor fur die Wohn- und Mischgebiete der gesamten Philosophenhdhe und der Umgebung
errichtet und von der AWO betrieben werden. Im Gebdude des Familienzentrums sind KITA-
affine Nutzungen, wie beispielsweise Kinderarzte, zulassig

5.5 Verkehrs- und Mobilitdtskonzept - AuBere und innere ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist verkehrlich Gber die LincolnstraBe und Grinberger StraBe gut an das inner-
stadtische Verkehrsnetz angebunden. Durch die nahegelegene Autobahnanschlussstelle Gief3en-
Ursulum und die Behelfsausfahrt GieBen-Griinberger StraBe ist das Plangebiet dariber hinaus
bestens in das Uberdrtliche Verkehrsnetz integriert.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens fir den Bestandsplan wurde eine Verkehrsuntersuchung
durchgefihrt, welche die Auswirkungen des durch die Bebauung steigenden Verkehrsaufkom-
mens auf die Grinberger Straf3e untersucht.

Diese hat die gebietsbezogene, zusétzliche Verkehrserzeugung und ihrer Verteilung im vorhan-
denen StraBBennetz der dufleren GebietserschlieBung ermittelt, zwei vorgegebene Verkehrsvari-
anten insbesondere hinsichtlich der Verkehrsauswirkungen auf umliegende Wohngebiete und
die Leistungsfahigkeit relevanter Knoten im Umfeld untersucht und in einer zweiten Stufe auch im
Zusammenhang mit der (in 2018 verfolgten) Waldstadion-Perspektive eine Empfehlung fir ein
vertragliches Verkehrskonzept (Ingenieurbiro Heinz + Feier GmbH/Wiesbaden beziglich des
motorisierten Individualverkehres) vorgelegt.

Das im folgenden beschriebene Verkehrskonzept wird im Zuge der Umsetzung des Ursprungs-
Bebauungsplanes umgesetzt und durch die vorhabenbezogene 1. Planénderung nicht beein-
trachtigt.

ErschlieBung des Gebietes

Das Plangebiet wird tber die Lincolnstraf3e sowie die sich im Bau befindlichen Adam-Scheurer-
StraBBe und Anna-Mettbach-Straf3e erschlossen. Es wird eine verkehrliche Orientierung der kinf-
tigen Bewohnerschaft in Richtung Innenstadt erwartet.
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Offentlicher Personennahverkehr

An das Stadt- und sonstige Busnetz ist das Plangebiet Gber die Grinberger Strafle mit der schnel-
len Hauptdurchmesser-Buslinie 1/17 sowie die Gberdrtlichen Buslinien (zum Bahnhof) gut ange-
bunden. Direkt an der Grinberger Strae in Hohe des Edlef-Képpen-Wegs befindet sich die
ndchstgelegene Bushaltestelle Waldstadion. Im Zinzendorfweg in der Evangelischen Siedlung
befindet sich zudem die Bushaltestelle Philosophenwald der Buslinie 7, die als Durchmesser-
Buslinie Uber den Markiplatz und die Weststadt zum Ev. Krankenhaus verkehrt.

FuB- und Radverkehr

Uber den entlang der Griinberger Strae bzw. teilweise separat gefithrten Radweg/fahrstreifen
kann die Innenstadt vom Plangebiet aus in zirka 2 km Distanz gut erreicht werden. Dariber
hinaus kénnen von dem Plangebiet aus die Naherholungsgebiete des Philosophenwaldes und
der Wieseckaue schnell und sicher Gber NebenstraB3en erreicht werden.

Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellplétze werden in den Tiefgaragen und ggf. im nérdlich angrenzenden
Parkdeck nachgewiesen. Teilweise werden Stellplatze mittels Carsharing und durch Fahrradstell-
platze kompensiert, welche zum Teil in der Tiefgarage und in der AuBBenanlage untergebracht
werden. Auf der Gemeinbedarfsflache werden auBBerdem Stellplatze fir das Familienzentrum .

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

Die Bebauungsplandnderung Gbernimmt das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, welches bereits auf
dem Flurstick Flur 53 Nr. 3/71 festgesetzt sind. Dieses sichert auf/entlang der privaten Erschlie-
Bungsschleife im Allgemeinen Wohngebiet neben der verkehrlichen und ver-/entsorgungsmafi-
gen ErschlieBung der dortigen Bauvorhaben eine Fu3-/Radwegeverbindung zwischen dem Neu-
baugebiet und den Stra3en Trieb und Frébelstrafle sowie zum Naherholungsgebiet Philosophen-
wald, die Zufahrtsméglichkeit fir mobilitatseingeschrankte Besucher/innen der Wichernge-
meinde sowie ein Durchleitungsrecht fir die Ver-/Entsorgung.

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

Trotz der erheblichen Dichte der Bebauung soll ein Mindestmaf3 an Begrinung sichergestellt und
dadurch der Flachenverbrauch kompensiert werden. Dies passiert mittels Mindestgrinanteil auf
den Grundsticken, mittels Dach- und Tiefgaragenbegrinung und mittels Baumpflanzungen.

Mindestgriinanteil: Es wird festgesetzt, dass im Wohngebiet und auf der Gemeinbedarfsflache
mindestens 40 % der Grundsticksflache und im Urbanen Gebiet mindestens 30 % der Grund-
sticksflache im Gewerbegebiet gartnerisch zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten
ist. Um dennoch eine hohe Ausnutzung der Grundsticke zu ermdglichen, werden Dach- und
Tiefgaragenbegriinungen je nach Starke der Uberdeckung ganz (60 oder mehr cm Substrat-
schicht), zu 50% (30 bis unter 60 cm Substratschicht) oder zu 25% (weniger als 30 cm Substrat-
schicht) auf den Griinflachenanteil angerechnet. Die hohere Anrechenbarkeit bei starkerer Uber-
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deckung resultiert daraus, dass erst bei hoherer Uberdeckung eine intensivere Bepflanzung még-
lich ist und sich die Funktionen des Standortes hinsichtlich Wasserhaushalt und Lokalklima erst
bei hoheren Uberdeckungen an die Qualitaten eines Standorts mit Bodenanschluss annéhern.

Dach- und Tiefgaragenbegriinungen: Die geplante Dachfléche auf dem einstéckigen Gebdude-
teil im MU soll mit einer mindestens 30 cm hohen Substratschicht versehen werden. Des Weiteren
sollen Flachdécher (bis zu einer Dachneigung von 5° alte Teilung) zu mindestens 60 % der
Flache mit einer Dachbegrinung versehen werden. Ausnahmen kdnnen fir haustechnische Auf-
bauten, lichtdurchlassige Materialien oder Dachterrassen gemacht werden. Flachgrindig und
extensiv angelegten Dachbegrinungen kdnnen je nach Aufbaustarke (s.o.) auf den notwendigen
Grinflachenanteil angerechnet werden. Tiefgaragendacher sind auf 100% zu begrinen, wo sie
nicht Uberbaut oder fir ErschlieBungsflachen oder Stellplatze bendtigt werden.

Ebenerdige Stellplatze mit Asphalt oder dichtem Betonpflaster ist nicht nur gestalterisch unbefrie-
digend, sondern auch stadtklimatisch wegen der starken Erwarmung im Sommer abzulehnen.
Daher sind die Stellplatze mit begrinungsfahigen und offenporigen Bodenbefestigungssystemen
mit mindestens 60% Grinanteil anzulegen.

5.8 Festsetzungen zu Anpflanzungen von Bdumen, Strduchern und sons-
tigen Bepflanzungen

B&aume sind fur Stadtklima, Stadtékologie und Stadtbild erheblich wirksamer als Rasen- und Stau-
denflachen. Insofern ist die Realisierung von neuen Baumstandorten eine zentrale grinordneri-
sche Aufgabe. Dieser Anspruch kollidiert aber bei hochverdichteter Bebauung mit mangelndem
Bodenraum fir die Wurzeln und Néhe der Fassaden. Dennoch kénnen entlang der Straf3e ,Am
Trieb” und an der geplanten ErschlieBung im Osten straBenraumwirksame Baume gepflanzt wer-
den. AuBerdem wurden 3 weitere Standorte festgesetzt, die ebenfalls zumindest schmalkronigen
Baumen Platz bieten. Fir die gesunde Entwicklung der BGume ist eine ausreichend grof3e Pflanz-
scheibe (offen mit mindestens 4,0 m2 (2,0 m x 2,0 m) Flache) bzw. Pflanzstreifen (Breite von
mindestens 2,0 m) notwendig, ebenso eine ausreichend grofle Pflanzgrube mit verbessertem
Oberboden oder Bodensubstrat (mindestens 8 m3 (2,0 m x 2,0 m x 2,0 m)). Die Baume sind
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu entwickeln.

6 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

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

6.1 Gestaltung von Déachern, Dachaufbauten und Fassaden

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes dem Urbanen Gebiet und der Gemeinbedarfsflache
sind Pult- und Flachdacher bis zu 5° (alte Teilung) zulassig. Diese Dachformen waren einerseits
bereits im Bestand der vorherigen Gemeinbedarfsflache ,Kirche” vorhanden. Andererseits sind
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sie sowohl bei der gewerblichen Gebaudeplanung als auch zur Kostenreduzierung, optimalen
Ausnutzung und energetisch-effizienten Ausgestaltung besonders geeignet.

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

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zul@ssig, wenn die Anlagen nicht au3er-
halb der Dachflachen liegen und wenn der Abstand von den Gebdudefassaden mindestens dem
Maf3 der maximalen Héhe der Anlage oberhalb der Dachflache entspricht.

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

6.2 Grundstickseinfriedungen

Einfriedungen dienen unter anderem der Dokumentation von Grundstiicksgrenzen sowie der Ei-
gentumsverhdlinisse und sind ggf. aus Sicherheitsgrinden erforderlich. Sie kénnen allerdings
aus stadtebaulicher Sicht auch unerwinschte Trennwirkungen begrinden und das Orts- und Stra-
Benbild beeintrachtigen. Um dies auszuschlieBen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass zum
offentlichen Raum hin Grundstickseinfriedungen nur in Form von Hecken oder als offene Einfrie-
dungen aus Drahtgeflecht, Stabgitter usw. bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m Uber der
Gelandeoberkante, gemessen an der Grundsticksgrenze zuldssig sind. Bei Errichtung von Zaun-
anlagen als Einfriedung entlang von Verkehrsflachen sind diese durch standortgerechte Laubhe-
cken, frei wachsende Straucher oder Kletterpflanzen zu begrinen.

6.3 Werbeanlagen

Das Plangebiet liegt auBerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der Werbeanlagensatzung der
Stadt Gieflen. Folglich sind zur Ordnung von Werbeanlagen entsprechende Festsetzungen er-
forderlich, um maglichen Beeintrachtigungen des Orts- und StraBenbildes, insbesondere durch
eine Haufung von Werbeanlagen oder deren aufdringliche Gestaltung, entgegenzuwirken. Zu-
gleich wird somit den Anforderungen von Gewerbebetrieben und sonstigen Nutzungen Rech-
nung getragen.

Werbeanlagen sind nur innerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
An Gebduden sind Werbeanalgen nur innerhalb der Flachen der Gebdudefassaden bis zu 2,0
m unterhalb der Traufkante bzw. Attika zulassig. Die Gesamtflache der Werbeanlagen an Ge-
bauden darf 8 % der Wandflache, an der sie angebracht sind, nicht Gberschreiten. Bei Schrift-
ziigen aus Einzelbuchstaben ist die Flache nach den AuenmafBen des gesamten Schriftzuges
zu ermitteln. Werbeanlagen an Gebduden sind in Gestaltung, Farbe und Gréf3e aufeinander
abzustimmen. Anlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie Projektionen und
akustische Werbeanlagen sind unzuldssig.

Werbepylone und Werbefahnen sind unzulassig. Weiterhin sind beleuchtete Werbeanlagen an
Fassaden von Gebduden, die der angrenzenden Wohnbebauung zugewandt sind, unzuléssig.
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6.4 Abfall- und Wertstoffbehdlter

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

7 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
7.1 Altlasten

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

Folgende Gutachten wurden der Stadt vorgelegt:
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Gutachter Titel Datum

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

Bio-Data Motor-Pool, Untergrunduntersuchungen auf MKW 30.12.1991

SL-Geotechnik Umwelttechnische Ergebnisdokumentation 06.12.1994

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

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

SL-Geotechnik Eingrenzende umwelttechn. Untersuchung/Sanierungskonzept | 24.02.2000

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

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

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

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

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

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

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

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

SL-Geotechnik Bodenluft- und Schichtwassersanierung, Abschlussbericht 13.10.2004

Im Rahmen bisher durchgefihrter Untersuchungen und Altlastensanierungen im Bereich der Pend-
leton Barracks wurden mehr als 230 Sondierungen und Bohrungen bis zu einer Tiefe von 40 m
unter Geldndeoberkante niedergebracht.

Infolge der militarischen Vornutzung sowie der vorliegenden Untersuchungen des Geldndes der
ehemaligen Pendleton-Barracks handelt es sich bei dem Flurstick Gemarkung Gie3en, Flur 53,
Flurstick Nr. 3/32 um eine altlastverdéchtige Flache im Sinne des Gesetzes (§ 2 Abs. 6

BBodSchG).

Im Rahmen des Rickbaus von baulichen Anlagen auf der Fléche des ehemaligen Kasernenge-

lédndes, wurden punktuelle Bodenverunreinigungen saniert und mit Abschlussbericht der SL-Geo-
technik vom 16.11.2001 dokumentiert.
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Der erfolgreiche Abschluss der Bodenluft- und Schichtwassersanierung im Bereich der Tankstelle

des ehemaligen Motorpools wurde mit Verfigung des Regierungsprdsidiums Gieflen vom
15.11.2004 (Az: IV/MR-41.5/kn — 100 i 06.03) bestdtigt.

Ergdnzend zu den Sanierungsarbeiten wurde im betroffenen Bereich ein weitgehender Boden-
austausch vorgenommen.Das Regierungsprdsidium weist in seiner o. g. Verfigung jedoch aus-

Abbildung 7-1: ,Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ — gemaf § 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB. Geltungsbereich Bestandsplan (rot), Geltungsbereich Bebauungsplananderung (blau)

dricklich darauf hin, dass trotz erfolgreicher Sanierung weitere lokale Bodenbelastungen nicht
ausgeschlossen werden kénnen. Deshalb sind Bodenaushubarbeiten durch einen Fachgutachter
zu begleiten. Auffalligkeiten sind dem Regierungsprasidium Gieflen, Abteilung Umwelt mitzutei-
len.

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

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

Daher ist die gesamte Flache des Bebauungsplanes geméaf3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flg-
chen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind” zu kennzeichnen.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben sind das Amt
fir Umwelt und Natur der Stadt GieBen sowie gegebenenfalls das Regierungsprasidium Gief3en,
Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen (§§ 4,7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom
02.08.2012). So soll erreicht werden, dass durch notwendige fachgutachterliche Begleitung der
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Baumaf3nahmen und gegebenenfalls weitere vertiefende Untersuchungen oder auch Sanierun-
gen das Recht auf gesundes Wohnen und Arbeiten gewahrleistet werden kann.

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

7.2 Bergrecht

Fir das Plangebiet liegen laut zustandigem Bergamt beim Regierungsprasidium Gieflen Hin-
weise auf friheren Bergbau vor. Es wird von einem erloschenen Bergwerksfeld ausgegangen,
so dass ggf. diesbezigliche Sicherungsmaf3nahmen erforderlich werden.

7.3 Wasserwirtschaft

Gemal3 § 3 (5) der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von den Dachflachen mit einer
Gréf3e von mehr als 20 m? abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag
und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen hiervon
sind unbeabsichtigte Hartefdlle unter Beriicksichtigung &ffentlicher Belange.

Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt Gber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser ein-
geleitet werden, soweit dem weder offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen (§ 55 (2) WHG).

7.4 Entwdsserungsanlagen

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

7.5 Kampfmitielbelastung

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst Darmstadt vorliegenden Kriegsluftbilder hat
ergeben, dass sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein
von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Berei-
chen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumaf3inahmen bis
zu einer Tiefe von mindestens 5,00 Metern durchgefihrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind
keine Kampfmittelrdummafinahmen notwendig.

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

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

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

7.6 Artenschutz

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

Zur Stabilisierung der Population des Gartenrotschwanzes sind artenschutzrechtliche CEF-Maf3-
nahmen in Form von Nisthilfen notwendig. Der Gartenrotschwanz findet nach Bebauung des
Gebiets dort keinen geeigneten Lebensraum mehr, daher missen Nisthilfen auBBerhalb des Plan-
gebiets angebracht werden. Bei der Unteren Naturschutzbehdrde ist ein Stitzungskonzept fur
den Gartenrotschwanz projektiert. Daher sind die Nisthilfen in Abstimmung mit dieser zu setzen.

7.7 Begrinung der Grundsticksfreiflachen/Artenempfehlung

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

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

Fur Einfriedungen werden Schnitthecken aus heimischen Gehélzarten oder mit Kletterpflanzen
begrinte Zaune empfohlen, die auch auf schmalen Grinflachen am Rand etabliert werden kon-
nen.
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8 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Folgende Auswirkungen werden durch die Neubebauung der Grundstiicke erwartet:

Verkehrsauftkommen: Durch die Schaffung von rd. 40 Wohneinheiten kommt es zu einer gerin-
gen und zeitlich versetzen Mehrbelastung durch KFZ-Verkehre. Die notwendigen Stellplétze wer-
den in Tiefgaragen hergerichtet oder kompensiert. Bei einem Weiterbetrieb der Kirche entstin-
den zu Stof3zeiten bei kirchlichen Feiern (Hochzeit, Konfirmation) oder hohen kirchlichen Feier-
tagen hohe Verkehrsbelastungen und der kurzfristige Parkdruck wirde durch Park-Suchverkehre
in die angrenzenden Straf3en getragen. Demzufolge mussten die Kirchenbesucher im StraBen-
raum parken.

Larm: Durch den Neubau ist nicht von nennenswerten Auswirkungen bzw. Verénderung gegen-
Uber der bisher ausgeibten Nutzung als Kirchengeldnde auszugehen. Die Orientierungswerte
der DIN 18005 fir Urbanes Gebiet (gleich Mischgebiet) betragen tagsiber 60 dB(A) und nachts
bei Verkehrslarm 50 dB(A) (Anlagenlarm ist im Plandnderungsgebiet nicht relevant) und im All-
gemeinen Wohngebiet tags 55 und nachts 45 dB(A). Die Immissionsrichtwerte gem. TA (L&rm)
betragen fir ein Urbanes Gebiet tagsiber 63 dB(A) und nachts 45 dB(A), im Allgemeinen Wohn-
gebiet tagsiber bei 55 dB(A) und nachts bei 40 dB(A). In der Larmbegutachtung zum Ursprungs-
Bebauungsplan (Immissionsberechnung des Biros fir Schallschutz, 1/2018) wurden fir den
Plananderungs-Geltungsbereich Beurteilungspegel deutlich unter den o.g. Orientierungswerten
ermittelt. Durch die geplanten neuen Nutzungen wird die Immissionsbelastung nicht negativ ver-
andert.

Grinbilanz: Das Kirchengrundstiick wies einen hohen Versiegelungsgrad auf, welcher durch das
das neue Bauvorhaben gesenkt werden kann. Es wird zudem Dachbegrinungen geben, auch
auf der Tiefgarage. Es wird festgesetzt, im Allgemeinen Wohngebiet und auf der Gemeinbe-
darfsflache mindestens 40 % der Grundsticksflache sowie im urbanen Gebiet mindestens 30 %
der Grundsticksflache gartnerisch zu begrinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Infrastruktur: Analog zum Gesamtquartier, wird es auch hierbei die Pflicht zur Errichtung von
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen geben. Je nach Fortschritt des Forschungsvorhabens
der THM zum Energiespeicher, werden ggf. auch in diesem Bereich die Messdaten der Strom-
erzeugung an die THM weitergeleitet. Auf den Gebduden der Wicherngemeinde gab es keine
Photovoltaikanlagen. Fernwarmeanschlisse sind vorhanden und stehen auch in Zukunft fir eine
Nutzung zur Verfigung. Auflerdem ist durch den Zuzug von Menschen von einer leicht erhdhten
Nachfrage des OPNV auszugehen. Der Wegfall des Kirchengebdudes wird durch Gottesdienste
in anderen Kirchen aufgefangen. Die Errichtung eines Gemeinschaftsraumes fir soziale, kultu-
relle und auch Kirchliche Zwecke, kann den Verlust ebenfalls abfedern.

Wohnungsangebot: Es werden rund 40 neue barrierefreie Wohneinheiten in unterschiedlichen
Grofen geschaffen.
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9 VERFAHRENSABLAUF UND KONFLIKTBEWALTIGUNG

9.1 Verfahrensart

Die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt Gieflen hat in ihrer Sitzung am
30.03.2023 die Einleitung der vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplans beschlos-
sen. Der Bebauungsplan kann gemaf3 § 13a Baugesetzbuch (BauGB) ohne Durchfihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Es
handelt sich bei diesem Bebauungsplan um die Fortentwicklung einer innerstadtischen Baufla-
che. Die Grdfle des Plangebietes betragt rund 5.700 m2. Der Bebauungsplan kann also im
beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gemaf3 §
13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der Zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB abgesehen. § 4c BauGB ,Uberwachung” ist nicht anzuwenden.

Da der vorliegende Bebauungsplan deutlich unterhalb des unteren Schwellenwertes von 20.000
m? liegt (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), gelten gemaf3 § 13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.
3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig waren. Eine auf der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung fuBende Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird daher nicht erforderlich. Es sind keine wei-
teren Grundflachen aus Bebauungsplanen in rdumlichem oder zeitlichen Zusammenhang hinzu-
zurechnen.

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Plangeltungsbereich ,Flachen oder Baugrundsticke fur
den Gemeinbedarf” mit der Zweckbestimmung ,Kirche und kirchlichen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen” dar. Fir den &stlichen Teil ist eine , Wohnbauflache - Planung” dar-
gestellt. Da die Inhalte des Bebauungsplanentwurfes den Darstellungen des Flachennutzungsplao-
nes entsprechen, wird der Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fléchennutzungs-
plan entwickelt und ein zusétzliches FNP-Anderungsverfahren daher nicht notwendig, stattdessen
erfolgt eine Berichtigung.

9.2 Verfahrensstand

Einleitungsbeschluss: 30.03.2023
Bekanntmachung: 23.05.2023
Frihzeitige Unterrichtung

Auslegung Unterlagen: 30.05. - 15.06.2023

Entwurfsbeschluss:
Bekanntmachung und Offenlegung:

Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange:

Satzungsbeschluss:

Ausfertigung:

Bekanntmachung, Rechtskraft:
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9.3 Beteiligungsergebnisse, Konfliktbewaltigung

Im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung sind keine Anmerkungen aus der Birgerschaft einge-
gangen. Dennoch sind einige Konflikithemen absehbar, die im Laufe der Bebauungsplanung zu
erortern, nach Maglichkeit auszuraumen und/oder im Rahmen einer sachgerechten Abwagung
zu bewdltigen sind:

e Der hohe Ausnutzungsgrad (GRZ Il) der Flache durch Bauliche (Neben-)Anlagen fihrt zu
einer Verknappung an Restflachen, die sich fir eine Begrinung eignen. Daher wére eine
anspruchsvolle Gestaltung der verbliebenen Grinflachen wiinschenswert

e Die rund 40 entstehenden Wohneinheiten fihren gem. der Stellplatzsatzung der Stadt
Gieflen fihren zu einer erheblichen Anzahl nachzuweisender Stellplatze. Hierbei wird
grof3ziigig von der Méglichkeit der Kompensation durch Fahrradstellplatze oder Carsha-
ring-Angebote Gebrauch gemacht wird. Gegebenenfalls wird es notwendig, trotz Tief-
garagen und Kompensation, Stellplatze ablésen zu missen.

Das Kapitel wird nach Durchfihrung der formellen Beteiligungsverfahren zur Entwurfsoffenlage
sowie insbesondere beziglich der Abwagung zum Satzungsbeschluss erganzt.

10 RECHTSGRUNDLAGEN

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes bericksichtigt:

BAUGESETZBUCH (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetztes vom 12.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184).

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1 S. 1802).

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember
2022 (BGBI. 1 5. 2240).

UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNGSGESETZ (UVPG) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 18. Marz 2021 (BGBI. I S. 540) zuletzt geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88).

WASSERHAUSHALTSGESETZ (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zu-
letzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023
| Nr. 176).

HESSISCHE BAUORDNUNG (HBO) vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zu-
letzt geéndert durch Gesetz vom 22. November 2022 (GVBI. S. 571).
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HESSISCHES WASSERGESETZ (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zu-
letzt geandert durch gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni
2023 (GVBI. S. 473, 475).

HESSISCHE GEMEINDEORDNUNG (HGO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
07.03.2005 (GVBI. 1 S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetztes
vom 16. Februar 2023 (GVBI. S. 90).

STADTISCHE ABWASSERSATZUNG 2013
STADTISCHE WERBEANLAGENSATZUNG 2001
STADTISCHE STELLPLATZSATZUNG 2016
STADTISCHE BAUMFORDERUNGSSATZUNG 2016

11 UMSETZUNG DER PLANUNG

11.1 Umsetzungsperspektive

Die Bestandsbebauung, welche sich auf den Flursticken 174/2 und 174/3 in Flur 53, Gemar-
kung Gieflen, befindet, besteht aus einer Kirche und dem dazugehérigen Gemeindehaus. Diese
Gebdude sind stark baufallig geworden und bedirfen einer grundlegenden Sanierung. Der vor-
malige Eigentimer, die Wichernkirche bzw. die Evangelische Kirche in Hessen und Nassau
hatte zwischenzeitlich die Maglichkeit der Sanierung und Erneuerung des Gebdudebestands
geprift, diese mangels Wirtschaftlichkeit jedoch verworfen. Die ehemalige Grundstick der Wi-
cherngemeinde, welches lange Zeit kirchlich genutzt wurde, sollen zukinftig einer neven Nut-
zung zugefGhrt werden.

Der Bauherr beabsichtigt, das Vorhabengrundstick zu revitalisieren und damit das Gesamtareal
aufzuwerten sowie in die Umgebung einzugliedern. Die Bestandsbebauung soll entsprechend
zurickgebaut und das in Entstehung befindliche Quartier ,Philosophenhéhe” durch anspre-
chende Gebdude in Richtung Westen erweitern werden. Das Vorhaben soll demnach den west-
lichen Abschluss des Quartiers entlang der StraBen Trieb bzw. LincolnstraBe bilden.

Nordéstlich angrenzend ist auf dem Flurstick 3/71 ein Wohngebdude mit Tiefgarage geplant.
Die Planung des Bestandsplans sieht eine zweigeschossige Bauweise vor und setzt Mischgebiet
fest. Da die gewerbliche Nutzung (geplant: Kinderarzt) nun im angrenzenden Familienzentrum
angesiedelt wird, entfallt der Mischgebietscharakter und daher wird Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Um eine stadtebauliche Talbildung zu verhindern, kann dieses Gebdude nun dreige-
schossig errichtet werden.

Der Vorhabentrager beabsichtigt, unter Bericksichtigung der laufenden Bauarbeiten im Quar-
tier, die geplanten Gebdude innerhalb von finf Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplans zu
errichten.
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11.2 Stdadtebauliche Kennwerte - Flachenbilanz

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans GI 03/17 ,Ehem. Motorpool-Gelénde” 1.
Anderung umfasst eine Gesamiflache von 5.679 m2. Die folgenden Flachenanteile sind den

einzelnen Nutzungsarten zugeordnet:

Flachenart m?2
Urbanes Gebiet 2.264
Allgemeines Wohngebiet | 1.612
Gemeinbedarfsfléche 1.803
Gesamffliche 5.679

Rundungsdifferenzen sind méglich.

Bodenordnende MafBnahmen sind nicht erforderlich.

11.3 Kosten

Auf Grundlage eines mit der Philosophenhdhe GmbH & Co. KG zu schlieBenden Planungskos-
tenUbernahmevertrages verpflichtet sich der Vorhabentrager, alle Kosten zur Erarbeiten eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans, einschlieBlich der Kosten fir ggf. notwendige Gutachten,

zu Ubernehmen. Bisher kann mit folgenden Kosten kalkuliert werden:

e Ausgehend von einem Basishonorarsatz von 6.348,65 € brutto gem. §21 HOAI mit der
Honorarzone Il und einem Abschlag i.H.v. 20 % aufgrund der Erarbeitung des Bebau-

ungsplans in Eigenleistung, belaufen sich die Erstellungskosten auf 5.078,92 €.

e Hinzu kommt der Aufwand fir die Betreuung des Planaufstellungsverfahrens i.H.v. 50 %
des HOAI-Ergebnisses (2.539,46 €) abziglich 25 % durch die Wahl des Verfahrens

nach § 13a BauGB, insgesamt 1.904,60 €.
o Kosten fir eine faunistische und floristische Untersuchung: 1.187,03 €

e Bereitstellung von Geobasisdaten, zugehérigen Metadaten oder Dokumenten, die dem

Nachweis der Geobasisdaten zugrunde liegen: 88,00 €
e Bekanntmachungskosten des Einleitungsbeschlusses: 1.129,18 €

Auflerdem folgen weitere Bekanntmachungskosten sowie ggf. Kosten fir erforderlich werdende

Gutachten.
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