10  Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss: 5.02.2004
Vorgezogene Birgerbeteiligung:

Beteiligung der Trager offentlicher Belange:
Entwurfsbeschluss:

Offenlegung:

Satzungsbeschluss:

Rechtskraft:

11 Anhang
» Baumkataster der US-Standortverwaltung/2000 (S. 10) - grof3

«  Umweltvertraglichkeits-Vorprifung fir den Einzelfall
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7 Bodenrechtliche Realisierung

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes werden nach Erlangung seiner Rechtskraft bodenordne-
rische MaBnahmen nach §§ 45 ff. BauGB zumindestens fir Teile des Plangeltungsbereiches
erforderlich.

Fir Teilbereiche ohne vorgesehene Anderungen der Grundstiickszuschnitte oder beispielsweise
Verkehrsflachen sind auch entsprechende Regelungen auf der Grundlage stadtebaulicher Ver-
trage denkbar.

Bis auf das im Mischgebiet Ml 3 gelegene Grundstick mit einer Schank- und Speisewirtschaft,
dem angrenzenden stadtischen Sportgeldnde sowie dreier abgeteilter Grundstiicke entlang der
Hannah-Arendt-Stra3e mit Wohngebduden und den im Plangebiet liegenden o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen befinden sich alle sonstigen Flachen derzeit im Eigentum der Bundesrepublik und
werden gemaf Militarrecht durch die US-Army mit eigentumsgleichen Rechten genutzt.

Nach Aufgabe der militarischen Nutzung verbleibt das Gelande zunéchst in Bundeseigentum
und soll einer baldigen Vermarktung zugefihrt werden.

8 Flgchen

WA/WA 1:  Allgemeine Wohngebietsflachen insgesamt 7,32 ha/33%
WA 1: , davon Neubauflachen 3,14 ha/14%
MI 1-3: Mischgebietsflachen insgesamt 3,63 ha/16%
MI 2: , davon Neubaufléchen 2,18 ha/10%
SO: Sondergebietsflache 1,36 ha/ 6%
Private Griinflachen insgesamt: 1,13 ha/ 5%
Gemeinbedarfsfldchen insgesamt: 1,55 ha/ 7%
Offentliche (Verkehrs)Griinflichen insgesamt: 4,36 ha/20%
Offentliche Verkehrsflichen insgesamt: 2,82 ha/13%
Versorgungsflachen insgesamt: 0,05 ha/0,2%
PLANGELTUNGSBEREICH INSGESAMT: 22,22 ha/100%
9 Kosten

Die im Plangeltungsbereich aufgrund notwendiger (Um)ErschlieBungsarbeiten und sonstiger
MaBBnahmen anfallenden Kosten sollen weitgehend von den Neu-Eigentimern bzw. (Zwi-
schen-)Investoren Ubernommen werden.

Lediglich in den Neubaubereichen der ehemaligen Pendleton Barracks muss voraussichtlich
das ErschlieBungsbeitragsrecht mit einem kommunalen Pflichtanteil von mindestens 10% an-
gewandt werden, wenn sich fir diese Zone nicht auch vertragliche Kostenibernahmeverpflich-
tungen mit den Investoren durchsetzen lassen.

Fur die Stadt verbleiben auf jeden Fall die im Zusammenhang mit dem Ankauf und der Umnut-
zung der Miller-Hall und der sonstigen Gemeinbedarfseinrichtungen und &ffentlichen Grinfla-
chen sowie mit der Umgestaltung des offentlichen Spiel- und Sportparkes entstehenden Kosten.
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pragender Baumbestande sowie der wohnungsnahen Erholungsnutzung. Die Neuanlage der
offentlichen Grinflachen zwischen dem Neubaugebiet WAT und MI 1 / SO trennt die unter-
schiedlichen Nutzungs- und Bauformen voneinander. Innerhalb der Grinanlage ist ein FuB-
und Radweg vorzusehen, der die Verbindung zum Sondergebiet Einzelhandel gewdhrleistet.

4.9.2  Flachen fir die Erhaltung und zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen Energieversorgung

Die Anpflanzflache am nérdlichen Rand der Dulles-Siedlung soll den abrupten Ubergang der
angrenzenden Waldflache zum Wohngebiet mildern und fir einen optisch wahrnehmbaren
abgestuften Ubergang sorgen. Zusétzlich soll ein ausreichender Waldabstand zur Vermeidung
von Gefahren (Windbruch, Brand) gewahrt bleiben. Die lockere Anpflanzung von Gehdlz-
gruppen gewdbhrleistet weiterhin Aufenthaltsméglichkeiten fir die Anwohner.

Im ndrdlichen Bereich des Neubaugebietes WA 1 fir Ein- und Zweifamilien- sowie Doppelh&u-
ser ist ebenfalls zur Abgrenzung der bestehenden Siedlungsstruktur mit Geschosswohnungsbau
eine Flache fir eine lockere Bepflanzung vorgesehen.

Entlang der westlichen Grundsticksgrenze des Mischgebietes ist eine Baumallee anzupflanzen,
die Uber die sidlich angrenzende 6ffentliche Grinflache fortzufihren ist. Sie begleitet den Rad-
und FuBBweg, der vom Wohngebiet ins Sondergebiet Einzelhandel fihrt und an den vorhanden
Rad-/FuBweg entlang der Grinberger Stra3e anbindet.

4.10 Waldflachen

Wald im Sinne des § 1 Hessisches Forstgesetz ist im Plangebiet nicht vorhanden. Nérdlich der
Dulles-Siedlung liegt der Philosophenwald. Der geringste Abstand zwischen Baugrenze und
Wald betragt rd. 25 m.

5 Eingriffsregelung

Mit dem Bebauungsplan - Vorentwurf werden bestehende Baurechte nach § 34 BauGB iber-
plant. Da keine zusatzlichen neuen Baurechte geschaffen werden, entstehen auch keine weite-
ren Beeintrachtigungen von Natur- und Landschaft. Gemaf3 § 1 Abs. 3 Satz 5 BauGB st ein
Ausgleich nicht erforderlich.

6 Umweltprifung

Nach § 13 und 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der der Wiedernutzbarmachung von
Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dient, im ver-
einfachten und beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Bebauungspléne, die eine Grund-
flache von weniger als 20.000 m? Grundflache festsetzen, unterliegen damit keiner formlichen
Umweltprifung. Bei einer Grundflache von 20.000 m2 bis 70.000 m? wird eine Vorprifung
des Einzelfalls notwendig.

Der Bebauungsplan- Vorentwurf sieht eine voraussichtlich versiegelte Flache von rd. 61.038 m?
vor und unterliegt damit im Rahmen des vereinfachten Verfahren einer Vorprifung (siehe Anla-
ge). Betroffene Behdrden und Trager Sffentlicher Belange sind an der Vorprifung zu beteili-
gen.
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Fir die Neubaubereiche bietet sich zum gro3en Teil eine neue separate ErschlieBung an.

4.8.2 Niederschlagswasser

Fir die Nutzung des Niderschlagswassers auf bebauten Grundstiicken innerhalb des Plangel-
tungsbereiches wird auf der Grundlage der Erméachtigung des § 42 Abs. 3 Hess. Wasserge-
setz eine wasserrechtliche Satzung in den Bebauungsplan integriert.

Danach ist zur Schonung des Grundwasserhaushaltes bzw. Reduzierung des Trinkwasser-
verbrauches in baulichen Anlagen das auf allen Dachflachen ohne Dachbegrinung anfallende
Niederschlagswasser in geeigneten und im Verhdltnis zur Auffangflache ausreichend bemes-
senen Anlagen, i.d.R. Zisternen, zu sammeln und einer ganzjghrigen Nutzung zuzufihren.
Dies macht regelmafBig eine separate Hausversorgungsleitung mit einem Hauswasserwerk z.B.
zur Toilettenspilung und/oder zum Waschewaschen erforderlich.

Ausnahmen von der Niederschlagswasser-Nutzungspflicht werden bei hygienisch sensiblen
Bereichen wie etwa bei einem Kindergarten, Seniorenwohnheim oder einer Anlage fir ge-
sundheitliche Zwecke und zudem im genehmigten Gebaudebestand zugelassen.

4.8.3 Energieversorqung

Die im Plangebiet vorhandenen Gebdude werden bereits mit Fernwdrme versorgt. Die vorhande-
nen oder kinftig vorgesehenen Kapazitdten sind fir eine Versorgung der Neubaubereiche ausge-
legt.

Auf der Grundlage des § 81 Abs. 2 Hessischer Bauordnung (HBO) wird daher die Fernwdrme
als vorgeschriebene Heizungsart festgesetzt.

Die Ausnahmetatbestdnde tragen zur Verwirklichung innovativer Lésungen fir Energieeinspa-
rung und Klimaschutz (z.B. ,Passivhduser” oder ,Null-/Plus-Energiehduser”) bei. Aus den Er-
fahrungen in bisherigen Neubaugebieten fir vorrangig Ein- und ZweifamilienhGuser mit relativ
geringer Warme-Gesamtnachfrage sowie unter Beriicksichtigung der technologischen Entwick-
lung bei alternativen Heizsystemen bietet sich an, einen raumlich auf 10% der im mit WA 1
gekennzeichneten Neubaugebiet entstehenden Baugrundstiicke beschrankten Bereich von der
Fernwdrmenutzung auszunehmen, wenn im Rahmen der ErschlieBungsplanung und Vermark-
tung eine Konzentration dieser Baugrundsticke auf zusammenhéngende StraBBenabschnitte
herbei gefihrt wird, in denen keine Fernwarme-Sammelleitung verlegt wird. Der zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses vorhandene Gebdude- bzw. Nutzungsbestand ist, so weit er bisher
mit einer anderen Heizungsart versorgt wurde, von der Fernwarmenutzung ausgenommen.

4.9  Grinkonzeption

Gemaf3 des Landschaftsplanes der Stadt GieBen (2004) sind die grofiflachig vorkommenden
Grin- und Freiflachen innerhalb der Dulles Siedlung sowie das westlich angrenzende Sportfeld
Bestandteil eines Biotopverbundes ausgehend von der Wieseckaue Uber Philosophenwald,
Sportplatze am Waldstation bis zum Stadtwald. Die Konzeption bericksichtigt diese Vorgabe
und dient vorrangig dem Erhalt und der Pflege der im Plangebiet und innerhalb des Griinzuges
vorkommenden Grin- und Freiflachen.

4.9.1 Private und dffentliche Griinflachen

Innerhalb des Plangebietes sind 6ffentliche und private Grinflachen mit ihre jeweiligen Zweck-
bestimmung festgesetzt. Die innerhalb der bestehenden Wohngebiete (Dulles-Siedlung und
Pendelton Barracks) festgesetzten privaten Parkanlagen dienen vorrangig dem Erhalt der wert-
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Quartier Uber die StraBe Zum Waldsportplatz in  Richtung Evangelische  Sied-
lung/Philosophenwald das Plangebiet, die insbesondere bei der Umgestaltung der berdimen-
sioniert befestigten Lincoln Street und bei der Offnung der Dulles-Siedlung bericksichtigt wer-
den soll.

Aus der Evangelischen Siedlung sollen mehrere Wegeverbindungen tber das Pendleton-Areal
zum geplanten Einkaufs-Standort und zur Bushaltestelle an der Grinberger Stelle gefihrt wer-
den.

Generell wird der FuB- und Radverkehr durch die Ausweisung und Gestaltung verkehrsberuhig-
ter Bereiche bzw. T 30-Zonen gefordert.

4.7.3 Offentlicher Nahverkehr

Durch die erfolgte Fortschreibung des Gief3ener Nahverkehrsplanes in 2005 wurde sicher ge-
stellt, dass die optimale Stadtbusanbindung des Plangeltungsbereiches iber die Hauptlinie 1
an weite Teile des Stadtgebietes verbleibt. Ferner dienen auch die Gbrigen Stadtbuslinien (7
und 2) in den angrenzenden Wohnvierteln sowie die Gber die Grinberger Straf3e verlaufen-
den Uberdrtlichen Busverkehre zur zusatzlichen ErschlieBung des Plangebietes.

Uber den StraBenzug Kugelberg/FriedensstraBBe ist der Bahnhaltepunkt ,licher StraBe” der
Vogelsbergbahn aus der Dulles-Siedlung in knapp Tkm Entfernung zu erreichen.

4.7.4 Ruhender Verkehr

Alle von den amerikanischen Streitkraften genutzten Gebdude waren ausreichend bzw. fir
hiesige Verhdltnisse Gberdurchschnittlich mit Stellplatzen versorgt.

Fir die Miller-Hall und den offentlichen Spiel- und Sportpark sollen ausreichend Stellplétze
durch Neuordnung der Stra3e An der Volkshalle sowie auf den Grundsticksflachen angeboten
werden.

Die Besucher der WichernKirche sollen eine private Stellplatzfléche an der Lincoln Street nut-
zen.

Eine Versorgung aller vorhandenen und geplanten baulichen Anlagen mit gemaf3 Stellplatzsat-
zung notwendigen Stellplatzen vorrangig bzw. fir Wohngebdude grundsatzlich auf den jewei-
ligen Grundsticksflachen wird sicher gestellt.

4.8  Ver- und Entsorgung

Auf Grundlage von Ver- und Entsorgungspldnen der US-Militarverwaltung wurde die Lage der
Ver- und Entsorgungsleitungen, soweit als erhaltenswirdig erkannt und mit den stadtebaulichen
Zielvorstellungen vereinbar, bericksichtigt. In den erforderlichen Beteiligungsverfahren sowie im
Zuge der Nachfolgenutzung bzw. baulichen Entwicklung des Plangebietes wird das Ver- und
Entsorgungskonzept noch hinsichtlich seiner Verwendungs- und Anpassungsfahigkeit bzw. seiner
ersatznotwendigkeit geprift.

4.8.1 Woasserversorgung, Entwdsserung

Die fir den Gebdudebestand im Plangeltungsbereich bisher genutzten Wasserversorgungs-
und Entwdsserungsleitungen werden weiterhin genutzt und bei Bedarf saniert bzw. ernevert.
Grundsatzlich sollen auBerhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrs-, Versorgungs- und
Grinflachen liegende Leitungstrassen mittelfristig und im Falle der grundhaften Erneuverung so
weit moglich und wirtschaftlich in die 6ffentlichen Flachen verlegt werden.
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Dachlandschaft sicher stellen. Allerdings wird diesbeziglich im Neubaubereich der Pendleton
Barracks auf die Festsetzung einer vorgeschriebenen Firstrichtung verzichtet, da die jeweils
mégliche Ausrichtung der Gebdudehauptseite nach Sid-Sidost oder alternativ nach West-
Sudwest eine allgemeine Festsetzung nicht rechtfertigt und dadurch die Vermarktung zu sehr
eingeschrankt werden wiirde.

Die Einfriedungen und Einfassungen von Abfallstandorten sowie die Begrinung von Sammel-
Stellplatzanlagen sollen, teils abweichend vom Allgemeinrecht der HBO bzw. stadtischen
Stellplatzsatzung, eine Aufwertung des Wohnumfeldes bewirken.

Die Werbeanlagen fir gewerblich genutzte Anlagen in den Misch- und Sondergebieten sind
nur an den Gebduden unterhalb der Traufe sowie innerhalb der Gberbaubaren Grundsticks-
flachen auch als separate Anlage zul@ssig, um eine ungeordnete oder das Wohnumfeld sto-
rende Anordnung zu vermeiden. Auch die Ausnahmeregelungen sollen den Umfang der Wer-
beanlagen auf den Baugrundstiicken auf ein vertragliches Maf3 reduzieren. Die Werbeanlagen
in allgemeinen Wohngebieten werden von ihrer Art und ihrem Umfang her noch weitergehend
reduziert.

4.7  Verkehrliche ErschlieBung

4.7.1  StrafBenfihrung

Die GuBere VerkehrserschlieBung des Plangeltungsbereiches ist gegeben und wird nur geringfigig
gedndert. Die heutige Osteinfahrt in die Dulles-Siedlung wird aufgrund der Einmindungsproble-
matik am Knoten Griinberger Stra3e/Lincoln Street/Zum Waldsportplatz geschlossen. Dafir wird
in Gegenlage der Hannah-Arendt-StrafBe eine Verbindungsstrafie zur Washington Street vorgese-
hen. Der o.g. Verkehrsknoten soll mittelfristig und in Abhangigkeit zur Besiedlung des gegeniber
liegenden Gewerbeparkes (Bebauungsplan Gl 03/06 ,Zum Waldsportplatz”) ausgebaut wer-
den, wofir beide Bebauungspldne den Spielraum zur Ausbildung eines Kreisverkehrsplatzes vor-
sehen, jedoch alternativ auch ein Lichtsignal geregelter Viererknoten in Betracht kommt.

Die westliche Direkizufahrt soll zundchst erhalten werden. Erst wenn in Abhangigkeit zur verkehr-
lichen Entwicklung auf der Grinberger StraBe sowie aus der Dulles-Siedlung und aus den erfor-
derlichen Beteiligungsverfahren heraus verkehrsrechtliche Schwierigkeiten bei der Sicherung eines
geordneten Verkehrsablaufes erkannt werden und durch die zustandige StraBBenverkehrsbehorde
in Abstimmung mit der LandesstraBenbauverwaltung eine SchliefBung dieser Zufahrt angeordnet
wird, misste eine Ersatzzufahrt beispielsweise zur FrobelstraBe/Jefferson Street mit Einmindung
in Gegenlage der StraBe ,Philosophenwald” vorgesehen werden. Somit bleibt die Dulles-Siedlung
daverhaft an zwei Stellen an das umliegende StraBennetz angeschlossen. Die abgehdngte/n
Zufahrtsstrafle/n erhalten jeweils eine PKW-Wendeméglichkeit.

Der Ostteil der Pendleton Barracks bleibt Gber den bestehenden Anschluss angebunden. Von hier
aus ist auch der nordéstliche Teil zu erschlieBen. Im Westbereich wird eine neue ErschlieBungs-
struktur mit zwei flachensparenden Schleifen und StichstraBen, die Wendemdglichkeiten fir PKW
und Durchfahrtsmdglichkeiten fir die Stadtreinigung erhalten, vorgesehen. Dies ist auch als Plo-
nungsvorschlag zu verstehen.

4.7.2 Fahrrad- und FuBwege

Der Plangeltungsbereich enthalt mehrere Wegeverbindungen fir den Fu3- und Radverkehr.
Nordlich der Grinberger Straf3e verlauft der Fuf3- und Radweg Innenstadt — US-Depot (Rédgen)
als gut ausgebaute teils befestigte, teils wassergebundene Verkehrsanlage. Weiterhin durch-
quert die stadrGumlich wichtige Verbindung zwischen dem Eichendorffring/Fasanenweg-
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Im Bereich der Dulles-Siedlung sollen die vorhandenen Gebdude durch Festsetzung der jewei-
ligen Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie zwingende Einhaltung der Dreigeschossigkeit
im Bestand gesichert werden. Die GRZ- und GFZ-Obergrenzen bericksichtigen ein mégliche
stadtebaulich vetragliche Unterteilung der groBen Grundsticksflachen in einzelne Nutzungs-
einheiten beispielsweise nach Wohneigentumsgesetz, die auch die Anlage von Mieter- oder
Eigentimergarten innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zulasst. Die vorhan-
denen Gebdudehdhen kdnnen ausnahmsweise bis zu 25cm erhoht werden, wenn im Zuge
einer Dachsanierung eine entsprechendeWarmedammung oder in die Dachfléchen integrierte
Solaranlagen installiert werden.

Im Bereich der mit WA 1 gekennzeichneten Neubauflachen werden neben einer der Ober-
grenze fir allgemeine Wohngebiete gemaf3 § 17 BauNVO entsprechenden GRZ von 0,4 und
der bei bis zu zwei zulassigen Vollgeschossen maximal méglicher GFZ von 0,8 noch zur Er-
reichung eines harmonischen Siedlungsbildes Obergrenzen fir die absoluten Trauf- und First-
hohen festgesetzt. Die vorgegebenen Spielrdume ermdglichen eine angemessene Flexibilitat fur
die Grundsticksvermarktung.

In den Ubrigen Baugebieten wird neben den tberbaubaren Grundsticksflachen sowie den
GRZ-/GFZ-Obergrenzen lediglich die maximal zulassige Vollgeschoss-Zahl festgesetzt.

Fur die Miller-Hall sind auBer der Gberbaubaren Grundsticksflache keine weiteren Festsetzun-
gen zum MaB der baulichen Nutzung notwendig, da aufgrund des Denkmalschutzes keine
diesbeziglichen Veranderungen erwartet werden.

4.5  Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Die getroffenen Festsetzungen zur Anrechnung von Stellplatzflachen in Vollgeschossen, Uber-
schreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Gebdudeteile, zur abweichenden Bauweise
und der Zulassigkeit von Garagen bzw. Stellplatzen begiinden sich in den Wahlméglichkeiten
der BauNVO und dienen den Zielen der Bestandssicherung und flexiblen Vermarktung.

Die Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten in den mit WA 1 gekennzeichneten Neubau-
flachen auf zwei pro Baugrundstick soll unter Bericksichtigung der im Plangebiet und der
Evangelischen Siedlung bereits vorhandenen Wohnbaustrukturen zu einer stadtebaulich ver-
traglichen Mischung und vorrangig Realisierung von Ein- und Zweifamilienhauslésungen als
Einzel-, Doppel- oder Reihenhduser fihren.

Die Beschrankung von Stellplatzflachen auBBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen bzw.
der dafir festgesetzten Flachen sowie der Zufahrisbreiten von Wohnbaugrundsticken im Neu-
baugebiet dient einer ausreichenden gdrtnerischen Gestaltung der Vorgartenbereiche und so-
mit der Aufwertung des Wohnumfeldes.

4.6  AuBere Gestaltung und sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen gestalterischen und sonstigen Festsetzungen werden als eigen-
standige Satzung nach Hessischer Bauordnung beschlossen und gemdaf3 § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 81 Abs. 4 HBO in den Bebauungsplan integriert. Sie gelten vorrangig fir die bauges-
taltung in den Neubaubereichen WA | und Ml 2 sowie fir genehmigungspflichtige Verande-
rungen im Baubestand.

Die Festsetzung in den allgemeinen Wohngebieten zuldssiger Sattel- und Pultdécher sowie nur
ausnahmsweise zuldssiger Walm- und versetzter Pultddcher bzw. die entsprechende Festset-
zung fir das Mischgebiet MI Tsoll in Verbindung mit den Gbrigen Festsetzungen zur Dachges-
taltung die im Gebdudebestand bereits vorhandene Harmonie in der Guf3eren Gestaltung der
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Angrenzend an der Lincoln Street erfolgt die Ausweisung einer privaten Parkplatzflache zur
Stellplatzunterbringung fir die Kirchenbesucher.

Die Nutzungsart ,Offentlicher Spiel- und Sportpark” innerhalb einer nach § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB festgesetzten Grinflache wurde bereits unter Punkt 4.1 erldutert. Der Bebauungsplan-
Vorentwurf enthdlt eine Stellplatzflache zur Unterbringung der Besucherparkpldtze.

Fir die an der Ecke Grinberger StraBe/An der Volkshalle liegende Gaststatte wird ein Misch-
gebiet festgesetzt.

Fir den Uberwiegend wohnbaulich genutzten Gebdudebestand der Pendleton Barracks wird
aus immissionsschutzrechtlichen Grinden und zur Offenhaltung flexibler Umnutzungsoptionen
for das z.Zt. noch von der US-Army als Zahnklinik genutzten Gebdudes sowie des Sendemas-
tes ein Mischgebiet geméf3 § 6 BauNVO ausgewiesen.

Fir alle festgesetzten Mischgebiete werden die gemaB3 § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen sowie auch aus besonderen stadtebaulichen Grinden die allgemein zulassigen
Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Ferner werden die ebenfalls allgemein zulassigen Einzel-
handels- und Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen ausgeschlossen, da fir die Einzelhandelsbe-
triebe und Tankstellen das festgesetzte Sondergebiet eine besser vertragliche Standortalternati-
ve innerhalb des Plangebietes anbietet und die Gbrigen Nutzungen und Anlagen nicht mit der
stadtebaulichen Konzeption in Einklang gebracht werden kdnnen.

Das Areal des (amerikanischen) PX-Supermarktes wird als Sondergebiet GroBflachiger Einzel-
handel nach § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Hierzu erfolgt eine Bestimmung der dort zulds-
sigen Nutzungen und VerkaufsflachengroBen. Ziel ist die Ansiedlung von zwei bis drei Le-
bensmittelmarkten, wobei ein Vollsortimenter alternativ mit im Gebdude integrierten oder in
einem eigenen Gebdude untergebrachten Getrankemarkt sowie ein Discounter vorgesehen
sind. Die Randsortimente aus dem Nonfood-Bereich werden fir diese zwei bis drei Mérkte auf
eine Gesamtverkaufsflache von 500m?2 beschrankt. Zur Vermeidung von innenstadtrelevanten
Auswirkungen werden die Randsortimente in Warengruppen mit einer maximalen Fléchengré-
e von 200m? differenziert. Zusatzlich sind aufgrund der verkehrlich und beziglich maglicher
Stérwirkungen auf Wohngebiete ginstigen Lage Tankstellen, Schank- und Speisewirtschaften
(z.B. ein Fastfood-Restaurant) sowie freie Berufe allgemein zulassig. Weiterhin kdnnen
Dienstleister und Handwerksbetriebe im Sondergebiet zugelassen werden, wenn ihre Angebo-
te Uberwiegend der Nahversorgung des Gieflener Ostviertels dienen, was im Baugenehmi-
gungsverfahren abgeprift werden muss.

Der nordwestliche Teil der Pendleton Barracks wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt
und soll als Neubaugebiet insbesondere fir Ein- und Zweifamilien- sowie Doppelhduser er-
schlossen und entwickelt werden.

Der nordéstliche Teil wird als Mischgebiet festgesetzt. Hierin sollen insbesondere Anlagen fir
kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke mit regionalem Einzugsbereich sowie Anla-
gen fir Verwaltungen, Birogebdude und sonstige Gewerbebetriebe untergebracht werden.
Wohnnutzungen sind unter Bericksichtigung der schallschutzrechtlichen Vorgaben allgemein
zulassig.

4.4  MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfléichen

Die Festsetzung des zulassigen MafBes der baulichen Nutzung erfolgt grundsétzlich bestands-
orientiert durch Festlegung der Obergrenzen fir die Grund-(GRZ) und Geschossfldchenzahlen
(GFZ), der zwingenden Zahl der bzw. Obergrenzen fir die Vollgeschosse sowie der Ober-
grenzen fir die Gebaudehshen.
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e In dem nordwestlichen Teil der Pendleton Barracks soll neben dem Wohnbestand an der
Grinberger StraBe ebenfalls ein allgemeines Wohngebiet entstehen, auf der auch innovative
Wohnformen vorstellbar sind.

 Der sudastliche Teil kann als kinftiger Standort fir groB3flachigen Einzelhandel den gesamten
neu zu entwickelnden Stadtteil inklusive der Wohnungen in der Marshall-Siedlung sowie das
ubrige Gief3ener Ostviertel mit Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen versorgen.

« Auch im nordéstlichen Bereich der Pendleton Barracks sollen innerhalb eines ausgewiesenen
Mischgebietes Gberwiegend kleinere nicht stérende Gewerbe- und Handwerksbetriebe sowie
insbesondere auch Anlagen fir kirchliche Zwecke mit regionalem Einzugsbereich angesiedelt
werden. Zwischen den Wohn- und Gewerbenutzungen wird eine Griinzésur aufgenommen.

4.2  General-Klausel zv Zuldssigkeitsbedingungen und zeitlicher Entwicklung

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann die Zulassigkeit von festgesetzten Nut-
zungen erst ab dem Eintritt bestimmter Umstande wirksam werden.

Fur die noch in militarischer Nutzung durch die US-Army befindlichen Gebiete entlang der
Grinberger Strafle muss aufgrund gesetzlicher Vorgaben und zwischenstaatlicher Vereinba-
rungen zundchst die Aufgabe der militarischen Nutzung und Ubergabe durch die US-Army an
die Bundesimmobilienverwaltung erfolgen, damit die Planfestsetzungen unter der Vorausset-
zung der Planreife gemaf3 § 33 BauGB oder Rechtskraft des Bebauungsplanes wirksam wer-
den kdnnen.

4.3  Art der baulichen Nutzung

Der wohnbaulich genutzte Bereich der Dulles-Siedlung wird als allgemeines Wohngebiet ge-
maB § 4 BauNVO festgesetzt. Die vorhandenen Wohngebdude sollen in ihrer stédtebaulichen
Qualitat erhalten werden, eine Erweiterung der Siedlung durch Neubauten oder Aufstockun-
gen ist nicht vorgesehen. Fir die allgemeinen Wohngebiete der Dulles-Siedlung und im Bereich
der Pendleton Barracks werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul@ssigen
Nutzungen (Gartenbau- und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Ver-
waltungen und Tankstellen) bis auf Beherbergungsbetriebe ausgeschlossen, da diese aufgrund
ihres Flachenbedarfes, der GuBeren Gestaltung und insbesondere der erwarteten Emissionen
die Wohn-/umfeldqualitét stéren kdnnen und zudem stérungsfrei an anderen Stellen des Plan-
gebietes untergebracht werden kénnen. Somit wird insbesondere im Neubaugebiet mit der
Bezeichnung WA 1 neben der vorrangig vorgesehenen Wohnnutzung auch beispielsweise die
Realisierung einer kleineren Pension zuldssig sein. Aus besonderen stadtebaulichen Grinden
werden zudem die allgemein zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke ausgeschlossen, da diese Anlagen und Nutzungen ebenfalls an
anderen besser vertraglichen Stellen im Plangebiet bereits vorhanden oder zulassig sind.

Das angrenzende Gelénde mit dem (amerikanischen) Kindergarten und dem Jugendzentrum
sowie das Areal der Miller-Hall sowie das vorbleibende Grundstick der WichernKirche wer-
den als Gemeinbedarfsflachen gemaf3 § ? Abs. 1 Nr. 5 BauGB ausgewiesen. Die Zweckbe-
stimmung fir die Miller-Hall fir kulturelle und sportliche Zwecke ergibt sich aus der bisherigen
Nutzung, der Gebdudeeignung und dem fir den Stadtbereich erkannten Bedarf. Die Zweck-
bestimmung ,Sozialzentrum” fir das Kindergarten-Areal lasst einerseits bei entsprechendem
Nachweis des Bedarfes und der Machbarkeit Nutzungen fir Kinder und Jugendliche zu, eroff-
net andererseits aber auch Nutzungsoptionen fir (kinftige) dltere Gebietsbewohner oder be-
sondere Zielgruppen. Fir das Kirchengrundstick wird die Zweckbestimmung Kirche gewdahlt.
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Abbildung: Baumkataster der US-Standortverwaltung/2000
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Stidtebauliche Konzeption

Konkrete Planungsziele sind:

Die im Westen liegende Miller-Hall (friher: ,Volkshalle”) soll weiter als Mehrzweckhalle fir
Sport- und Kulturnutzungen genutzt werden. Ein Ankauf durch die Stadt ist aufgrund der att-
raktiven Lage, des Bedarfs an grofien Veranstaltungsrdumen und Sporthallen sowie der guten
Bausubstanz vorgesehen.

Der Sportbereich an der Grinberger Strafle bietet sich aufgrund der vorhandenen guten Inf-
rastruktur, der Nahe zu den Sportvereinen und den Sportanlagen der Universitat sowie auf-
grund der abgeschirmten Lage gegeniber einer Wohnbebauung als Ausbau eines Sport-
schwerpunktes mit der Ausrichtung als &ffentlicher Spiel- und Sportpark an. Fir diese Einrich-
tung ist ein Betreiberkonzept zu entwickeln.

Der Kindergarten inklusive Spielplatz sowie das Jugendzentrum sollen als Gemeinbedarfsfla-
che bestehen bleiben. Ein planerischer Bedarfsnachweis erfolgt in Abstimmung mit der Ent-
wicklungsplanung fir die Kindertagesstatten und soll insbesondere das bestehende Versor-
gungsdefizit fir unter dreijahrige Kinder bericksichtigen.

In der John-Forster-Dulles-Siedlung existieren 144 Wohneinheiten sowie Wohnungspotenziale
in den Dachgeschossen. Mit einer guten verkehrlichen Anbindung, einer attraktiven Lage und
einem hohen Grinflachenanteil ist fir dieses innenstadinahe Quartier weiterhin ein allgemei-
nes Wohngebiet im Bestand vorgesehen.
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Entlang des Gieflener Rings (A 485) werden daher ein Sondergebiet GroBflachiger Einzel-
handel sowie ein Mischgebiet mit Festsetzung des Schallschutz-Standards fir Fenster von
Wohn-Aufenthaltsrdumen ausgewiesen.

Der Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzte Gebdudebestand der Pendleton Barracks an der
Grinberger Strafle wird in ein Mischgebiet mit festgesetzten gleichen, passiven Schallschutz-
MaBnahmen eingestuft.

Fur die als allgemeines Wohngebiet festgesetzte Dulles-Siedlung wird aufgrund des groBeren
Abstandes der Wohngebdude zur Grinberger Straf3e als einzige Larmquelle eine Festsetzung
aktiver oder passiver SchallschutzmaBBnahmen nicht zwingend notwendig. Dennoch kann in
der strafenseitig angeordneten Grinflache ein Larmschutzwall in Kombination mit Wandab-
schnitten (bei Engstellen) eine deutliche Verbesserung der Immissionssituation und somit der
Wohnqualitat bewirken.

Die zwischen der Miller-Hall und der benachbarten Wohnbebauung an der Frébelstra3e vor-
handenen Tennisplatze sollten aus immissionsschutzrechtlichen Grinden entfallen.

3.2.7 Denkmalschutz

Laut stadtischer Denkmaltopografie steht die ehemalige Volkshalle auf dem Grundstick Grinber-
ger StraBe 143 aus kinstlerischen, stadtebaulichen und stadthistorischen Griinden als Kultur-
denkmal unter Denkmalschutz. Die 1925 vom Volkshallenverein nach Planen der Architekten Ni-
colaus/Schmidt/Hamann erbaute Festhalle wurde zu sportlichen, gesellschaftlichen und politi-
schen Veranstaltungen sowie auch zu Ausstellingszwecken genutzt und weist als Stahlbetonske-
lettbau eine imposante Dachkonstruktion, vereinzelte expressionistische Gestaltungselemente so-
wie zur Grinberger Straf3e hin eine markante Eingangssituation auf.

Ebenfalls denkmalgeschitzt sind die beiden Spitzbunker aus den 30er-Jahren entlang der Han-
nah-Arendt-StraBe. Der westliche Bunker ist farbig umgestalteter Bestandteil eines Kinderspielplat-
zes.

3.3 Naturrdumlicher Bestand

Nach der Biotopkartierung des besiedelten Bereiches (Stadtbiotopkartierung, PGNU 1998) ist
das Plangebiet durch &ffentlich nutzbare Gebdude mit hohem Versiegelungsgrad (Miller-Hall),
gering versiegelten Sportanlagen, Zeilenbebauungen mit intensiv gepflegten Griinanlagen (Pend-
leton-Barracks, Dulles-Siedlung), stark versiegelte Militarflachen sowie einer im Nordosten liegen-
den geschotterten Brachflache, welche unterschiedliche Brachestadien beherbergt, gepragt.

Nach der Biotopbewertung des Landschaftsplanes der Stadt Gieflen (2004) wird das Plangebiet
aufgrund starker Uberformung als verarmter Lebensraum bewertet. Vertiefende Untersuchungen
zur Erfassung von Flora-/Faunadaten im Hinblick auf artenschutzrechtliche Beurteilungen kdnnen
erst nach Freigabe des Areals erfolgen.

Die Dulles-Siedlung ist durch einen hohen Einzelbaumbestand gepragt. Nach einem Baumkatas-
ter (Aufnahmezeitpunkt Mérz bis August 2000) der Amerikanischen Standortverwaltung kommen
rd. 200 Einzelbdume auf dem Gelande vor. Neben einigen Neu- und Nachpflanzungen gibt es
eine hohe Anzahle dlterer heimischer Laubb&ume, die nach einer groben Auswertung des Katas-
ters als erhaltenswert einzustufen sind. Auffallig erscheint die entlang der Griinberger Straf3e
durchgehende Baumallee, die stdlich des Sportfeldes aus Linden und im weiteren Verlauf stadt
auswarts aus Spitzahdrnern besteht.



rikanischen Einkaufs- und Dienstleistungsbereich (PX-Supermarkt mit ca. 2.200 m? Verkaufs-
flache und ca. 520 m2 Lager) mit grofen versiegelten Flachen im Osten. Der Gebdudekom-
plex stammt aus dem Jahr 1979 mit einigen Erweiterungen aus der 80er Jahren.

3.2.3  ErschlieBung

Die Flachen sind fir den motorisierten Individualverkehr sehr gut Gber die Griinberger StraBe in
Richtung Innenstadt und Uber die geplante Teilanschlussstelle Grinberger StraBe (z.Zt. nur Not-
ausfahrt aus Stiden) bzw. die Anschlussstelle Ursulum an den GieBBener Ring A485 angebunden.
Die umzunutzenden Flachen sind ausreichend iber die StraBen An der Volkshalle, Grinberger
Strafle, FrobelstraBe/Jefferson Street, Lincoln Street, Hannah-Arendt-Strafle und Edita-Képpen-
Weg erschlossen. Der Bereich der Pendleton Barracks wird von Siden/ von der Grinberger
StraBe her erschlossen.

Uber die Stadtbuslinie 1 sowie iber mehrere iberériliche Buslinien besteht eine gute Busanbin-
dung zur Innenstadt und zum Bahnhof. Entlang der Griinberger Straf3e befindet sich bereits auf
der Nordseite im Plangebiet der gut ausgebaute Fuf3-/Radweg Innenstadt — US-Depot (Rédgen).

3.2.4 Ver- und Entsorqung

Die Flachen besitzen eine ausreichende Trinkwasser- und Elekirizitatsversorgung sowie eine
Abwasserentsorgung im Trennsystem. Die Warmeversorgung erfolgt Gber das teilweise bereits
vorhandene Fernwérmenetz. Uber den Alterungszustand der jeweiligen Systeme und der Ver-
wendbarkeit entsprechend den hier geltenden Normen und Sicherheitsstandards ist z.Zt. nur
wenig bekannt. Im weiteren Verfahren werden die Informationen ergénzt und Aussagen Gber
eventuelle ErhaltungsmaBBnahmen, Um- oder Neubaumaf3nahmen getroffen.

Fur die vorhandenen oder geplanten zentralen Versorgungsanlagen mit Strom (Dulles-Siedlung)
und Fernwdrme (Neubaubereich Pendleton Barracks) werden jeweils Versorgungsflachen fest-
gesetzt.

3.2.5 Altlasten

Fir die John-F.-Dulles-Siedlung einschlieBlich des Sportfeldes sind dem Umweltamt der Stadt Gie-
fBen keine Belastungen bekannt. Eine Einstufung in eine altlastverdachtige Flache erfolgt daher
hier nicht.

Zu den Pendleton Barracks liegen dem Umweltamt Gieflen 10 Gutachten aus den Jahren 1991
bis 2002 vor. Einzelne Bereiche wurden im Rahmen des Riickbaus von Gebduden saniert; die
Bodenluft- und Schichtwassersanierung im Bereich der ehemaligen Tankstelle ist noch nicht been-
det. Hier sind aufgrund der geplanten Wohnnutzung noch entsprechende Bodensanierungen er-
forderlich. Der gesamte Bereich wird gemaf3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Fléche gekennzeichnet,
deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet ist.

3.2.6 Larm

Nach einer Abschatzung der Larmsituation im Plangebiet, die insgesamt insbesondere vom
Verkehrslarm der Grinberger StraBe (ca. 18.000 KFZ/d) sowie im Ostteil auch des Gieflener
Rings gepragt wird, ergibt sich eine differenzierte Immissionssituation. Daher muss stadtebau-
lich bzw. planungsrechtlich mit einer Nutzungszonierung und Festsetzung aktiver sowie passi-
ver SchallschutzmaBnahmen reagiert werden, um die insbesondere im Bereich der Pendleton
Barracks festgestellten immissionsschutzrechtlichen Konflikte aufgrund von Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 sowie in Teilbereichen auch des durch die 16.
BImSchV vorgegebenen Abwagungsspielraumes zu ldsen.
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Sportfeld Grinberger Straf3e:

Die ca. 3 ha grofle Freiflache beinhaltet ein Baseball- und ein Basketballfeld sowie einen
Kinderspielplatz. Die ehemalige Middleschool ist heute Jugendzentrum (3 Rdume & 40 m?
und Kindergarten ( 5 Gruppenrdume & 60 m?). Die z.T. in Leichtbauweise errichteten ehemo-
ligen Unterrichtsraume beherbergen heute ein Fitness-Center, diverse Freizeiteinrichtungen
und eine Ein-Feld-Turnhalle mit Bihne. Die Freiflache wird intensiv genutzt.

John-Forster-Dulles-Siedlung:

Derzeit befinden sich in diesem 5,7 ha groBBen Teilbereich 12 Wohngebdude mit grof-
zigigen Spielplatzen und Stellplatzanlagen. Die dreigeschossigen Gebdude mit Dach-
ausbau sind in einem guten Zustand und beherbergen 144 Wohneinheiten. Nach Aussagen
des Bundesvermdgensamtes wurde vor einigen Jahren eine Grundsanierung durchgefihrt. Es
besteht eine homogene Siedlungsstruktur mit einem hohen Freiflachenanteil. 72 Wohnungen
sind mit 3- Zimmer und ca. 105 m? ausgestattet. 72 Wohnungen besitzen 4 Zimmer mit ca.
130 m2 Erschlossen werden jeweils sechs Wohnungen durch ein relativ schmales Treppen-
haus. Jedes Gebdude besitzt einen durchlaufenden Flur, der an einem zweiten Ausgang
mindet. Die Wohnungsgrundrisse sind durch kleine Flure gekennzeichnet, die jeweils vom
grofzigig bemessenen Wohnzimmer abgehen. Alle Wohnungen haben Parkett, Einbauki-
che, Larmschutzfenster, Anschluss fir Kabelfernsehen und wohnungseigene Verbrauchzghler.
Balkone und Rollladen sind nicht vorhanden. Die Dachgeschosse sind ausbaubar.

Abbildung: Standard-Grundriss einer OffiziersWohnung in der Dulles-Siedlung
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Pendleton Barracks:

Der &stlich der Lincoln Street liegende ca. 9,1 ha groBBe Bereich unterteilt sich in ein beste-
hendes Kirchengrundstick (Ev. WichernKirche), einen bereits Ende der 90er Jahre zu
Wohnzwecken umgewandelten ehemaligen militarischen Unterkunftsbereich, eine mittlerwei-
le von Gebduden bereinigte Brachfléche im Norden (ehemaliger Motorpool) und einen ame-
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Zur Pendleton Barracks wird empfohlen, dass die —gerdumte- westliche Teilflache ,perspekti-
visch” fir die Wohnnutzung vorgesehen werden sollte. Um Uberangebote zu verhindern, soll
sie zeitlich nachrangig zur Bergkaserne und zur Dulles-Siedlung entwickelt werden. Um dies zu
gewdhrleisten, sollte seitens der Stadt — wenn nétig - planerisch und u.U. durch Zwischenges-
taltung interveniert werden. Gegebenenfalls kann der Standort bzw. die Lagegunst unmittelbar
an der A 485 auch werbewirksam z.B. fir einen Bau mehrgeschossiger Birobauten Verwen-
dung finden.

Die &stliche, gegenwartig durch Versorgungseinrichtungen der US-Armee genutzte Teilflache
(PX — groBflachiger Einzelhandel) bietet sich mit ihrer Lage direkt an der geplanten Teilan-
schlussstelle Grinberger Strafle und benachbart zum Gewerbegebiet Ursulum/Rudolf-Diesel-
StraBBe fir eine weitere Einzelhandelsnutzung als Standort fir groBflachigen Einzelhandel an.
Zwischen dem Sudostteil (Sondernutzung) und den angrenzenden Wohnnutzungen der Flache
sollte eine Griinzasur angelegt werden, wobei die Gebietsteile je eine eigene ErschlieBung
bekommen. Sie wirde damit auch

Im Konzeptplan wird fir den &stlichen Teil ein ,G” fir gewerbliche Baufldche dargestellt, aber
auch der Text ,nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzung” aufgenommen. Ebenso sind
die jeweilig vorhandenen und vorgesehenen ErschlieBungsmdglichkeiten gekennzeichnet. Er-
gtnzend zu den bestehenden Einfahrisbereichen ist auch in der Lincoln Street wieder die Off-
nung der derzeit geschlossenen Einfahrt in die Dulles-Siedlung vorgesehen.

3.2 Stadtebaulicher Bestand

Seitens der amerikanischen Standortverwaltung wurden bisher nur eingeschréankt Unterlagen, wie
z. B. Leitungsplane, Baumkataster und 3 Muster-Wohnungsgrundrisse zur Verfigung gestellt sowie
eine kurze Besichtigung der entsprechenden Wohnungen und des Geldndes erméglicht. Deshalb
beruhen die folgenden Aussagen auf den zur Verfigung gestellten Unterlagen sowie dem Gutach-
ten ,Belastbarkeit GieBens als Militarstandort” (prognos 1986, Untersuchung im Auftrag der Stadt
GieBBen), der Biotopkartierung 1999, dem gesamtstadtischen Landschaftsplan, sowie vorliegen-
den Orthobildern, Kataster, Luftbild-Schragaufnahmen und Aussagen von Einzelpersonen.

3.2.1 Llage im Stadtgebiet

Die Flache am Innenstadirand hat aufgrund der guten GuBBeren ErschlieBung, der Nahe zur sozio-
len und kulturellen Infrastruktur sowie zum Naherholungsbereich des Philosophenwaldes eine ho-
he Lagegunst.

3.2.2 Stadtebauliche Situation und Nutzung

Der Planungsbereich 1aBt sich aufgrund der Nutzungsinanspruchnahme in 4 wesentliche Bereiche
gliedern:

- Miller-Hall (Griinberger Str. 143):

In diesem Teilbereich mit einer GréBe von 0,8 ha liegt die Mehrzweckhalle (Zwei-Felder-
Halle mit Parkett, Empore mit Fitnessstudio im Obergeschof3, ehemalige Kleinkunstbthne im
Keller). Sie hat eine Zuschauerkapazitat von ca. 800 Personen. Das Gebdude wird umrahmt
von Grinflachen, geschotterten Stellplatzbereichen und 2 Tennisplatzen. Es ist in einem guten
Zustand. Die ehemalige Volkshalle steht einschlieBlich der sich zur Griinberger StraBe hin
offnenden Beton-Einfassung aus kinstlerischen, stadtebaulichen und stadtgeschichtlichen
Grinden unter Denkmalschutz. Auf die Studie von Ellen Schaaf wird verwiesen.



8 Abs. 3 in einem parallel zum Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren durchzufishrenden Ande-
rungsverfahren erreicht werden soll.

3.1.3  Landschaftsplan

Der im Oktober 2004 durch die Obere Naturschutzbehdrde anerkannte Landschaftsplan der
Universitdtsstadt GiefBen stellt das Plangebiet als Fldche fir den Biotopverbund ,Griinzug” dar.
Der groBte Teil des Plangebietes wird aufgrund starker Uberformung als verarmter Lebensraum
bzw. als Siedlungsgebiet jingerer Zeit bewertet.

3.1.4  Nachfolgenutzungskonzept der bestehenden militdrischen Fldchen in der Stadt Gie-
Ben

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 05.02.2004 das Nachfolgenutzungskonzept der
bestehenden militarischen Flachen in der Stadt Gief3en zur Kenntnis genommen.

GemdaB § 1 (6) Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse dieser informellen Planung als sonstige
stadtebauliche Planungen bei der Aufstellung von Bauleitplénen zu bericksichtigen. Hierin
wurden nach einer Definition von Zielen sowie einer Nutzungspotenzial- und Risikoanalyse
Nachfolgenutzungen und planungsrechtliche Instrumente vorgeschlagen. Demnach wird fir die
Miller-Hall eine Flache fir den Gemeinbedarf (Birgerhaus), fir den Bereich des Sportfeldes an
der Grinberger StraBe eine Sportplatzflache, fir die John-F.-Dulles-Siedlung eine Wohnbaufla-
che und fir die Pendleton Barracks im Westen eine Wohnbauflache und im Osten eine Misch-
bauflache vorgeschlagen.

3.1.5 Stadtebauliche Konzeption des Stufenplans Konversionsstandorte im _Strategischen
und rdumlichen Entwicklungskonzept der Universitatsstadt GieBen (Masterplan)

Aufbauend auf das Nachfolgenutzungskonzept wurde im strategischen und r&umlichen Ent-
wicklungskonzept (Masterplan) ein Stufenplan fir die Konversionsflachen erarbeitet. Hierin
werden Nutzungsvorstellungen bzw. —optionen prazisiert, die Einzelflachen in einen raumli-
chen Orientierungsrahmen mit Leitbildcharakter fir die Konversionsstandorte zusammenfihren,
Entwicklungsvarianten aufgezeigen und planerische, rechtliche und finanzielle Instrumente zur
Umsetzung vorschlagen.

Im Leitbild bzw. der Vision ,Das neue amerikanische Viertel auf den Grinberger Terrassen”
sind die im Bebauungsplan enthaltenen Flachen integriert. Die stadtebauliche Konzeption zielt
darauf ab, differenzierte zielgruppengerechte Wohnangebote, wie etwa hochwertige, verdich-
tete, urbane Formen des Wohneigentums- und generationsgerechten Wohnens zu entwickeln,
soziale Entmischungsprozesse zu vermeiden und attraktive Gewerbe- und Dienstleistungsstand-
orte zu profilieren.

Fur die Miller-Hall wird die Erhaltung des Gebaudes und eine sportliche oder kulturelle Nutzung
vorgeschlagen. Das Sportfeld an der Griinberger Strafle kénnte demnach im Westen in Gegen-
lage der Miller-Hall eine erganzende Dienstleistung als Kern der ,neuen Stadtteilmitte” aufneh-
men, die an die vorhandenen und im Rahmen der vorbereitenden Konversionsplanung fir die
Bergkaserne vorgesehenen Strukturen (Nahversorgungszentrum, Volkshochschule, Verwaltungs-
schulverband, Musikschule, Sportflache, Weinkontor, Gastronomie) anknipft. Im &stlichen Bereich
sollte die Sportnutzung erhalten bzw. weiterentwickelt werden. In Anknipfung an die in der Um-
gebung vorhandenen Sportinfrastrukturen (Tennisvereine, Waldstadion, Sportzentrum der Univer-
sitat) ware hier ein Sffentlicher Spielpark entwickelbar.

Der Bereich der John-Forster-Dulles-Siedlung erfordert dagegen nur sehr geringe stadtebauli-
chen Eingriffe und ist bestandsorientiert als Wohnbauflache zu erhalten.



2. Investoren sind oft nur an einzelnen lukrativ zu vermarktenden Teilen der Flachen inter-
essiert. Das Herausldsen von Einzelgrundsticken darf nur méglich sein, wenn es dem Ge-
samtkonzept nicht widerspricht.

3. Die seitens des Investors vorgesehene Nutzung muss mit der Nachbarschaft stadtebaulich
vertraglich sein und sich in die Siedlungs- und Nutzungsstruktur einfigen.

Nach vorliegenden Erfahrungen anderer Stadte kann es zu einer Grof3ibernahme von Wohnun-
gen durch einen Investor kommen. Dies kann bei hohen Renditeerwartungen zu nicht gewollten
Entwicklungen, wie der Forderung nach iberzogenen Nachverdichtungen oder auch sozial nicht
ausgewogenen Bewohnerstrukturen fihren.

Auch sollen die sich aus der zivilen Nutzung ergebenden Anforderungen an die allgemeinen
fachrechtlichen ErschlieBungsanforderungen durch den Bebauungsplan gesichert werden. Ebenso
ist den Belangen des Umwelt- und Naturschutzes Rechnung zu tragen.

Die Nachfolgenutzung ehemaliger militarischer Flachen ist besonders auch unter dem Gesichts-
punkt des schonenden Umgangs mit Grund und Boden sinnvoll, da diese Flachen bereits besiedelt
sind. Aufgrund der Besiedlung in den letzten 50 Jahren sind hier zudem Eingriffe in den Boden-
aufbau erfolgt, so dass natirliche Standortbedingungen in vielen Bereichen des Geldndes nicht
mehr gegeben sind.

3 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

3.1 Planerische Rahmenbedingungen

3.1.1  Regionaler Raumordnungsplan Mittelhessen 2001

Das Gebiet ist sowohl im giltigen Regionalplan Mittelhessen 2001 als auch im Regionalplan-
Entwurf 2006 als Siedlungsbereich Bestand dargestellt. Somit ergeben sich seitens der Regional-
und Landesplanung keine grundsatzlichen Einschrénkungen zur nachmilitérischen Nutzung. Dem
Anpassungsgebot gemaf3 § 1 Abs. 4 BauGB wird gefolgt.

3.1.2  Flachennutzungsplan
Im rechtskraftigen Gief3ener Flachennutzungsplan (2000/2002) werden

- die Flache der Miller-Hall als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Birgerhaus”,

- der angrenzende westliche Bereich der JohnF.Dulles-Siedlung als Grinflache mit der
Zweckbestimmung , Sportplatz”,

- der &stliche Teil dieser (amerikanischen) Siedlung als bestehende Wohnbaufléche,

- der bereits zivil genutzte sidwestliche Bereich der Pendleton Barracks als bestehende
Wohnbaufléche,

- der nordwestliche Teil der Pendleton Barracks als geplante Wohnbauflache,
- der dstliche Teil der Pendleton Barracks als geplante gemischte Baufléche und

- der sudlich der Pendleton Barracks gelegene Bereich als Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Verkehrsgrin und Parkplatz ausgewiesen.

Der Bebauungsplan-Vorentwurf beriicksichtigt alle Vorgaben der vorbereitenden Bauleitplanung
gemaf dem Entwicklungsgebot aus § 8 Abs. 2 BauGB mit Ausnahme des Bereiches des vorhan-
denen (amerikanischen) PX-Supermarktes, fir den ein Sondergebiet ,Grofflachiger Einzelhan-
del” festgesetzt wird. Hierfir bedarf es einer Anderung des Fldchennutzungsplanes, die gema §
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1 Lage und réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in Innenstadirandlage im Ostteil der Stadt nérdlich der Grinberger
StraBe.

Der Geltungsbereich umfasst
- im Sudwesten die Miller-Hall (ehemalige , Volkshalle”),

- verlauft im Norden entlang der Frobelstraf3e/Jefferson Street und der Zaungrenze der Pendle-
ton Barracks

- bis zum Gief3ener Ring im Osten
und wird im Siden durch die Grinberger Straf}e begrenzt.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung GieBBen und umfasst die Flursticke in der Flur 52 Nr.
412/7 und in der Flur 53 Nm. 3/8, 3/9, 3/10, 3/13, 3/15, 3/16, 3/17, 3/18, 3/19,
3/21,3/22,5/2,5/4,5/5,5/7,5/9,5/10,5/11,5/14,5/15, 157 und 174.

Das bisher durch die amerikanischen Streitkrafte genutzte Areal besitzt eine Grof3e von 22,3 ha.

2 Alligemeine Ziele und Zwecke der Planung

Nach Presseverdffentlichungen hat die Regierung der Vereinigten Staaten von Amerika mitgeteilt,
dass die Freigabe der im Plangebiet enthaltenen Areale im Jahr 2007 bevorsteht.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 20.06.2002 beschlossen (DS 473), dass der Magistrat
aufgefordert wird, planerisch sicherzustellen, dass nach Abzug der Streitkrafte die freiwerdenden
Einrichtungen so in die Stadtplanung einbezogen werden sollen, dass der Erhalt und die Nutzung
der freiwerdenden Gebdude und Flachen gewdhrleistet wird.

Gleichzeitig mit dem Bebauungsplan-Aufstellungsbeschluss wurde das ,Nachfolgenutzungskon-
zept der bestehenden militdrischen Flachen in der Stadt GieBen” beschlossen, in dem allgemeine
Ziele, die Nutzungspotenziale, eine Risikoanalyse und eine Empfehlung zur Nachfolgenutzung
beschrieben wurde.

Ziel ist es, diese Gebiete nun in die Stadtentwicklungsplanung einzubeziehen und eine geordnete
stadtebauliche Nutzung und Entwicklung vorzubereiten. Auch missen die strukturellen Verdnde-
rungen, die sich durch den Abzug bzw. entstehenden Arbeitsplatzbedarf ergeben, erkannt und
gestevert werden. Eine Bebauungsplan-Aufstellung soll nun die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die zivile Nutzung schaffen.

Aufgrund der Lage und der vorhandenen baulichen Struktur sollen die bestehenden Wohn- und
Mischgebiete sowie Gemeinbedarfsflachen gesichert bzw. entwickelt werden. Wie die Erfah-
rungen aus den letzten Konversionsverfahren gezeigt hat, kénnen ohne den frihzeitigen Ein-
satz planerischer Instrumente Entwicklungen eintreten, die zu Zeitverzégerungen in der Umset-
zung oder zu stadtebaulich unvertraglichen Nachfolgenutzungen fihren. Als Gefahren sind zu
nennen:

1. Zwischennutzungen, die sich durch langfristige Mietvertirage etablieren und die Frei-
machung des Gelandes zeitlich sehr stark verzégern kénnen.
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