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1. Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Das Areal um die sogenannte Klinkel’sche Muhle mit der schmalen Halbinsel und dem
zum Bahndamm sowie zur Sachsenhauser Briicke angrenzenden Gelande birgt grof3es
stadtebauliches Potenzial zur Gestaltung der Stadtansicht zur Lahn und des Stadtentrées
zur Innenstadt. In Teilen liegt der Plangeltungsbereich im Sanierungsgebiet ,Am Burg-
graben und Zu den Mhlen®.

Der Bereich befindet sich stadtraumlich in der Teilbereichszone ,Lahnaue” der Landes-
gartenschau Giel3en 2014.

Weiterhin ist geplant, innerhalb des - im Hinblick auf die hervorragende innerstadtische
und verkehrsgunstige Lage - in erheblichem Maf3e untergenutzten Plangebietes durch ei-
ne Neuordnung gemischte Nutzungen, aber auch qualitativ hochwertiges ,Wohnen am
Fluss" zu ermdglichen.

Die neue Bebauung soll in besonderem Maf3e der Lage des Plangebietes gerecht wer-
den. Der Standort ist einerseits gepragt durch seine Lage am Lahnufer, andererseits
durch die Lage am Rande der Innenstadt am Bahn-Haltepunkt ,Oswaldsgarten®.

Um diese landschaftsplanerischen und stadtebaulichen Ziele sowie die angestrebten Sa-
nierungsziele rechtsverbindlich umzusetzen, ist fur den Bereich ,Zu den Muhlen“ die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

2. Rechtsgrundlagen
— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt gedndert
durch Art. 4 des Gesetzes vom 12.04.2011 (BGBI. I, S. 619)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. 1 1990, S. 132),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. 1 1993, S. 466)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)
— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. I, S. 46)

— Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | 2009, S. 2542)

— Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetzt (HAGBNatSchG)
i. d. F. vom 20.12.2010 (GVBI. | S. 629)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. | 2009, S. 2585)
— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 584)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. I,
S. 3830), zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 01.03.2011 (BGBI. I, S. 282)

— Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. Fvom 24.02.2010
(BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Art. 11 des Gesetzes vom 11.08.2010 (BGBI. |
S. 1163)

— Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i. d. F. vom 05.09.1986 (GVBI. |, S. 262,
270), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.03.2010 (GVBI. I, S. 80)

3. Réaumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebietes

Das Plangebiet gliedert sich nord-westlich an den Innenstadtbereich von Giel3en. Durch
den Bahndamm der Main-Weser-Bahn wird das Gelande vom Stadtkern getrennt und im
Westen von der Lahn begrenzt. Daher bietet das Plangebiet als Lahnuferbereich eine ho-
he naturbezogene Lagegunst bei gleichzeitiger fuldlaufiger Erreichbarkeit der FulRganger-
zone der Stadt auf. Die verkehrsgiinstige Lage wird zusétzlich durch den Haltepunkt des
RMV ,Oswaldsgarten” verstéarkt.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet hat eine Grél3e von etwa 4,4 ha.

Der Geltungsbereich hat folgende raumliche Begrenzung:

- im Osten die Bahnlinie der Main-Weser-Bahnstrecke,

- im Westen die Lahn,

- im Norden die Dammstral3e, verlangert Gber die Bahnlinie bis zur Lahn,

- im Siden die Lahnstral3e und die stdliche Grenze des Weges innerhalb der Parzelle
230 und dessen Verlangerung nach Osten bis zur Lahn.
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Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Da es sich bei der Entwicklung der Flache um eine Mal3nahme der Innenentwicklung han-
delt, wird das beschleunigte Verfahren nach 8§ 13a BauGB angewandt. Die durch den Be-
bauungsplan zuldssige Grundflache gemald § 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit etwa 7.750 m?
unterhalb des Grenzwertes von 20.000 m?, der fir ein beschleunigtes Verfahren ohne
Vorpriifung des Einzelfalls nach Anlage 2 des BauGB vorgegeben ist.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung im Rahmen der Innenentwicklung und
trdgt dem Bedarf zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum und dem Bedarf an In-
vestitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen in angemessener
Weise gemal § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung.

Wesentliche Merkmale des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind:

— Es kann das Aufstellungsverfahren nach 8 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) ange-
wandt werden.

— Es kann von der Umweltprifung und vom Umweltbericht abgesehen werden.
— Es missen Eingriffe nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht ausgeglichen werden.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist gemafld Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) nicht erforderlich.

Negative Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Europdaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes sind durch die vorliegende Planung nicht zu befiirchten.

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan Mittelhessen 2010

Die Stadt Giel3en ist im System der Zentralen Orte als ,,Oberzentrum im Verdichtungs-
raum“ ausgewiesen. Die Stadt soll als Standort hochwertiger spezialisierter Einrichtungen
Entwicklungsmotor fir die gesamte Region Mittelhessen sein.

Um dieser Aufgabenstellung gerecht zu werden, sollen im Rahmen der kommunalen Bau-
leitplanung Entwicklungskonzeptionen erstellt werden.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als ,Vorranggebiet Siedlung, Be-
stand” tUberlagert mit ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen* dargestellt.

Somit ist der Bebauungsplan gemald § 1 Abs. 4 BauGB beachtet.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Giel3en stellt den ndrdlich der Rod-
heimer Stral3e gelegenen Teil des Plangebietes als gemischte Bauflache dar. Eine Teil-
flache hiervon ist als Sanierungsgebiet dargestellt. Zusatzlich ist die Flache nérdlich der
Rodheimer StrafRe mit dem Symbol ,Parkbauten” belegt.

Die Flache sudlich der Rodheimer StralRe wird als Parkflache dargestellt. Zusatzlich ist
die Flache mit dem Symbol ,Rollschuhbahn* belegt.

Die Lahninsel ist als 6ffentliche Parkanlage dargestellt und im Bereich des Bootshauses
ist eine als Wassersportanlage gekennzeichnete Grinflache ausgewiesen. Der Mihlgra-
ben ist als Wasserflache dargestellt.

Als nachrichtliche Ubernahme ist das Landschaftsschutzgebiet ,Auenverbund Lahn-Dill
eingezeichnet.
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Landschaftsplan der Stadt Giel3en
Der Landschaftspan der Stadt Giel3en trifft fir das Plangebiet folgende Aussagen:

Die Biotopbewertungskarte weist das Plangebiet als stark verarmt, den Bereich der Lahn
als verarmt aus.

Die Schutz- und Entwicklungskonzeption sieht entlang der Lahn einen Griinzug sowie
den Erhalt von linearen Gehdlzstrukturen vor. Der Griinzug an der Lahn studlich der Rod-
heimer Stral3e ist als Bereich zum Erhalt und zur Entwicklung des Retentionspotenziales
von Auenbdden vorgesehen. Am Wehr auf Héhe der Klinkel'schen Mihle ist ein Standort
zur Wiederherstellung der Durchgéangigkeit von FlieRgewassern vorgesehen (Anmerkung:
an dieser Stelle wurde inzwischen eine Fischaufstiegshilfe gebaut).

Sanierungsgebiet ,Am Burggraben und Zu den Muhlen*®

Ein Teil des Plangebiets ,,Zu den Muhlen“, das ehemalige Ergédnzungsgebiet des am
08.05.1988 férmlich festgelegten Sanierungsgebietes ,,Am Burggraben und Zu den Mih-
len“, wurde am 26.04.2000 per Satzung zum Sanierungsgebiet umgestuft und erweitert.
Zuvor wurden die gemaf § 141 BauGB erforderlichen vorbereitenden Untersuchungen
durchgefiihrt und dabei die Erforderlichkeit der SanierungsmalRnahme nachgewiesen.

Im Gebiet ,,Zu den Muhlen* sollen gemaf? 88 136 ff. BauGB die stadtebaulichen Planun-
gen gemal den Zielen und Zwecken der Sanierung durchgefiihrt werden. Im Rahmen der
Sanierung erfolgte bereits die Freilegung von Grundstiicken zur Vorbereitung von Bau-
mafnahmen und Gestaltung der Freiflachen.

Gemal § 140 BauGB wird die Sanierung im Teilbereich des Sanierungsgebietes ,Zu den
Muhlen* durch diesen Bebauungsplan vorbereitet.

35390 Gelen
Tilefon 0641-306-1351

" in Kooperstion mt dem Sanienungs-
Y. bosuftragten

" Tokkn 0611 7748724

Gle[Sen

Abbildung 2: Sanierungsgebiet ,Am Burggraben und Zu den Mihlen*
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5.6

5.6.1

5.6.2

5.6.3

6.1

Bebauungsplan

Fur den Geltungsbereich des Plangebietes besteht kein rechtswirksamer Bebauungsplan.
Schutzgebietsausweisungen

Landschaftsschutzgebiet

Die Lahninsel, der Muhlgraben sowie die Uferzonen der Lahn sind Teil des Landschafts-
schutzgebietes ,,Auenverbund Lahn-Dill“. Die Verordnung Uber dieses Landschafts-
schutzgebiet (vom 06.12.1996) hat zum Ziel, ein Miteinander der unterschiedlichen
Schutz- und Nutzungsanspriiche der Auenlandschaft der Lahn sowie ihrer Nebenflisse
zu ermdglichen.

Die Landschaftsschutzgebietsverordnung weist flr das Plangebiet auf die besondere
Schutzwirdigkeit der gewasserbegleitenden, standorttypischen, heimischen Gehdlze so-
wie der Hochstauden- und Rohrichtsdume hin.

Durch Ausweisung zum LSG sollen der typische Charakter der Lahnaue erhalten bleiben,
die gunstigen lokalklimatischen Funktionen erhalten und geférdert werden und das Gebiet
fur die ruhige Erholung erhalten und weiterentwickelt werden.

Uberschwemmungsgebiet und Hochwasserabflussgebiet

Das Plangebiet liegt, bis auf Teilflachen siudlich der Rodheimer Straf3e, im rechtskraftig
ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet der Lahn nach § 76 WHG (StAnz. 40/2005, S.
3943). In Teilen liegt das Plangebiet im Hochwasserabflussgebiet der Lahn.

Das Uberschwemmungsgebiet wird im Bebauungsplan nachrichtlich tibernommen.

Kulturdenkmaler

Im Plangebiet ist das Gebaude Zu den Muhlen 19 als Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1
Hessischem Denkmalschutzgesetz (HDSchG) ausgewiesen. Ebenso ist der Gebaudebe-
stand Zu den Mihlen 12, 14, 16 und 18 als Sachgesamtheit nach § 2 Abs. 1 HDSchG
Kulturdenkmal und in einem Nachtrag zur Denkmaltopografie als Sachgesamtheit ,Hinte-
re Stadtmuhle" erfasst.

Das in der Erganzungsliste zur Denkmaltopografie unter Punkt 5 genannte Gebaude Zu
den Muhlen 12 ist nicht mehr vorhanden.

Das Kulturdenkmal und die Sachgesamtheit werden im Bebauungsplan nachrichtlich
Ubernommen.

Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand

Gegenwartige Nutzung

Das Plangebiet wird Gberwiegend zu gewerblichen und zu Wohnzwecken genutzt. Im
Osten wird das Plangebiet von der Bahnstrecke der Main-Weser-Bahn begrenzt, im We-
sten fliel3t die Lahn. Der innerhalb des Plangebietes verlaufende Mihlgraben trennt eine
Lahninsel von dem restlichen Geltungsbereich ab. Die Rodheimer Strafl3e quert als Bri-
cke Uber die Lahn das Plangebiet von West nach Ost.

Bereich nordlich der Rodheimer Stral3e

Im ndrdlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein Ruderclub mit Bootshaus sowie Re-
staurant mit Biergarten. Entlang der Lahn verlauft ein befestigter Uferweg, der auf die
Lahninsel fihrt. Stdlich des Bootshauses befindet sich ein Parkplatz.

Sidlich des Ruderclubs schlief3t sich der Gebaudekomplex der Klinkel’schen Mihle mit
einem Parkplatz sowie mehrere Wohngebaude und eine gewerbliche genutzte Halle an.
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Im Suden dieser Gebaude liegen beidseitig der StraRe Zu den Mihlen groRere Parkplat-
ze, Im Einfahrtsbereich zur Rodheimer Stral3e befindet sich eine abgeraumte, geschotter-
te Flache.

Nordlich der Rodheimer Straf3e liegt eine Grinanlage mit einem FuBweg, der durch die
FuRgangerunterfihrung zum Lahnuferbereich stdlich der Rodheimer StralRe flhrt.

Die dstliche Grenze des Plangebietes bildet die Bootshausstral3e.

Lahninsel

Im Bereich der Klinkel’schen Mihle verlauft der Mihlgraben, der eine Insel vom restli-
chen Teil des Plangebiets abteilt. Auf Hohe des Wehres in der Lahn liegt hier eine Fisch-
aufstiegshilfe. Uber die Insel fiihrt ein FuRweg zu einer FuBgangerbriicke tiber die Lahn.

Die ndrdliche Spitze der Insel ist eine Griinanlage und der stidliche Teil ein Ziergarten. Im
mittleren Teil befindet sich eine Stellplatzanlage, die Uber eine Briicke an die Stral3e zu
den Muahlen angeschlossen ist.

Bereich sudlich der Rodheimer Stral3e
Entlang des Lahnufers zieht sich eine Griinanlage mit einem befestigten Uferweg.

Der Bereich sudlich der Rodheimer Straf3e wird tiber die Lahnstral3e erschlossen. Das
Gelande wird Gberwiegend zum Parken genutzt, es gibt zwei Parkplatze und eine ehema-
lige Rollschuhbahn, die ebenfalls als Parkplatz fungiert. Entlang der LahnstralRe im Stiden
sind Parkstreifen ausgewiesen.

ErschlieRung

Das Plangebiet ist an die Rodheimer StraRe angebunden und wird tGber die beiden paral-
lel zur Lahn verlaufenden StraRen ,Zu den Muhlen® und ,Bootshausstral3e* erschlossen.
Da weder die Bootshausstral3e noch die StichstralRe ,Zu den Mihlen* Uber Wendemdg-
lichkeiten verfligen, ist diese Erschlie3ung fir die geplante Bebauung als unzureichend
zu beurteilen.

Die nachste Bushaltestelle befindet sich stidbstlich des Gebietes jenseits der Nordanlage.

Der am 6stlichen Plangebietsrand gelegene Bahn-Haltepunkt ,Oswaldsgarten” tragt dazu
bei, das Gebiet optimal anzuschliel3en und dadurch insgesamt aufzuwerten.

Durch die vorhandenen Fuf3- und Radwegeverbindungen ist das Plangebiet von der In-
nenstadt aus zlgig zu erreichen. Ausgehend vom Plangebiet verlauft eine FuRganger-
briicke Uber die Lahninsel an das gegentberliegende Lahnufer.

Immissionsschutz

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist durch Schienenverkehrsgerdusche der 6stlich ver-
laufenden Main-Weser-Bahnstrecke belastet. Weiterhin wirken StralRenverkehrsgerau-
sche der Rodheimer Stral3e sowie der stark befahrenen West- und Nordanlage ein.

Durch den Betrieb der Gaststatte ,Bootshaus” im nérdlichen Bereich des Plangebietes
und einer am Lahnufer im Zuge der Landesgartenschau geplanten Sommerbar” sind
Schallimmissionen an schutzwiirdigen Nutzungen im Plangebiet zu erwarten.

Aufgrund der Erschitterungen, die vor allem durch die Befahrung der Bahnanlagen mit
schweren Guterziigen in den Boden eingetragen werden, sind Auswirkungen an schutz-
wurdigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes méglich.

Im Rahmen von drei schalltechnischen Untersuchungen zum Bauleitplanverfahren:

e Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Zu den Mihlen* Prifung der Be-
lange des Schallimmissionsschutzes beziiglich der auf das Plangebiet einwirken-
den Verkehrsgerausche im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens (Fritz Bera-
tende Ingenieure GmbH, Einhausen, 30.06.2011)
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e Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Zu den Mihlen* Prifung der Be-
lange des Schallimmissionsschutzes beziiglich einwirkender Gerédusche aus den
im Plangebiet vorhandenen bzw. vorgesehenen Gaststatten- /Schankbetrieben
(Fritz Beratende Ingenieure GmbH, Einhausen, 07.07.2011)

» Erschitterungstechnischen Untersuchung im Rahmen der Bauleitplanung fur das
Gebiet GI 01/17 ,Zu den Muhlen“ in der Universitatsstadt Giel3en“ (Fritz Beratende
Ingenieure GmbH, Einhausen, Juli 2006),

wurden folgende Gerauschimmissionen fir das Planungsgebiet berechnet und Larm-
schutzmalinahmen gepruft:

e Schallimmissionen durch den Schienenlarm
e Schallimmissionen durch den Stral3enverkehrslarm
» Schallimmissionen aufgrund der Gaststétte ,Bootshaus”

« Schallimmissionen in der Bootshausstraf3e durch die Gaste der Gaststétte ,Boots-
haus*

» Schallimmissionen aufgrund einer geplanten Sommerbar
e Erschitterungen durch den Schienenverkehr

Der Neubau von Eisenbahnuberfiihrungen stellt aus immissionsschutzrechtlicher Sicht
einen erheblichen baulichen Eingriff in einen bestehenden Schienenverkehrsweg dar. Fir
das eisenbahnrechtliche Genehmigungsverfahren muss nachgewiesen werden, ob und
falls ja, in welchem Umfang ggf. Anspriche auf Larmvorsorgemafinahmen an den umlie-
genden, derzeit bereits vorhandenen schutzwiirdigen Nutzungen entstehen. Letzteres ist
dann der Fall, wenn sich im Umfeld der geplanten Unterfihrung eine Pegelerhéhung und
in deren Folge der Sachverhalt einer ,wesentlichen Anderung" im Sinne des § 1 Abs. 2
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) in Verbindung mit Grenzwerttber-
schreitungen ergibt.

Ein Nachweis durch eine schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung der Emissionen
der geplanten Eisenbahnuberfiihrung liegt bisher nicht vor. Die Untersuchung wird bis zur
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung zum Entwurf vorliegen. Die Ergebnisse der Un-
tersuchung werden dann abschlie3end in die Begrindung zum Satzungsbeschluss ein-
gearbeitet.

Verkehrsgerduschemissionen

Schienenverkehr

Das Verkehrsaufkommen der Main-Weser-Bahn wird im Jahr 2025 mit insgesamt 183
Zugen taglich prognostiziert, wobei 131 auf den Tagzeitraum und 52 auf den Nachtzeit-
raum fallen. Hiervon sind tags 24 % und nachts 67 % dem Guterverkehr zuzuordnen.

Aus den Eingangsparametern ergeben sich Emissionspegel von
LmE,Tag = 70,9 dB(A),
LmE,Nacht = 72,0 dB(A)

Fur das der Bebauung nachstgelegene Gleis mit Fahrtrichtung Stiden wird ein Korrektur-
wert von Dg, + 2 dB(A) flr einen Schotteroberbau mit Betonschwellen in Ansatz gebracht.
Das Gleis in Richtung Norden ist auf Holzschwellen verlegt, so dass hier keine Korrektur
erforderlich wird. Erhdhte Gerduschemissionen an Briickenbauwerken werden durch ei-
nen Zuschlag von Dg, + 3 dB(A) fir den Streckenabschnitt auf der Briicke berticksichtigt.
Diese Korrektur wurde sowohl fir die Eisenbahniberfihrung an der Rodheimerstral3e, als
auch an der geplanten Unterfiihrung zwischen Bootshausstral3e und Dammstral3e einge-
bracht. Bei der Berechnung der Teilbeurteilungspegel des Larms, der vom Schienenver-
kehr ausgeht ist gemaf 16. BImSchV ein Korrekturwert S = - 5 dB(A) zur Bertcksichti-
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gung der geringeren Stérwirkung des Schienenverkehrs im Vergleich zum StralRenver-
kehrslarm zu beachten.

StralRenverkehr

Bei der Berechnung des Stral3enverkehrslarms wurde bei der Rodheimer Straf3e von ei-
ner durchschnittlichen taglichen Verkehrsmenge von ca. DTV = 21.800 KFZ/24h sowie
die Neustadt von 6.800 Kfz ausgegangen. Die Westanlage wird von etwa 19.900 KFZ
und die Nordanlage von 26.000 Kfz benutzt. Fir den Ansatz dieser Verkehrszahlen wur-
den die Daten aus den Verkehrszahlungen aus dem Jahr 2007 und 2008 sowie dem Ver-
kehrsentwicklungsplan 2009 gemittelt und auf volle 100er gerundet.

Die Berechnung der Emissionspegel fir die drei genannten StralRenverkehrswege erfolgt
nach RLS 90. Wesentliche Parameter sind hierbei neben der durchschnittlichen taglichen
Verkehrsstarke (DTV), der Schwerverkehrsanteil sowie der Nachtanteil des StraRenab-
schnittes. Hierfur wurden Anhaltswerte fir Gemeindestra3en bzw. fur Kreisstral3en in An-
lehnung an Tabelle 3 der RLS 90 gewahlt. Es ergeben sich folgende Emissionspegel

Nordanlage: L, = 70,0 / 58,9 dB(A)
Westanlage: L = 69,8 /57,8 dB(A)
Rodheimerstrafe: L,z = 66,9 /56,7 dB(A)
Neustadt: Lye = 61,9 /51,7 dB(A)

Fazit:

Man erkennt, dass der Emissionspegel der Bahnstrecke innerhalb des Nachtzeitraums
auf Grund des hohen Giterverkehrsaufkommens um etwa 2 dB(A) hdher ist als im Tag-
zeitraum. Wahrend die Gerauschemissionen der Strallenverkehrswege innerhalb des
Nachtzeitraums deutlich niedriger sind als tagstiber, ist in der Nacht ein erhdhter
Pegelanteil aus Schienenverkehrslarmimmissionen zu erwarten. Da die Orientierungswer-
te der DIN 18005 im Nachtzeitraum um 10 dB(A) geringer sind als im Tagzeitraum, kann
weiterhin davon ausgegangen werden, dass sich die Nacht als kritischer Beurteilungszeit-
raum erweisen wird.

Verkehrsgerduschimmissionen

Anhand der Schallimmissionsplane ist erkennbar, dass tagsiber die durch die Rodheimer
Stral3e und die Bahnstrecke hervorgerufenen Immissionsanteile etwa in gleicher GréRen-
ordnung liegen. Bereiche sldlich der Rodheimer Stral3e werden zudem noch durch den
Verkehrslarm der nahe gelegenen Westspange belastet.

Erhebliche Konflikte, das hei3t Uberschreitungen der Orientierungswerte fir Mischgebiete
(tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A)), um mehr als 5 dB(A), sind vorrangig an den Ver-
kehrswegen nachstgelegenen Fassaden zu verzeichnen

Durch den bahnparallel angeordneten mehrgeschossigen Gebauderiegel kann eine Minde-
rung fur die riickwartig zum Mihlgraben hin gelegene Wohnbebauung erzielt werden. Im
Zentrum des Plangebietes ist demnach im Erdgeschoss und damit auch in den Freibereichen
eine Einhaltung bzw. Unterschreitung des Orientierungswertes fur Mischgebiete durchaus
moglich.

In der Nacht dominieren die durch die Main-Weser-Bahnstrecke hervorgerufenen Pegelanteile
deutlich. Die Einhaltung der Anforderungen an Mischgebiete ist nur noch sehr kleinraumig
unmittelbar vor den von der Bahnstrecke abgewandten Gebaudefassaden bzw. an den ge-
planten Wohngebauden mdaglich, die durch den funfgeschossigen Gebauderiegel abge-
schirmt werden. Fur Fassaden, die den Gleisen unmittelbar zugewandt sind, werden Beurtei-
lungspegel in einer GréfRenordnung Lr > 65 dB(A) prognostiziert. Der Orientierungswert fuir
Mischgebiete gemal Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 ist demnach um mehr als 15 dB(A) tber-
schritten.
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7.4.1

Vergleicht man die Werte im Erdgeschoss, so sind Uberschreitungen des Orientierungs-
wertes fast ausschlie3lich an den, den relevanten Verkehrstragern zugewandten Gebéau-
defassaden zu verzeichnen. Im Zentrum des Geltungsbereiches trifft dies mit Ausnahme
der ndrdlichen bzw. nordéstlichen Fassaden selbst im 3. Obergeschoss noch zu, wahrend
sudlich der Rodheimer Stral3e unabhangig von der Fassadenorientierung eine Einhaltung
der Orientierungswerte nicht moglich ist. Selbst die Anforderungen fir Gewerbegebiete
werden hier in der Nacht weit Gberschritten. Maximale Beurteilungspegel an der geplan-
ten Larmschutzbebauung werden tags bzw. nachts in einer GréRenordnung von Lr =

71 dB(A) ermittelt.

Schallschutzkonzepte

Auch wenn das Beiblatt 1 zur DIN 18005 Orientierungswerte nennt, d.h. Werte die im
Rahmen der stadtebaulichen Planung der Abwagung samtlicher stadtebaulicher Belange
unterliegen, so kdnnen die hier zu erwartenden grof3raumigen und erheblichen Orientie-
rungswerttiberschreitungen nicht gegeniber anderen stadtebaulichen Belangen zurtick-
gestellt werden. Es besteht daher das Erfordernis, geeignete Schutzvorkehrungen fir die
geplante Bebauung vorzusehen.

Grundsatzlich ist anzustreben, Siedlungsflachen durch ,aktive" SchallschutzmalZnahmen®,
d.h. durch Abschirmmafinahmen an der relevanten Schallquelle, hier die Bahnstrecke, zu
schitzen. Hierfur ist die Errichtung von Larmschutzwanden oder -wéllen erforderlich.

Auf Grund der Lage der schutzbedurftigen Nutzungen relativ zur Bahnanlage, insbeson-

dere der Hochlage der Bahnstrecke sind jedoch solche aktiven SchallschutzmalRhahmen
im Plangebiet nicht realisierbar bzw. nur mit Hohen umzusetzen, die stadtebaulich unver-
traglich sind.

Planerische und aktive SchallschutzmalRnahmen

Gemal § 50 Satz 1 BImschG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen insbesondere auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete und sowie auf sonstige schiitzbedirftige Gebiete soweit
wie mdglich vermieden werden.

Gemal diesem Grundsatz werden im Plangebiet folgende MalRnahmen umgesetzt bzw.
sind geplant:

— Die Grundstlicke werden als Mischgebiete festgesetzt.

— Entlang der Bahnlinie und der Rodheimer Straf3e wird ein Gebauderiegel parallel zu
den Verkehrswegen als sog. ,Larmschutzbebauung” geplant.

— Die Gebaude der Riegelbebauung an der 6stlichen und stdlichen Grundstiicksgrenze
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache E sind vor oder gleichzeitig mit den
Punkthausern an der westlichen Grundstiicksgrenze zu errichten. Als aufschiebende
Bedingung wird deshalb festgesetzt, dass eine Wohnnutzung in den mit X gekenn-
zeichneten Uberbaubaren Flachen erst zulassig ist, nachdem in den gegentberliegen-
den Uberbaubaren Flachen mit der Kennzeichnung Y Geb&ude gemaf den malgebli-
chen Festsetzungen errichtet sind, so dass fur geeignete geschiitzte Au3enwohnbe-
reiche die Orientierungswerte von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nicht Gberschritten wer-
den.

Fur den Fall, dass die Bebauung auf den tberbaubaren Flachen mit der Kennzeich-
nung Y beseitigt wird, ist eine Folgenutzung fur die Bebauung, in den mit X gekenn-
zeichneten Uberbaubaren Flachen erforderlich, fur die in Richtung Bahnlinie ausrei-
chender Larmschutz entsprechend DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau — Anforderun-
gen und Nachweise, Ausgabe 1989) gewabhrleistet ist.

— Die Geschosszahl direkt an der Bahnlinie und der Rodheimer Straf3e wird als zwingend
flinfgeschossig festgesetzt und die Mindestgebaudehdhe der Larmschutzbebauung im
Baufeld E wird mit 174,50 m 0U.NN definiert.
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— Die Bebauung an der Rodheimer Stral3e ist durch eine vorgelagerte Platzflache soweit
wie mdglich von der Stral3e abgertickt.

Soweit die Larmschutzmaflinahmen nicht auf der Ebene des Bebauungsplanes geregelt
werden kénnen, werden diese erganzend durch stadtebauliche Vertrage festgelegt.

Eine adaquate Pegelminderung kann jedoch lediglich fur die vorrangig zum Wohnen ge-
nutzten Gebaude westlich der Randbebauung erzielt werden. Die schutzbedurftigen Nut-
zungen in dem Gebaude selbst sind daher durch geeignete passive Schallschutzmal3-
nahmen zu schitzen.

Passive SchallschutzmalRnahmen

Gerade in den innerstadtischen Bereichen ist es nahe liegend, einen ausreichenden
Schallschutz durch passive MalRnahmen in Form von baulichen Vorkehrungen am Ge-
baude zu gewahrleisten. Passive SchallschutzmalBRnhahmen sind bauliche Anforderungen
an die Umfassungsbauteile schutzbedirftiger Rdume, insbesondere an Fenster, Tlren,
Wande und Déacher.

Die Dimensionierung der erforderlichen Luftschalldammung von Auf3enbauteilen gegen-
Uber AuRenlarm erfolgt hierbei in Abhangigkeit von der Raumart oder Raumnutzung und
von der RaumgréfRe. Die Festsetzung passiver SchallschutzmalRnahmen erfolgt basie-
rend auf den Anforderungen der DIN 4109.

Fur die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AuRenbauteilen gegeniber
AuBenlarm werden nach DIN 4109 verschiedene Larmpegelbereiche zu Grunde gelegt,
denen die jeweils zu erwartenden ,mal3geblichen AuRenlarmpegel” zuzuordnen sind. Der
»-mafgebliche AuRRenlarmpegel" bestimmt sich gemald DIN 4109 bei Verkehrslarm aus
dem Beurteilungspegel fir den Tagzeitraum (06.00 bis 22.00 Uhr) nach DIN 18005, wo-
bei zu den errechneten Werten 3 dB(A) zu addieren sind.

Die betroffenen Baufenster sind hierbei dem Larmpegelbereich V , im Falle der Baufens-
ter sudlich der Rodheimer Stral3e teilweise auch dem Larmpegelbereich VI zuzuordnen.

Fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien ist nach DIN 4109 im Larmpegelbe-
reich V ein resultierendes Schallddmm-Mal} der AuRenbauteile von R'y, s = 50 dB(A) er-
forderlich. Bei einem Fensterflachenanteil von etwa 40 % ist dies mit einem resultieren-
den Schalldammald der Wand von 55 dB und Fenstern mit einem resultierenden Schall-
dammal von 45 dB (Schallschutzklasse 5) zu erreichen. Gleiches gilt fir Schlafraume in
Wohnungen, die dem Larmpegelbereich VI zuzuordnen sind (Bauflache sudlich der
Rodheimer Stral3e). Werden fir diese Bauflache ausschlie3lich Blroraume vorgesehen,
so ist ein resultierenden Schallddmm-Mal3 der Aul3enbauteile von R’y es = 45 dB(A) aus-
reichend.

Die schalltechnische Untersuchung fuhrt aus, dass grundsatzlich beriicksichtigt werden
sollte, dass die DIN 4109 nach Uberwiegender fachlicher Meinung nicht mehr den aner-
kannten Regeln der Technik entspricht. Dies gilt ebenfalls fur die Bemessung der Anfor-
derungen zum Schutz gegen AulRenlarm. Gemaf DIN 4109 ist der maf3gebliche Aul3en-
larmpegel aus dem Beurteilungspegel fir den Tag zu ermitteln.

Hierbei wird implizit unterstellt, dass die Verkehrslarmimmissionen tags im Regelfall um
10 dB(A) Uber den Verkehrslarmimmissionen nachts liegen. Das gilt jedoch nicht fur Sied-
lungsflachen im Einwirkungsbereich von Bahnanlagen wie im vorliegenden Fall. Wie oben
erlautert wurde, sind nachts in etwa gleich hohe Gerduschimmissionen zu erwarten wie
tags. Dimensioniert man den baulichen Schallschutz nun entsprechend der Vorgaben der
DIN 4109 anhand des Beurteilungspegels flr den Tagzeitraum, so ist damit einem erhoh-
ten Ruhebedirfnis wahrend der Nacht im vorliegenden Fall nicht ausreichend Rechnung
getragen. Es ist daher zu empfehlen, fir Schlafraume den angegebenen Larmpegelbe-
reich um mindestens eine Stufe anzuheben. Die Schlafrdume des geplanten Pflege-
heims, die zur Bahnstrecke bzw. zur Rodheimer StraRe gewandt sind, sollten somit dem
Larmpegelbereich VI zugeordnet werden. Bei diesem Larmpegelbereich sind fiir Betten-
raume in Krankenanstalten nach der DIN 4109 die Anforderungen an das resultierende
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Schallddmmal aufgrund der oOrtlichen Gegebenheiten festzulegen. Fir diese Raume
mussen die Fenster mindestens die Anforderungen der Schallschutzklasse 5 (im oberen
Bereich der in dieser Klasse mdglichen Spanne des Schallddmmales von 45-49 dB),
wenn nicht sogar der Klasse 6 (Kastenfenster) erfiillen. Im Rahmen hochbautechnischer
Planungen kann dieser hohe Anforderungswert fir die Fenster noch durch die Redu-
zierung des Fensterflachenanteiles auf einen sinnvollen Minimalwert beeinflusst werden.

Im Rahmen der Abwagung der gesamten "Schallschutzproblematik" ist also von Seiten
Plangeberin zu prifen, ob der oben dargestellte Sachverhalt zu den besonderen Rand-
bedingungen an Schienenverkehrswegen und zur DIN 4109 in die Festsetzung der Malf3-
nahmen zum passiven Schallschutz aufzunehmen ist.
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Abbildung 3: Larmpegelbereiche (Fritz GmbH, Juni 2011)
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7.4.3

7.5

7.5.1

7.5.1.1

Festsetzungen im Bebauungsplan
In den Bebauungsplan wird folgende Festsetzung aufgenommen:

.Fur das Plangebiet wurden nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau — Anforderungen
und Nachweise, Ausgabe 1989) Larmpegelbereiche ermittelt.

Im Geltungsbereich sind bei Neu-, Um und Erweiterungsbauten auf Grund der durch den
Verkehr hervorgerufenen Larmimmissionen flir Raume, die dem nicht nur voribergehen-
den Aufenthalt dienen, bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen.

Zum Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen Aul3enlarm ist nachzuweisen, dass die Anfor-
derungen an die Luftschalldammung der Aul3enbauteile gemaf Ziffer 5, Tabelle 8 und 9
der DIN 4109 erfullt werden.

Fur Raume, die dem dauerhaften Aufenthalt im Nachtzeitraum dienen (Schlafzimmer,
Kinderzimmer) und die dem Larmpegelbereich IV und héher zugeordnet werden, sind zu-
satzlich der Einbau schallgedammter Liftungselemente vorzusehen.

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften kdnnen beim Bauaufsichtsamt der Uni-
versitatsstadt Giel3en eingesehen werden.”

Die fiur die Dimensionierung der Schallddmmung der AuRenbauteile zu Grunde zu legen-
den Larmpegelbereiche werden in Abb. 2 in Anlehnung an die DIN 4109“ dargestellt.

Fazit

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung fihrt zu dem Ergebnis, dass bei Realisie-
rung der im stadtebaulichen Konzept vorgegebenen Bebauungsstruktur im Zentrum des
Plangebietes eine akzeptable Schallsituation erreicht werden kann. Durch entsprechende
Festsetzungen zum baulichen Schallschutz im Bebauungsplan kann fir die verbleibenden
Konfliktbereiche gewahrleistet werden, dass ein gesundes Wohnen durchaus mdglich ist.

Schallimmissionen durch Gaststatten und Schankbetriebe

Im Norden des Plangebietes befindet sich ein Ruderclub mit Bootshdusern und angeglie-
dertem Restaurant. Die Gaststétte ,,Bootshaus" verfuigt nérdlich der geschlossenen Raume
Uber AuRRenterrassen sowie einen Biergarten. Sudlich der Gaststéatte ist ein zugehdriger
Parkplatz mit 34 Stellplatzen vorhanden.

Die Bereiche entlang der Lahn sind Teil der Naherholungsflachen innerhalb des Stadtge-
bietes. Hier soll westlich der neuen geplanten Gebaude eine sogenannte ,Sommerbar"
errichtet werden, eine Schankstatte mit Pavillon und 30 Sitzplatzen im Freien. Nérdlich der
Sommerbar soll eine massive Wand mit einer Hohe von 2,7 m den Bereich von den vor-
handenen Grundstiicken trennen.

Untersuchungsergebnisse

Emissionen
Gaststatte ,Bootshaus"

Das Restaurant ,Bootshaus" ist taglich von 11.00 Uhr bis 22.30 Uhr ged6ffnet. Relevante
Schallemissionen in Bezug auf die nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen gehen
von dem zur Gaststéatte gehdrenden Gasteparkplatz aus. Dieser Gasteparkplatz befindet
sich sldlich des Gaststattengebéaudes. Er weist 34 Stellplatze auf, wobei 3 Reihen mit je-
weils 8 Parkplatzen, eine Reihe mit 7 und eine Reihe mit 3 Stellplatzen nebeneinander
angeordnet sind.

Auf Grund der Nahe zur Innenstadt ist davon auszugehen, dass gerade wahrend der Nut-
zungszeit der Freiflachen (Terrasse und Biergarten) im Sommer die Mehrzahl der Gaste
das Restaurant zu Ful oder mit dem Fahrrad aufsuchen wird. Da jedoch allein die Frei-
flachen bereits insgesamt 258 Sitzplatze aufweisen, kann tagstuiber von einer Vollbele-
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gung des Parkplatzes ausgegangen werden. Geht man von einer Verweildauer der Gaste
im Restaurant von (mindestens) etwa einer Stunde aus, so ergeben sich hieraus (eine
An- und Abfahrt je Stellplatz in einer Stunde) N = 2 Bewegungen / Stellplatz und Stun-

de im Tagzeitraum.

Der lautesten Nachtstunde im Sinne der TA Larm ist im vorliegenden Fall in der Zeit zwi-
schen 22.00 Uhr und 23.00 Uhr gegeben. Zu spateren Nachtstunden sind keine relevan-
ten Emissionen aus dem Restaurantbetrieb mehr zu erwarten. Zwischen 22.00 Uhr und
23.00 Uhr ist davon auszugehen, dass sich der Parkplatz bereits zur Halfte geleert hat.
Da zu dieser Zeit keine Gaste mehr neu hinzukommen, sind somit insgesamt 17 Fahr-
zeugbewegungen von abfahrenden Pkw in der lautesten Nachtstunde zu bertcksichti-
gen. Dies entspricht fir diesen Zeitraum einer Frequentierung des Parkplatzes mit N =
0,5 Bewegungen / Stellplatz und Stunde.

Die Fahrzeugbewegungen werden flr die Berechnung anteilig auf die einzelnen Parkfla-
chen verteilt.

Kurzzeitige Gerauschspitzen kénnen beim Schliel3en von Fahrzeugtiren entstehen. Fir
solche Gerausche ist ein Spitzenschallleistungspegel von L ywamax = 97,5 dB(A) gemal
Parkplatzlarmstudie in Ansatz zu bringen .

Entsprechend der beschriebenen Parkplatz-Frequentierung werden die Pkw-Bewegungen
fur die Ein- und Ausfahrten auf den Zufahrtswegen berechnet. Die Fahrwege werden da-
bei als Linienschallquelle im Modell beriicksichtigt. Maximale Emissionspegel ergeben
sich im Bereich der Einfahrt zu L, = 46,9 / 40,9 dB(A) im Tagzeitraum bzw. im Nacht-
zeitraum.

Fur die Parkflachen selbst ist gemaR Parkplatzlarmstudie ein Zuschlag fur die Parkplatz-
art zu bertcksichtigen. Dieser ist fir Gaststatten mit Ky, = 3 dB(A) in die Berechnung auf-
zunehmen.

Die Emissionen der Restaurant-Terrasse sowie des ndrdlich an die Terrasse anschlie-
Renden Biergartens werden nach VDI 3770 (Emissionskennwerte technischer Schallquel-
len: Sport- und Freizeitanlagen®, April 2002) ermittelt. Hierin sind Emissionsanséatze fir
die Kommunikationsgerausche von Personen beschrieben. Der beurteilte Schallleis-
tungspegel L, wird dabei aus dem Schallleistungspegel berechnet, der einer einzelnen
Person zugeordnet ist, indem Korrekturen fir die prognostizierte Personenzahl sowie fr
den Anteil der Personen, die sich gleichzeitig &uRern, bertcksichtigt werden:

Die Terrasse umfasst 108 Sitzplatze, der Biergarten 150 Sitzplatze, wobei dort im Ver-
gleich zur Terrasse wesentlich mehr Sitzplatze auf einer kleineren Flache angeordnet
sind. Auf der Terrasse ist davon auszugehen, dass maximal 50 % der Gaste in hormaler
Gesprachslautstarke gleichzeitig sprechen. Hiermit ergibt sich unter Berticksichtigung ei-
nes Schallleistungspegels von Lwaeq = 65 dB(A) je sprechender Person ein Gesamtschall-
leistungspegel fur die Terrasse von Lyt = 82,3dB(A).

Die Einwirkzeit wird tags fur jede volle Stunde der Betriebszeit mit 60 Minuten bertcksich-
tigt, fur die lauteste Nachtstunde mit 30 Minuten (22.00 Uhr bis 22.30 Uhr). FUr den Bier-
garten wird angenommen, dass auf Grund der dichteren Besetzung mit gehobener Stim-
me gesprochen wird. FUr eine einzelne Person wird daher ein Schallleistungspegel von

L waeq = 70 dB(A) bertcksichtigt. Mit wiederum 50 % Anteil gleichzeitig sprechender Per-
sonen ergibt sich der Schallleistungspegel fiir den Biergarten zu Lyat = 88,7 dB(A).

In Anhang 2.2 der schalltechnischen Untersuchung sind die Schallleistungspegel und die
Einwirkzeiten fur die verschiedenen Schallquellen dokumentiert.

Sommerbar

Neben dem geplanten Ausschankpavillon sollen auf einer Flache, die an zwei Seiten an
den Pavillon angrenzt, insgesamt 30 Sitzplatze zur Verfigung gestellt werden. Die aktuel-
le Planung sieht vor, dass der Pavillon nordwestlich der Sitzplatze angeordnet werden
soll, das heil3t die Sitzplatze befinden sich auf der Stid- und auf der Ostseite des Pavil-
lons. Es ist jedoch nicht ausgeschlossen, dass die Lage des Pavillons noch einmal gean-
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dert wird, zum Beispiel um den sitzenden Gasten den Blick auf die Lahn nicht mit dem
Pavillon zu versperren. Da jedoch die derzeitige Planung im Hinblick auf die schutzwirdi-
gen Nutzungen im Umfeld der Sommerbar die Maximalsituation darstellt, wird fur die
schalltechnischen Berechnungen davon ausgegangen, dass sich die Sitzplatzflachen
sudlich und 6stlich des Pavillons und damit zu den geplanten / bestehenden Wohnge-
bauden hin ausgerichtet befinden.

Der Pavillon soll werktags von 16.00 Uhr bis 22.00 Uhr und an Wochenenden und Feier-
tagen von 11.00 Uhr bis 22.00 Uhr geoffnet haben.

Fur die Kommunikation der Gaste der Sommerbar wird wiederum von normaler Sprech-

lautstarke ausgegangen. Unter der Annahme, dass maximal 50 % der Personen gleich-

zeitig sprechen, errechnet sich der Schallleistungspegel fur die Flache mit 30 Sitzplatzen
ZUu LWAT,IB.gS =768 dB(A)

Die Einwirkdauer wird fur jede volle Stunde der Betriebszeit im Tagzeitraum mit 60 Minu-
ten angesetzt. Im Nachtzeitraum ist fir die lauteste Nachtstunde von 22.00 Uhr bis 23.00
Uhr davon auszugehen, dass allenfalls noch die Halfte der Platze besetzt ist, und dass
sich auch diese Pléatze bis spatestens etwa 22.30 Uhr vollstandig geleert haben. Hiermit
ergibt sich der Schallleistungspegel der Flache zu Lyatnacs = 70,8 dB(A).

7.5.1.2 Immissionen
Gaststatte ,Bootshaus"

In Mischgebieten gelten Immissionsrichtwerte geman TA Larm (vgl. Tabelle 1 der schall-
technischen Untersuchung) von IRW = 60 / 45 dB(A) fur den Tagzeitraum bzw. fur den
Nachtzeitraum.

Aus der Berechnung ergeben sich im Tagzeitraum an den néachstgelegenen Wohnge-
bauden maximale Beurteilungspegel am Gebaude Bootshausstraf3e 19 B und C (IP 2) bis
ZU Lags = 49,3 dB(A).

Im Nachtzeitraum werden an den Wohngebauden Beurteilungspegel bis zu L, tags =
44,9 dB(A) erreicht. Somit sind an den umliegenden Wohngeb&uden die Immissions-
richtwerte gemal TA Larm Uberall eingehalten.

Weiterhin werden in der Tabelle die ermittelten Maximalpegel mit dem hierfur geltenden
Immissionsrichtwert fir den Nachtzeitraum RW,,,, nachts = 65 dB(A) verglichen. Diese
werden mit L.« < 61,8 dB(A) ebenfalls Giberall um mindestens 3 dB(A) unterschritten. Da

sich die Gerduschspitzen tags und nachts nicht unterscheiden, werden a priori auch die
Immissionsrichtwerte fir Gerauschspitzen im Tagzeitraum eingehalten.

Verkehrsgerdusche auf offentlichen Verkehrswegen

In der Bootshausstral3e ist durch die Gaste des Restaurants ein Verkehrsaufkommen von
68 Kfz/h im Tagzeitraum sowie von 17 Kfz/h in der lautesten Nachtstunde zu erwarten.
Hieraus ermittelt sich der Emissionspegel -wie bereits in Abschnitt 7.5.1.1 fir die Einfahrt
des Parkplatzes erlautert — zu L,,,e = 46,9/ 40,9 dB(A).

Der Emissionspegel entspricht gerade dem Mittelungspegel in einem Abstand von 25 m
zum aulersten Fahrstreifen. Im Tagzeitraum kann auch in deutlich geringeren Abstéanden
von etwa 5 m zum auRersten Fahrtstreifen mit Sicherheit eine Uberschreitung des Immis-
sionsgrenzwertes fur Mischgebiete gemald 16. BImSchV von IGW,,4 = 64 dB(A) ausge-
schlossen werden. Im Nachtzeitraum gilt gemaf 16. BImSchV fir Mischgebiete ein Im-
missionsgrenzwert von IGWocnis = 54 dB(A).

Hierbei ist der Beurteilungspegel entgegen den Vorgaben der TA Larm nicht fir die lau-
teste Nachtstunde, sondern Uber einen Zeitraum von 8 Stunden (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr)
zu ermitteln. In den Nachtstunden nach 23.00 Uhr ist durch die Gaststatte kein Ver-
kehrsaufkommen zu erwarten. Somit kann mit Sicherheit ausgeschlossen werden, dass
der Uber den gesamten Nachtzeitraum ermittelte Beurteilungspegel aus dem Fahrverkehr
des Restaurants den Immissionsgrenzwert fir den Nachtzeitraum tberschreiten wird.
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7.5.2

7.6

Sommerbar

Werktage

Die Freizeitlarmrichtlinie definiert werktags (einschlie3lich samstags) vier Beurteilungs-
zeitraume. Hierbei handelt es sich um die Ruhezeiten morgens (06.00 Uhr bis 08.00 Uhr)
und abends (20.00 Uhr bis 22.00 Uhr), den Tagzeitraum aufRerhalb der Ruhezeiten sowie
um den Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr). Fir die verschiedenen Zeitraume gel-
ten unterschiedliche Immissionsrichtwerte.

Werktags aulRerhalb der Ruhezeiten gilt fir Mischgebiete ein Immissionsrichtwert
IRWiagsar. = 60dB(A), in den Ruhezeiten IRWgsir. = 55dB(A).

Die Offnungszeiten des ,Bootshauses" erstrecken sich werktags nur tiber die Beurtei-
lungszeitrdume tags aul3erhalb der Ruhezeit, die Ruhezeit abends sowie auf die Nacht.

Aus der Berechnung ergeben sich an den nachstgelegenen Wohngebauden tags inner-
halb der Ruhezeiten Beurteilungspegel bis zu L, ags .z = 46,7 dB(A).

Der Immissionsrichtwert wird somit deutlich unterschritten. AuRerhalb der Ruhezeiten er-
rechnet sich auf Grund der nicht von Emissionen betroffenen Morgenstunden ein geringe-
rer Beurteilungspegel, so dass auch die Immissionsrichtwerte tags auf3erhalb der Ruhe-
zeiten weit unterschritten werden.

In der lautesten Nachtstunde werden Beurteilungspegel bis zu L; paers = 40,7 dB(A) ermit-
telt. Der Immissionsrichtwert fiir Mischgebiete im Nachtzeitraum von IRW,,cis = 45 dB(A)
wird somit ebenfalls unterschritten.

Sonn- und Feiertage

An Sonn- und Feiertagen werden in der Freizeitlarmrichtlinie insgesamt finf Beurteilungs-
zeitraume definiert. Dabei werden drei Ruhezeiten morgens (07.00 Uhr bis 09.00 Uhr),
mittags (13.00 Uhr bis 15.00 Uhr) und abends (20.00 Uhr bis 22.00 Uhr) festgelegt. An
Sonn- und Feiertagen gelten wahrend des Tagzeitraumes unabhangig davon, ob inner-
halb oder auRBerhalb der Ruhezeit, die Immissionsrichtwerte entsprechend Werktagen
wahrend der Ruhezeiten. Fir Mischgebiete gilt daher tagstiber grundséatzlich ein Immissi-
onsrichtwert von IRW;,4s = 55 dB(A) sowohl wahrend der Ruhezeiten als auch aul3erhalb
der Ruhezeiten.

Die Berechnung ergibt an den nachstgelegenen Wohngebauden tags innerhalb der Ru-
hezeiten sowie nachts aufgrund derselben Einwirkdauer bezogen auf die jeweilige Beur-
teilungszeit die gleichen Ergebnisse wie werktags. Lediglich tags auRerhalb der Ruhezei-
ten werden geringfuigig hohere Beurteilungspegel ermittelt als an Werktagen. Dies ist dar-
in begrindet, dass der Anteil der tatsachlichen Betriebsstunden am 9-stiindigen Beurtei-
lungszeitraum aufRerhalb der Ruhezeiten an Sonntagen hoher ist als an Werktagen. Un-
abhangig hiervon werden die Immissionsrichtwerte auch an Sonn- und Feiertagen mit
Abstand eingehalten.

AbschlielRende Bemerkungen

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung fiihrt zu dem Ergebnis, dass die Immissi-
onsrichtwerte nach TA LArm durch die im Plangebiet vorhandene Gaststatte ,Bootshaus"
an den néchstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen nicht Uberschritten werden.

Bei Realisierung der Sommerbar im Zentrum des Plangebietes werden die Immissions-
richtwerte der Freizeitrichtlinie deutlich unterschritten. Dies ist auch dann der Fall, wenn
der Pavillon und die geplante Freiflache fur 30 Sitzplatze auf der vorgesehenen Flache fir
die Sommerbar anders angeordnet werden, als bisher im Planungskonzept vorgesehen.

Erschitterungsschutz

Aufgrund der Erschitterungen, die vor allem durch die Befahrung der Bahnanlagen mit
schweren Guterzigen in den Boden eingetragen werden, wurde durch eine ,erschitte-
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8.1

8.2

rungstechnischen Untersuchung im Rahmen der Bauleitplanung fir das Gebiet GI 01/17
»ZU den Muhlen® in der Universitatsstadt GieRen“ (Fritz GmbH, Juli 2006), geprtift, ob an
schutzwirdigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes Immissionskonflikte aus Erschiit-
terungen bzw. aus sekundaren Luftschallimmissionen durch Zugvorbeifahrten auf den
umliegenden Schienenverkehr zu erwarten sind. Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

Unter Berlcksichtigung der Betriebsdaten fir einen Prognosehorizont 2015 und der an-
gestrebten Nutzung als Mischgebiet (MI) sind in den Geb&uden allenfalls Erschitterungs-
immissionen zu erwarten, die im Sinne der DIN 4150-2 als nicht erheblich belastigend
einzustufen sind. Auch hinsichtlich der zu erwartenden sekundaren Luftschallimmissionen
kénnen die Anforderungen der 24. BImSchV an den Immissionsschutz erfullt werden.
Gesonderte bauliche Vorkehrungen zur Minderung der Schwingungstbertragung sind
daher nicht erforderlich.

Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserversorgung
Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung ist technisch und rechtlich (Wasserwerk und Rohrnetz) durch
die bestehenden Wasserversorgungsanlagen der Mittelhessischen Wasserbetriebe ge-
wahrleistet.

Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfligung zu stellenden Trinkwassers entspricht den For-
derungen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist gemaR DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Wasserversorgung,
Rohrnetz / Léschwasser*, (Ziffer 4), Ausgabe Juli 1978 zu sichern.

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist ein Grundschutz von mindestens
96 m3/h Uber einen Zeitraum von zwei Stunden vorzusehen.

Die neuen Leitungstrassen sind ringférmig um die 5-geschossige Liegenschaft an das
bestehende Versorgungsnetz anzuschlieRen. Hydranten nach DIN 3221, besser DIN
3222, sind in Abstédnden von héchstens 160 m im seitlichen StraRenbereich oder im
Gehweg einzubauen (88 13 und 38 HBO).

Abwasserableitung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt z. Zt. im Trennsystem tber Schmutz- und
Regenwasserkandle in der Bootshausstrafl3e und der StralRe ,Zu den Muhlen* mit Abfluss-
leitung in die Lahn Gber den vorhandenen Parkplatz. Im jetzigen Parkplatz sidlich der
Rodheimer Stral3e liegen am 6stlichen Rand Schmutz- und Regenwasserkanéle.

Im Rahmen der Umgestaltung der Lahnaue ist geplant, den vorhandenen Regenwasser-
kanal von der Stral3e ,Zu den Muhlen“ quer zum Muhlgarten und unter den Pflanzbeeten
und dem Fahrradweg zu fiihren. Dort, wo die Uberdeckung des Kanals aufgrund der H6-
henlage unter eine gewisse Hohe fallt, wird eine Betonkonstruktion den Kanal sichern.

Der Kanal tritt ab der Sitzmauer zum Ufer an die Oberflache. Hier wird eine offene Mulde
mit Steinschittung das Wasser aufnehmen und zur Lahn fihren.

Diese MalRhahmen sind mit den Mittelhessischen Wasserbetrieben (MWB) abgespro-
chen.
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8.3

8.4

8.5

Versickerung und Verwendung von Niederschlagswasser

Maf3nahmen zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser sind aufgrund
der Lage im Uberschwemmungsgebiet der Lahn nicht festgesetzt.

Es wird jedoch eine Sammlung des Niederschlagswassers und die Nutzung als Brauch-
wasser durch eine ,Satzung zur Schaffung von Anlagen zum Sammeln oder Verwenden
von Niederschlagswasser* aufgrund § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz festgesetzt.

Schutzgebiete nach dem Wasserrecht

Der Geltungsbereich liegt in keinem rechtskraftig ausgewiesenem Grundwassersiche-
rungsgebiet, Trinkwasserschutzgebiet oder Heilquellenschutzgebiet

Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt, bis auf Teilflachen siudlich der Rodheimer Straf3e, im rechtskraftig
ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet der Lahn nach § 76 WHG (StAnz. 40/2005, S.
3943). In Teilen liegt das Plangebiet sogar im Hochwasserabflussgebiet der Lahn.

Auf den Grundstticken entlang der Lahn ist nach den vorliegenden Uberschwemmungs-
karten bei einem 100-Jahrigen Hochwasser mit Uberschwemmungen bis 158,40 m .NN
zu rechnen.

Zur Sicherung des Hochwasserabflusses und des Schutzes von baulichen Anlagen vor
Hochwasser werden differenzierte Festsetzungen getroffen (siehe hierzu auch Kapitel
14.1.2)

Das im Uberschwemmungsgebiet liegende Gebiet befindet sich in zentraler Kernstadtla-
ge, also innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles, und ist selbst Bestand-
teil des Bebauungszusammenhanges.

GemaR § 78 Abs. 1 Nr. 2 WHG ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten unter-

sagt:

— die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen nach den 88 30, 33, 34 und 35 des
Baugesetzbuchs.

Gemal § 78 Abs. 3 WHG kann die zustdndige Behdrde abweichend von Absatz 1 Satz 1
Nr. 2 die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage genehmigen, wenn im Ein-
zelfall das Vorhaben

— die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Verlust
von verloren gehendem Rulckhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird,

— den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,
— den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und
— hochwasserangepasst ausgefuhrt wird

oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen wer-
den konnen.

Mit den zustandigen Behorden wurde folgende Vorgehensweise vereinbart:

Nach § 45 Abs. 3 HWG wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vom Bauord-
nungsamt im Benehmen mit der Unteren Wasserbehérde (UWB) Uber das konkrete Bau-
vorhaben entschieden. In der Baugenehmigung werden von der UWB entsprechende
wasserrechtliche Auflagen formuliert. Die Behdrde prift die notwendige Retentionsbilanz
und ob die geplante Bebauung dem Bebauungsplan entspricht.
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Hydraulische Berechnung

Durch die tiberwiegende Lage des Plangebietes im Hochwasserabflussgebiet und Uber-
schwemmungsgebiet, kommt es durch die geplante Bebauung zu einem Retentions-
raumverlust. Dieser ist durch eine Retentionsbhilanz nachzuweisen und entsprechend aus-
zugleichen.

Fur die Ermittlung der sich einstellenden Wasserspiegellagen im Bereich des geplanten
Neubaus sowie fir die Berechnung des Retentionsraumverlustes wurden im Rahmen ei-
nen ,Hydraulischen Berechnung ,Zu den Muhlen“ (Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH
Koblenz, Marz 2011) fur die Lahn folgende Lastfalle berechnet:

— Hochwasserabfluss HQ100 (Referenzzustand),
— Hochwasserabfluss HQ100 (Planzustand).

Die Ergebnisse der Berechungen des Planzustandes werden den Berechnungsergebnis-
sen des Referenzzustandes gegenibergestellt.

Wasserspiegellinienberechnung HQ100 Planzustand

Im Vergleich zum Referenzzustand kommt es zu einem Umstromen des geplanten Neu-
baus, wodurch sich das Uberschwemmungsgebiet im Nahbereich des Neubaus vergro-

Bert, so dass die Wasserspiegellagen in diesem Bereich fallen und demzufolge im Ver-

gleich zum Referenzzustand héher ausfallen.

Aufgrund der nunmehr groR3flachigeren Bebauung entsteht im Oberwasser des Neubaus
ein Aufstau von im Mittel ca. 5 cm. Die Wasserspiegellagen im Bereich des Neubaus lie-
gen im Planzustand zwischen ca. 158,2 und ca. 158,6 m GUNN.

Ermittlung und Ausgleich des Retentionsraumverlustes

Zur Bestimmung des bendétigten Ausgleichvolumens wird zunachst ausgehend von den
Wasserspiegellagen des Referenzzustandes das Wasservolumen tber der Bebauungs-
flache des Neubaus ermittelt (VPlan).

Im Zuge der Durchfihrung der geplanten Baumafihahme werden bestehende Gebaude
auf dem Gelande der PlanungsmafRnahme abgerissen. Gemaf Vereinbarung mit der zu-
standigen Wasserbehorde kann das auf diesen Flachen ermittelte Wasservolumen in der
Retentionsbilanz positiv angerechnet werden. Das Volumen wird mit Hilfe der wegfallen-
den Gebaudeflachen und den Wasserspiegellagen des Referenzzustandes bestimmt
(VBestand).

Das bendtigte Ausgleichsvolumen wird durch Bilanzierung der beiden Volumina (VPlan -
VBestand) ermittelt.

Fur den Referenzzustand ergibt sich eine zuséatzliche Retentionsflache (ABestand) von
ca. 1.540 m2. Die mittlere Einstautiefe (hBestand) in diesem Bereich betragt ca. 0,56 m.
Daraus ergibt sich ein zusatzliches Retentionsvolumen von: VBestand = ABestand x
hBestand = 1.540 m2 x 0,56 m = 862 m3

Fur den Planzustand betragt die wegfallende Retentionsflache (APlan) ca. 4.820 m2. Die
mittlere Einstautiefe (hPlan) auf dieser Flache belauft sich auf ca. 0,58 m, wodurch sich
eine Reduktion des Retentionsvolumens wie folgt ergibt: VPlan = APlan x hPlan =

4.820 m?x 0,58 m = 2.796 m3

In der Bilanz ergibt sich somit ein Retentionsraumverlust von ca. 1.933 m3.

Aufbauend auf diesem Gutachten wird umfang-, funktions- und zeitgleich ein Retentions-
ausgleich fir die Ruckhaltung von Hochwasser geschaffen werden.

Der Retentionsraumverlust wird voraussichtlich im Plangebiet durch Gelandemodellierun-
gen im Bereich der Stadtplatze nérdlich und stdlich der Sachsenhauser Briicke, des Bou-
levards, des Muhlgartens und der Freianlagen (Spielplatz) stdlich der Rodheimer Stral3e

ausgeglichen werden.
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Die abschlieRenden Ergebnisse des Retentionsausgleichs werden rechtzeitig fir die Bau-
antragsunterlagen der geplanten Vorhaben erstellt werden

Art und Umfang der erforderlichen Unterlagen werden im Detail mit dem Fachdienst
Wasser- und Bodenschutz des Landkreises Giel3en abgestimmit.

Bodenversiegelung

Regelungen zum Mal3 der Bodenversiegelung werden in den textlichen Festsetzungen in
Form von Teilversiegelungen von 6ffentlichen und privaten Flachen getroffen.

Als teilversiegelte Flachen sind gemafl § 26 der Abwassersatzung der Stadt Giel3en zu-
lassig:

- Rasengittersteine
- Pflaster mit nachweislich mindestens einem Viertel Fugenflache,

— Pflaster mit nachweislich mindestens 12 Prozent Fugenflache, wenn das Verfugungs-
material aus Splitt oder Kies der Kérnung 2 bis 8 mm besteht,

— Mosaikpflaster mit jeweils darauf abgestimmtem wasserdurchlassigem oder wasser-
speicherndem Unterbau.

LKW-Stellplatze und Flachen, auf denen betriebsbedingte Verschmutzungen auftreten,
die die Grundwasserqualitat beeintrachtigen kénnten, sind hiervon ausgenommen.

Oberirdische Gewasser

Oberirdische Gewasser im Plangebiet sind der Mihlgraben und die Lahn.

Altlasten

Im Plangebiet sind umfangreiche umwelttechnische Untersuchungen durchgefiihrt wor-
den. Dabei wurden auf den Grundsticken Gemarkung Giel3en, Flur 28, Flurstliicke 76/1
und 79 Verunreinigungen bzw. Belastungen der Umweltmedien Boden und Bodenluft
nachgewiesen. Eine Sanierungsnotwendigkeit ist nach derzeitigem Kenntnisstand jedoch
nicht gegeben.

Bei den genannten Grundstiicken handelt es sich gemaf § 2 Abs. 5 Satz 2 BBodSchG
um Altstandorte, da auf ihnen infolge der ehemaligen Nutzung mit umweltgefahrdenden
Stoffen umgegangen wurde. Da somit der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen
besteht, handelt es sich um altlastverdachtige Flachen im Sinne des Gesetzes (8 2 Abs. 6
BBodSchG). Dieser Verdacht wurde durch die Untersuchungen verifiziert.

Samtliche Aushubarbeiten und Erdbewegungen im Rahmen von Bauvorhaben auf den
derzeitigen Flurstiicken Gemarkung Giel3en, Flur 28, Nr. 76/1 und 79 sind vor Ort von
Beginn an durch einen sachkundigen unabhangigen Gutachter (umwelttechnische Fach-
bauleitung) zu Uberwachen und protokollieren zu lassen.

Abhangig von der Art und Lage der konkreten zuklnftigen Nutzung der Altstandorte, kon-
nen ggf. weitere umwelttechnische Untersuchungen notwendig werden, um eventuell vor-
handene lokale Verunreinigungen zu erkunden.

Notwendige umwelt- und/oder altlastenfachliche Untersuchungen im Zuge geplanter
Baumafllinahmen, die Beseitigung oder Wiederverwertung von anfallendem belasteten
Aushubmaterial, die notwendige Uberdeckung mit unbelastetem Mutterboden sowie die
fachgutachterliche Uberwachung und Dokumentation der Aushubarbeiten verursachen
hohere Kosten.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben sind das
Amt fur Umwelt und Natur der Stadt GieRen und das Regierungsprasidium Giel3en, Abtei-
lung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen (88 4,7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom
20.09.2007).



Begriindung Seite 23

10.

11.

12.

12.1

12.2

Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regie-
rungsprasidien Darmstadt, Giel3en und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von
Bauabfallen* (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

Kampfmittel

Die Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst Darmstadt vorliegenden Kriegsluftbilder
hat ergeben, dass sich das Plangebiet in einem Bobenabwurfgebiet befindet. Vom Vor-
handensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen
werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
Baumalflinahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 4 Metern durchgefihrt wurden sowie
bei Abbrucharbeiten sind keine Kampfmitteluntersuchungen mehr notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmit-
tel, ggfs. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den
Grundstucksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden.
Hierbei soll grundséatzlich eine EDV-gestlitzte Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierféhig sein sollte (z.B. wg. Auffillungen, Versiegelungen
oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere Kampf-
mittelraummafinahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Es ist dann notwendig, einen evt. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner
Verbau usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbundachse abzusichern. Sofern ei-
ne sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit der Flachenson-
dierung begleitet werden.

Energieversorgung
Die Elektrizitatsversorgung des Baugebietes ist sichergestellt.
Die Gasversorgung ist Uber die bestehenden Leitungen der Stadtwerke Giel3en gesichert.

Es ist geplant, das Plangebiet an die Fernwarmeversorgung anzuschliel3en. Hierzu wer-
den gegebenenfalls im stadtebaulichen Vertrag erganzende Regelungen getroffen.

Nattrliche Grundlagen

Naturraumliche Gliederung

Das Plangebiet liegt im GieRener Becken, das den sudlichen Teil des Marburg-Giel3ener
Lahntals bildet. Die friiher dominierende Landwirtschaft ist gegeniber vordringender Be-
bauung und Industrieentwicklung ricklaufig. Die naturraumliche Untereinheit ist das Gie-
Rener Lahntal. Das Tal wird von verschieden hohen, 1613-, vereinzelt auch schotterbe-
deckten Terrassen begleitet. Die aus machtigen Schotterkdrpern gebildete Talsohle wird
von einer wechselnd starken Auenlehmdecke tGberdeckt.

Relief, Geologie und Boden
Das Plangebiet liegt auf einer Hohe von etwa 158 m iber NN.

Die geologischen Verhéltnisse werden von Festgesteinen des Mitteldevons in Form von
devonischen Schiefern sowie unterkarbonischen Grauwacken gebildet.

Das Plangebiet befindet sich im Auenbereich der Lahn. Im Bereich der Lahn wurden im
Holozan schluffig-tonige Auenlehme bzw. Hochflutsedimente abgelagert. Darunter befin-
den sich pleistozane Ablagerungen der Lahn (Sande und Kiese). Der natirliche Unter-
grund des Plangebietes wird von Auenlehmen und -kiesen der Lahn aufgebaut.

Bei Bodenuntersuchungen im Rahmen von zwei umwelttechnischen Gutachten (SL-GEO-
TECHNIK 2010, GEONORM 2002) wurden anthropogene Auffullungsmaterialien in Mach-
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tigkeiten von 2 bis 3,5 m festgestellt. Das Auengelande wurde wahrscheinlich im 19. und
20. Jahrhundert flachig mit Erdaushub, Bauschutt und Abfallen aufgefilit.

Bei den Auffillungsmaterialien handelt sich in der Regel um sandig-schluffige Materialien
mit geringen Kiesanteilen. Darunter befinden sich Fremdbestandteile wie Rindenmulch,
Pflastersteine, Ziegelreste, Betonbruch, Dachschiefer, Sandsteine und lokal Styroporres-
te. Im Liegenden der Aufflllungen wurde bis in Tiefen von etwa 3 m unter Geléandeober-
kante ein holozaner Auenlehm angetroffen. Im weiteren Verlauf schlieRen sich Sande und
Kiese mit wechselnden steinigen Anteilen an.

Im Plangebiet findet sich eine Uberwiegend bebaute und versiegelte Flache. Der Boden
ist durch Abgrabungen, Aufschittungen und Umlagerungen stark anthropogen tberformt.
Naturliche Bodenbereiche sind im Plangebiet nicht vorhanden. Aufgrund der vorhandenen
Bebauung und dem damit einhergehenden hohen Anteil an Versiegelungen ist das Bo-
denpotenzial als vorbelastet einzustufen.

Wasserhaushalt

Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit ,Basaltgebiete des Vogelsberges”.
Die grundwasserleitenden Gesteine sind tonig-sandige Sedimente des vorbasaltischen
Tertiars. Die schlecht durchlassigen Grundwasserleiter sind von geringer Verschmut-
zungsempfindlichkeit.

In Giel3en bewegt sich das Grundwasser von dem das Stadtgebiet umgebenden Hohen
auf das Stadtzentrum zu. Die das Plangebiet im Westen begrenzende Lahn ist einer der
Hauptvorfluter. Bei dem GielRener Grundwasser handelt es sich um ein Gemisch aus
mehreren gesteinsspezifischen Grundwassern. Anhand chemischer Analysen wurde er-
mittelt, dass das Grundwasser an keiner Stelle mehr die nattrlichen gesteinsspezifischen
Hintergrundwerte aufweist. Der anthropogene Einfluss macht sich zum einen durch eine
generelle Erhéhung der Hauptinhalte bemerkbar, zum anderen findet vor allem in Berei-
chen von Altablagerungen sowie Industrie- und Gewerbegebieten ein Schadstoffeintrag
statt. Generell sind die Gehalte an Schwermetallen trotz zahlreicher Altablagerungen und
Altstandorte gering.

Genaue Informationen zu den Grundwasserverhaltnissen liegen nicht vor. Bei einer um-
welttechnischen Untersuchung im Jahr 2010 (SL-GEOTECHNIK) wurde der Grundwas-
serspiegel im Mittel bei rund 3,0 m unter GOK ermittelt. Aufgrund der unmittelbaren Néhe
zur Lahn ist davon auszugehen, dass das ortliche Grundwasserniveau direkt mit den Pe-
gelstdnden in der Lahn korrespondiert.

Durch den hohen Versiegelungsgrad ist die Grundwasserneubildung im Plangebiet redu-
ziert und der Oberflachenabfluss erhtht. Das Wasserpotenzial des Plangebietes ist durch
die vorhandene Bebauung und den hohen Anteil versiegelter Flachen beeintrachtigt.

Oberflachengewasser

Westlich des Plangebietes fliel3t die Lahn. Im Geltungsbereich befindet sich der Mihigra-
ben. Im Bereich der Klinkel’schen Mihle liegt ein Wehr, das je nach Wasserstand eine
Staustufe von bis zu 2 m Hohenunterschied darstellt. Am Wehr gibt es eine Fischauf-
stiegsanlage, die es wandernden Fischarten ermdglicht, Uber den Mihlgraben lahnauf-
warts zu wandern.

Klima

In Giel3en liegen die durchschnittlichen Jahresmitteltemperaturen bei 9°C, somit ist das
Klima relativ warm. Die jahrliche Niederschlagsmenge schwankt zwischen 550 und

660 mm. Die héchsten Niederschlage fallen in den Sommermonaten sowie in den Mona-
ten November und Dezember. Die mittleren jahrlichen Windgeschwindigkeiten im Raum
Giel3en liegen bei 2-3 m/s. Die vorherrschenden Winde sind Stdwest- bis Westwinde so-
wie Sud- bis Stdostwinde.
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Die westlich des Plangebietes verlaufende Lahn fungiert als Kaltluftventilationsbahn und
transportiert kilhle Luft aus dem Umland in das Stadtgebiet. Im Bereich des Plangebietes
wird der Kaltluftstrom entlang der Lahn durch die auf einer Bdschung verlaufende Bahnli-
nie kanalisiert und kann nicht in den 6stlich angrenzenden Innenstadtbereich abflieRen.
Die Mdglichkeit eines Kaltluftabflusses Richtung Stadt besteht im Briickenbereich an der
Rodheimer Stral3e.

Die Geholz- und Grinflachen des Plangebietes sowie die Wasserflachen wirken lokal be-
grenzt als Kaltluftentstehungsflachen mit einer geringen Ausgleichswirkung. Ihnen sind
gunstige lokalklimatische Funktionen zuzuschreiben.

Vegetation
Im Februar 2011 wurde eine Begehung des Plangebietes durchgefihrt.

Das Plangebiet wird Gberwiegend zu gewerblichen und zu Wohnzwecken genutzt. Im
Osten wird das Plangebiet von der Bahnstrecke der Main-Weser-Bahn begrenzt, im We-
sten fliel3t die Lahn. Der innerhalb des Plangebietes verlaufende Mihlgraben trennt eine
Lahninsel von dem restlichen Geltungsbereich ab. Die Rodheimer Strafl3e quert als Bri-
cke Uber die Lahn das Plangebiet von West nach Ost.

Bereich nordlich der Rodheimer Stral3e

Die ndrdliche Spitze des Plangebietes wird von einem Ruderclub eingenommen. Hier be-
findet sich ein Bootshaus sowie Restaurant mit Biergarten. Die Flachen sind teilversiegelt
bzw. im Norden mit Sand aufgefillt. Nordlich des Bootshauses steht eine grof3e Stiel-
Eiche (Quercus robur), im Bereich des ,Strandes” stehen grol3e Eschen (Fraxinus excel-
sior). Im Bereich des Biergartens wurden neue Kugel-Robinien (Robinia pseudoacacia)
angepflanzt. Entlang der Lahn verlauft ein befestigter Uferweg, der auf die Lahninsel
fuhrt. Die Uferbereiche der Lahn sind in diesem Bereich zum Teil mit Ufergehélzen aus
Bruch-Weiden (Salix fragilis) und zum Teil mit Nassstaudenfluren bestanden. Sudlich des
Bootshauses liegt eine geschotterte Flache, die als Parkplatz genutzt wird.

Sudlich des Ruderclubs folgt der Gebaudekomplex der Klinkel’schen Mihle mit einem
Parkplatz sowie mehrere Wohngebaude und eine gewerbliche genutzte Halle. Die umlie-
genden Flachen sind, bis auf einen Ziergarten hinter Haus Nr. 15, gré3tenteils versiegelt.
Die Wohngebaude Nr. 14, 16, 18, 19B, 19C bilden einen Innenhof, der teilweise versie-
gelt ist und teilweise als Ziergarten genutzt wird.

Sudlich der Gebaude liegen beidseitig der Stral3e Zu den Mihlen gré3ere Parkplatze, die
von Baumhecken begrenzt werden. Vorherrschende Baumarten sind Sal-Weiden (Salix
caprea), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Birken (Betula pendula) und Schwarzer Ho-
lunder (Sambucus nigra). Im Einfahrtsbereich zur Rodheimer Stral3e befindet sich eine
abgeraumte, geschotterte Flache.

Im Westen zieht sich am Lahnufer ein Ufergehdélzstreifen von dem Briickenbereich der
Rodheimer Straf3e bis auf die Hohe der Lahninsel. Hier wachsen vor allem Bruch-Weiden
(Salix fragilis) sowie Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa), Eschen (Fraxinus excelsior) und
Spitz-Ahorn (Acer platanoides).

Nordlich der Rodheimer Strale liegt eine Grinanlage mit einem Ful3weg, der durch die
FuRRgangerunterfiihrung zum Lahnuferbereich stidlich der Rodheimer StralRe fihrt.

Die dstliche Grenze des Plangebietes bildet die BootshausstralRe. Angrenzend an die
Bootshausstralie liegt Bahngeldnde. Im Norden gehort ein Teil des Bahngelandes mit
zum Plangebiet. Die Bdschung ist beidseitig mit Gehdlzen, tiberwiegend Eschen (Fraxi-
nus excelsior), im Vorwaldstadium bewachsen.
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Im Bereich der Klinkel’schen Muhle verlauft der Mahlgraben, der eine Insel vom restli-
chen Teil des Plangebiets abteilt. Auf Hohe des Wehres in der Lahn liegt hier eine Fisch-
aufstiegshilfe. Uber die Insel fuhrt ein FuRweg zu einer FuRgangerbricke Uber die Lahn.

Die ndrdliche Spitze der Insel wird von einer Griinanlage mit Rasenflachen eingenom-
men. Im mittleren Teil der Insel liegt eine Stellplatzanlage, die Uber eine Bricke an die
Stral3e zu den Muhlen angeschlossen ist.

Der sudliche Teil der Insel wird von einem Ziergarten mit altem Gehoélzbestand einge-
nommen. Auffallend ist eine grol3e, alte Esche (Fraxinus excelsior) am Nordrand des Gar-
tens, auBerdem beinhaltet der Garten teilweise einen alten Obstbaumbestand. Die sudli-
che Spitze der Insel ist von einem Wéaldchen bestanden, dominierende Baumart ist Spitz-
Ahorn (Acer platanoides).

Die Uferbereiche der Insel sind mit Ufergehdlzen und Nassstaudenfluren bestanden. Die
Ufergeholze bestehen aus Eschen (Fraxinus excelsior), Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa)
und Weidenblschen (Salix fragilis, Salix viminalis).

Bereich sidlich der Rodheimer Stral3e

Entlang des Lahnufers zieht sich eine Griinanlage mit einem befestigten Uferweg. Das
Lahnufer wird von Ufergehélzen, bestehend aus Bruch-Weiden (Salix fragilis) und Eschen
(Fraxinus excelsior), gesaumt. Im Bereich der Griinanlage finden sich Rasenflachen mit
einem lockeren Gehdlz- und Baumbestand. Auffallig ist eine grofRe Stiel-Eiche am sudli-
chen Rand des Plangebietes.

Der Bereich sudlich der Rodheimer Stral3e wird tiber die Lahnstral3e erschlossen. Das
Gelande wird Gberwiegend zum Parken genutzt, es gibt zwei Parkplatze und eine ehema-
lige Rollschuhbahn, die ebenfalls als Parkplatz fungiert. Entlang der Lahnstral3e im Stiden
sind Parkstreifen ausgewiesen. Die Verkehrsflachen sowie der Béschungsbereich zur
Rodheimer Stral3e sind von Verkehrsbegleitgriin umgeben und teilweise von Baumen
Uberstellt. Vorherrschende Baumarten in diesem Teil sind Birken (Betula pendula) und
Stiel-Eichen (Quercus robur).

Sudlich der LahnstralRe, aul3erhalb des Geltungsbereiches schliel3en sich gewerblich ge-
nutzte Flachen an.

Bewertung

Im Plangebiet finden sich, bedingt durch den hohen Anteil von versiegelten und tberbau-
ten Flachen, Uberwiegend Biotoptypen von geringer bis mittlerer Bedeutung fir den Na-
turhaushalt. Wertvolle Biotopstrukturen im Plangebiet sind die mit Ufergehdlzen bzw.
Nassstauden bestandenen Uferabschnitte der Lahn, der mit alten Baumen bestandene
Ziergarten und das Waldchen auf der Lahninsel und sowie der alte Baumbestand.

Das Plangebiet weist einen grol3en, teilweise wertvollen alten Gehdlzbestand auf. Hervor-
zuheben und als erhaltenswert einzustufen sind dabei vor allem die alten, einheimischen
Obst- und Laubbaume und die naturnahen Gehdlzbestande. Dazu zahlen die Ufergehdlze
an der Lahn, der Gehdélzbestand auf der Lahninsel sowie die Baumhecken nérdlich und
sudlich der Straf3e zu den Muhlen und der gehdlzreiche Bahndamm.
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Okologisches Gutachten

Fur das Plangebiet wurde ein 6kologisches Gutachten erarbeitet: Okologisches Gutach-
ten zum Bebauungsplan ,Zu den Mihlen® - vertiefende Untersuchungen zu Flora und
Fauna - Entwurf -, BIOPLAN Marburg, Juli 2011.

Die Untersuchungsergebnisse des Gutachtens werden im Folgenden in zusammenge-
fasster Form wiedergegeben. Fir detaillierte Ergebnisse und Aussagen wird auf das voll-
standige Gutachten verwiesen.

Aufgabe und Ziel des Gutachtes war die
— Erfassung des aktuellen Baumbestandes,
— Erfassung und Bewertung der Vogelwelt (Brutvogel und Nahrungsgaste),

— gezielte Quartiersuche an Gebauden und evtl. vorhandenen Baumhdéhlen im Hinblick
auf Fledermausvorkommen bzw. gezielte Kontrolle von Gebaudespalten und Baum-
hohlen,

— Habitatpotenzialanalyse bezlglich der Zauneidechse (Bahndamm, Sukzessionsstreifen
entlang Parkplatzflachen).

Baumbestand

Die Baume und sonstigen Gehdlze wurden nach Luftbild kartiert. Ufergehdlze / Uferge-
holzsaume sind aufgrund ihrer besonderen Bedeutung im Naturhaushalt und ihres
Schutzstatus als Reste der Auenwalder generell als erhaltenswert eingestuft, auch wenn
die Gehdlze nur vergleichsweise geringe Stammumfénge aufweisen.

Fauna

Vogel

Bestand: Im Untersuchungsgebiet konnten insgesamt 37 Vogelarten nachgewiesen wer-
den. Von diesen Arten briten im Gebiet bzw. am Gebietsrand wahrscheinlich 21 Arten.
Die ubrigen Arten sind (un)regelméRige Nahrungsgéste, deren Brutreviere z. T. Giber das
Untersuchungsgebiet hinausgehen (z.B. Gartenrotschwanz, Stockenten, Heckenbraunel-
le).

Alle planungsrelevanten Vogelarten konnten ermittelt werden. Entsprechend der vorherr-
schenden Biotopstruktur aus Gewasser mit gewasserbegleitenden Geholzstrukturen und
Siedlung wird die Brutvogelgemeinschaft von Wasservogeln (z.B. Stockenten, Hocker-
schwan) und an die Siedlung angepasste Arten dominiert (z.B. Girlitz, Haussperling,
Moénchsgrasmiicke, Hausrotschwanz, Stieglitz, Mauersegler).

Bewertung: Insgesamt ist das Untersuchungsgebiet aus avifaunistischer Sicht als durch-
schnittlich zu bewerten, wobei eine differenziertere Bewertung aufgrund von geringer Fla-
chengroRe und Randeffekte erschwert wird. Wirklich seltene und/oder hochgradig ge-
fahrdete Arten treten im Untersuchungsgebiet nicht auf bzw. sind wegen der erhéhten
Storungsfrequenz (FulRganger, Straf3en- und Bahnverkehr) auch nicht unbedingt zu er-
warten. Als ,streng geschutzte Art” tritt im Gebiet das Teichhuhn auf. Es britet irgendwo
an der Lahn und nutzt die Uferbereiche als Nahrungshabitat. Arten, die in den Roten Lis-
ten gefuihrt werden, sind Kormoran, Graureiher, Gartenrotschwanz (gefahrdet) sowie
Teichhuhn, Stieglitz, Mauersegler, Haussperling und Girlitz (Vorwarnliste).

Der Gartenrotschwanz weist einen unguinstigen-schlechten Erhaltungszustand in Hessen
auf und ist auf der Roten Liste von Hessen als gefahrdet eingestuft. Fir den Gartenrot-
schwanz konnten, trotz intensiver Nachsuche, keine Brutnachweise im Gebiet bestatigt
werden. Der Bestand des Gartenrotschwanzes ist laut HGON (2010) innerhalb und im
Umkreis der Stadt Giel3en bei rund 8-20 Brutreviere pro Messtischblatt. Zudem scheint
die Art in der naheren Umgebung mehrfach vertreten zu sein. Es wird daher davon aus-
gegangen, dass der geplante Eingriff durch den Bebauungsplan das Brutrevier des Gar-
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tenrotschwanzes nicht wesentlich beeintrachtigt. Es gehen jedoch Nahrungshabitate ver-
loren. Der Verbotstatbestand tritt in diesem Fall nicht ein.

Der Girlitz und der Stieglitz sind im Gebiet mit je einem Revier (Brutverdacht) vertreten.
Beide Arten weisen einen ungunstigen bis unzureichenden Erhaltungszustand in Hessen
auf. Beide Arten sind haufig im Siedlungsbereich anzutreffen.

Flederméause

Bestand: Im Untersuchungszeitraum von 3 Begehungen wurden mehrere Fledermausak-
tivitaten dokumentiert. Die Nachweise stammen in erster Linie vom Grof3en Abendsegler
(Nyctalus noctula), der Wasserfledermaus (Myotis daubentonii) und in Einzelfallen auch
von der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus). Alle Arten nutzen das Gebiet entlang
der Lahn zur Jagd. Sommerquartiere konnten sowohl an den Altbdumen als auch an den
bestehenden Gebauden nicht nachgewiesen werden. Die im stidlichen Bereich des Ge-
bietes liegende Sachsenhauser-Briicke wird wahrscheinlich von einzelnen Tieren der
Wasserfledermaus fiir Einzelquartiere genutzt.

Bewertung: Der GroR3e Abendsegler nutzt die am Untersuchungsgebiet angrenzende
Lahn als Jagdhabitat. Die Art ist mit einer hohen Anzahl an Individuen vertreten. Trotz der
hohen Anzahl an Tieren im Gebiet wurde kein Schwarmen in den Morgenstunden von ei-
ner gréReren Ansammlung von Individuen beobachtet. Eine Existenz von Wochenstu-
benquartieren an den Geb&uden oder den Hohlenbdumen kann damit ausgeschlossen
werden. Einzelquartiere kdbnnen dagegen nicht ausgeschlossen werden.

Fur die Wasserfledermaus gelten ahnliche Verhaltnisse wie fir die GroRen Abendsegler.
Der Schwerpunkt des Jagdgebietes tiber der Lahn lag bei dieser Art vor allem im Umkreis
der Sachsenhauser-Briicke im sudlicheren Abschnitt des Gebietes. Wochenstubenquar-
tiere sind ebenfalls nicht Gber das Schwarmverhalten in den Morgenstunden nachgewie-
sen worden. Es ist allerdings wahrscheinlich, dass einige einzelne Tiere die Ritzen an der
Briicke der K28 als Einzelquartier nutzen.

Die Zwergfledermaus nutzt das Untersuchungsgebiet als Jagdhabitat Uberwiegend an
dem gewadsserparallelen Spazierweg sowie entlang der Gebaude und Stral3en. Beglns-
tigt wird die Jagd im Bereich der Gebaude und der Strafl3e vermutlich aufgrund der n&cht-
lichen Beleuchtung, die Insekten aus dem Umfeld anlockt. Da nur wenige Einzeltiere bei
der Jagd beobachtet und kein Schwérmen in den Morgenstunden von einer grol3eren An-
sammlung von Individuen beobachtet wurde, kann die Existenz von Wochenstubenquar-
tieren an den Geb&uden oder den Hohlenbdumen ausgeschlossen werden. Einzelquartie-
re kdnnen dagegen nicht ausgeschlossen werden.

Zauneidechse

Potenzielle Habitate flir die Zauneidechse sind im Gebiet nicht vorhanden. Die vorhande-
nen Sukzessionsflachen und der Bahndamm sind stark verkrautet und werden von Ge-
holzbewuchs dominiert. Unbewachsene, sonnenexponierte Standorte mit lockeren und
trockenen Substrat, wie sie die Zauneidechse bendtigt, sind innerhalb der untersuchten
Flachen nicht vorhanden.

Konflikte und Hinweise fir die Planung

Vogel

Girlitz und Stieglitz, zwei Arten, die in Hessen auf der Vorwarnliste stehen und hier einen
unzureichenden Erhaltungszustand aufweisen, verlieren je ein Brutrevier. Ein Revier des
Gartenrotschwanzes ist am Rande betroffen, er verliert Nahrungshabitate. Hausrot-
schwanz und Haussperling, letzterer in Hessen mit unzureichendem Erhaltungszustand,
sind durch den Abriss von Geb&uden betroffen. Da zusatzlich auch Nahrungsflachen ver-
loren gehen, ist bei diesen Arten mit einem Rickgang der Siedlungsdichte zu rechnen.

Es werden folgende Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen vorgeschlagen:
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Mafinahmen zur Vermeidung von Totungen:

Die Entfernung von Gehdlzen darf nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar durch-
gefuhrt werden. Der Abriss von Gebauden darf nicht in der Brutzeit des Haussperlings
und Hausrotschwanzes (Marz bis Oktober) erfolgen.

Ausgleichsmalnahmen fur den Verlust von Brut- und Nahrungshabitaten:

Die geplanten Griinanlagen sind in einer parkahnlichen Gestaltung mit grol3kronigen
Baumen und mehreren Gebuschgruppen anzulegen. Begehbare Freiflachen sind als un-
gedingte Extensivrasen zu nutzen. Teilflachen, die nicht oder nur selten begangen wer-
den, sollten mit einer artenreichen Wildkrautermischung eingesat und als zweischrige,
ungedingte Mahwiese genutzt werden. Hierbei sind, auch im Hinblick auf den Arten-
schutz, Saatgutmischungen gebietsheimischer Arten, gemafR § 40 BNatSchG, zu bevor-
zugen. Dadurch kénnten attraktive Blihhorizonte geschaffen werden, die auch fr bliten-
besuchende Insekten von Bedeutung waren.

Flederméause

Nach gegenwartigem Kenntnisstand ergeben sich keine artenschutzrechtlichen Konflikte
durch das Vorhaben. Um jedoch sicher zu gehen, dass es sich bei den Geb&auden nicht
um bedeutende Winterquartiere handelt, stehen noch Detektoruntersuchungen im August
und September aus. In dieser Zeit erkunden die Tiere potenzielle Winterquartiere und
kénnen dann aufRen am Quartier schwarmend beobachtet werden. Werden keine
schwarmenden Tiere beobachtet, ergeben sich keine weiteren Konsequenzen fir das
Vorhaben. Liegt aber ein bedeutendes Winterquartier einer der Arten vor, sind in Abhan-
gigkeit der Art des festgestellten Quartiers zusétzliche CEF-Malinahmen notwendig.

Stadtebauliches Konzept

Bau- und Nutzungskonzept
Das Plangebiet gliedert sich in unterschiedliche Nutzungsbereiche.

Im nordlichen Bereich befinden sich das Gelande mit Bootshaus des Ruderclubs und die
Gaststatte ,,Bootshaus” mit AulRengastronomie. Diese Nutzung soll weiterhin erhalten
bleiben.

Ebenso unveréndert bleibt der unter Denkmalschutz stehende Miihlenkomplex. Der Be-
reich der als Sachgesamtheit geschiitzten hofartigen Anlage 6stlich der Mihle soll weit-
gehend erhalten werden. Es werden jedoch Mdglichkeiten geschaffen, das Bestandsge-
baude an der Bootshausstral3e geringflgig zu erweitern. Eine weitere Baumaoglichkeit
wird durch das ausgewiesene Baufenster an der ndrdlichen Grundstiicksgrenze gegeben.
Hierdurch kdnnte die Hofanlage wieder komplettiert werden. Auf weitreichende Festset-
zungen werden verzichtet, da die zusétzliche Bebauung in Abstimmung mit dem Denk-
malschutz erfolgen muss. Die beiden Gebaude der Grundstiicke Zu den Mudhlen 15 und
17 bleiben in ihrer jetzigen Kubatur und Nutzung erhalten.

Das verbleibende Geléande unterteilt sich etwa mittig und parallel zur Bahn in zwei unter-
schiedliche Nutzungen. Der 6stliche Bereich soll bebaut werden, der westliche, zur Lahn
hin gelegene Bereich, soll im Rahmen der im Jahre 2014 stattfindenden Landesgarten-
schau als offentliche Griinflache entwickelt und aufgewertet werden. Diese Bereichsbil-
dung ist Ergebnis des Wettbewerbes zur Ausgestaltung der Landesgartenschau.

Der Grunbereich der Lahninsel und Teile des Gelandes am Bootshaus werden in die Ge-
samtkonzeption der Landesgartenschau einbezogen.

Fur den nordlich der Rodheimer StralRe gelegenen, fir eine Bebauung vorgesehenen
Teilbereich des Plangebietes, sieht das Nutzungskonzept vor, ein Quartier zu entwickeln,
das neben der Schaffung von Residenz- oder Service-Wohnappartements auch die altere
Generation in den verschiedenen Wohn-, Betreuungs- und Pflegeformen berticksichtigt.
Die vorgesehene Nutzung umfasst daher vollstationare Pflege bis Pflegestufe 3 mit 130
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Pflegeplatzen, betreutes Wohnen in 16 Wohnungen (28 Bewohner) und allgemeines
Wohnen in ca. 30 Wohnungen (2-4 Zimmer).

Hierflr werden unterschiedliche Baukorper entwickelt. Direkt an der Bootshausstraf3e ist
ein riegelartiger finfgeschossiger Baukorper vorgesehen. Ebenfalls flinfgeschossig ist
der quer dazu angeordnete Baukdrper zur Rodheimer Straf3e hin. Durch diese Bebauung
wird dazu beigetragen, dass die dem Lahnufer zugeordneten dreigeschossigen Punkt-
hauser vom Schienenlarm weniger beeintrachtigt werden. Die Bebauung an der Bahn
wird folglich als Larmschutzbebauung ausgebildet.

Sudlich der Rodheimer Stral3e ist ein weiteres Baugrundstiick fir einen kompakten drei-
bis finfgeschossigen Baukorper fur Gewerbe, Blros, Dienstleistungsbetriebe und Woh-
nungen vorgesehen.

Von der anderen Lahnseite bzw. der Briicke aus bilden die beiden neuen Baukdrper ein
Tor zur Innenstadt aus.

Griun- und Freiflachenkonzept

Die Entwicklung groRRer 6ffentlicher Grinflachen an der Lahn ist Bestandteil der Ziele zur
Landesgartenschau. Im Bebauungsplanverfahren werden zunachst lediglich die Flachen
festgelegt, die Spezifizierung der Nutzungen und die gestalterische Ausbildung erfolgt im
Rahmen der Freiflachenplanungen zur Landesgartenschau. Die privaten grof3en Grinfla-
chen insbesondere auf der Lahninsel bleiben erhalten.

Die Freiflache des Bootshauses wird insbesondere zur Ausiibung des Rudersports ge-
nutzt. Deshalb sollen alle dem Bootshaus zugeordneten Nutzungen, wie die Wartung und
Lagerung von Booten, die Durchfiihrung von Sportveranstaltungen, die Auf3enbewirt-
schaftung der Schank und Speisewirtschaft und die erforderlichen Stellplatze auf dieser
Flache ermdglicht werden.

Der o6ffentliche Weg entlang der Lahn bleibt dort erhalten und wird im Rahmen der Lan-
desgartenschau attraktiver gestaltet.
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Abbildung 5: Auszug Wettbewerbsbeitrag Landesgartenschau 2014 (A24 Landschaft, Stand 13.07.2010)
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Abbildung 6: Planungskonzept (Liedtke + Lorenz)
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ErschlieBungs- und Verkehrskonzept

FlieRender Verkehr

Eine Linksabbiegebeziehung aus dem Plangebiet heraus auf die Rodheimer StralRe und
von der Rodheimer Stral3e in das Plangebiet hinein ist aus Grinden der verkehrlichen Si-
tuation und Auslastung der Rodheimer Stral3e und des Knotens an der Westanlage /
Nordanlage nicht mdglich.

Daher ist nur eine eingeschrankte Anbindung des Plangebietes an die Rodheimer Stral3e
(rechts rein / rechts raus) mdaglich.

Der nordlich der Rodheimer Stral3e gelegene Teil des Plangebietes wird derzeit tber die
BootshausstralRe und die Stral3e ,Zu den Muhlen* erschlossen. Beide Stral3en bleiben
bestehen und dienen weiterhin der ErschlieBung des Gebietes. Sie erhalten jedoch ande-
re Querschnitte und Ausbildungen. Die BootshausstralRe wird zur HaupterschlieRung des
Gebietes und wird an die Rodheimer Stral3e angeschlossen. Die Straf3e ,Zu den Muhlen®
wird als untergeordnete ErschlieBungsstrale ausgebaut und zweigt von der Bootshaus-
stralRe ab. Die EinmUndungssituation an der Rodheimer Stral3e wird damit entflochten
und deutlich verbessert.

Dem neuen Gebaudekomplex nérdlich der Rodheimer Strafl3e vorgelagert ist eine grof3-
zugige Platzflache. BootshausstralRe und die StralRe ,Zu den Mihlen” fihren Uber diesen
Platz. Die genaue Ausbildung und Fuhrung wird im Rahmen der Freiflachenplanungen
zur Landesgartenschau geklart. Der Platz ist auch attraktiver Ankntpfungspunkt an den
Bahnhaltepunkt ,Oswaldsgarten®.

Um eine Verkehrsbeziehung aus dem Plangebiet auch auf den Innenstadtring zu ermdg-
lichen, wird die Bootshausstral3e mittels einer Unterfiihrung unter dem Bahndamm an die
Dammstral3e angeschlossen.

Die Strafl3e Zu den Muhlen wird Uber eine Umfahrung des Gebaudes im Norden des pri-
vaten Baugrundstiickes fir die Wohnanlage mit der Bootshausstral3e verbunden. Diese
Umfahrung ist befahrbar fir Entsorgungs-, Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge und fir
Lieferfahrzeuge zu den Grundstiicken Zu den Mihlen 15 und 17. So kann auf eine fla-
chenintensiven Wendeanlage verzichtet werden.

Die Anbindung der LahnstralRe / HammstrafRe an die Rodheimer Stral3e bleibt bestehen,
Querschnitt und Kurvenausbildungen sollen jedoch minimiert und optimiert werden.

Sudlich der Rodheimer Stral3e soll als Pendant zu dem Platz nordlich der Stral3e eben-
falls ein Platz angelegt werden. Damit wird der Stadteingang neu definiert. Die Lahnstra-
Be fuhrt Gber diesen Platz. Die Platzflache wird analog der Nordseite bis an das neue
Gebaude herangefihrt.

Verkehrstechnische Untersuchung zur Galerie Neustadter Tor

Im Rahmen der Planung zur Galerie Neustadter Tor wurde eine verkehrstechnische Un-
tersuchung ,ErschlieBung des Bauvorhabens Galerie Neustadter Tor” in Giel3en (Haber-
mehl + Follmann Ingenieurgesellschaft mbH, Rodgau, Februar 2003) erstellt.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurden insbesondere die Bemessungsverkehrs-
starken an den relevanten Knotenpunkten des Untersuchungsraums fiir den Planfall mit
.Galerie Neustadter Tor" ermittelt und die Leistungsfahigkeit der relevanten Knotenpunkte
auf Basis der Bestandsbelastungen zuziglich der Neuverkehre der Galerie gepriift.

Hierbei wurde festgestellt, dass der Schwerpunkt der Mehrbelastungen im Bereich des
Knotenpunkts ,Oswaldsgarten” liegt und dort verkehrliche MaRnahmen notwendig sind.

Aufgrund dieser zwischenzeitlich vorgenommenen baulichen und betrieblichen MalRnah-
men zur leistungsfahigen Abwicklung der Verkehrsstréme am Knotenpunkt ,Oswaldsgar-
ten/ Zufahrt Galerie", ergeben sich auf Grundlage des empfohlenen ErschlieBungskon-
zepts nach Uberschlaglicher Kapazitatsberechnung fir die Knotenpunkte ,Oswaldsgarten”
und ,Zufahrt Galerie* ausreichende Reservekapazitaten von 18 %.
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Das bedeutet fur diesen Knotenpunkt, dass voraussichtlich auch die Neuverkehre der ge-
planten Bebauung ,,Zu den Mihlen“ leistungsfahig aufgenommen werden kénnen.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Parkplatze werden auf den jeweiligen Grundsticken untergebracht. Die
Stellplatze der Bestandsgebaude sind oberirdisch angeordnet. Die erforderlichen Stell-
platze der Neubebauung werden tUberwiegend in Tiefgaragen untergebracht.

Offentliche Stellplatze werden entlang der Bootshausstrale angeboten. In direkter Nahe
besteht zudem im Parkhaus der Galerie Neustadter Tor ein grof3es Angebot an Parkplat-
zen.

Im Verlauf der LahnstralRe entlang der 6ffentlichen Griinflache werden die bisher vorhan-
denen Stellplatze um einige weitere Platze ergénzt.

FuRRganger- und Radverkehr

Das Lahnufer soll als Naherholungsgebiet aufgewertet werden. Hierzu werden im Rah-
men der Planungen zur Landesgartenschau Konzepte erstellt.

Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan
Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Das Plangebiet wird als ,,Mischgebiet* ausgewiesen, um die vorhandenen und geplanten
Bebauungsstrukturen (Gewerbe und Wohnnutzung) zu erméglichen.

Die sonst im Mischgebiet allgemein zulassigen Nutzungen ,,Gartenbaubetriebe”, , Tank-
stellen” und ,Vergnigungsstatten sowie Betriebe und Einrichtungen, die auf Darbietungen
oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind”, werden fur den Geltungsbereich
ganz ausgeschlossen.

Die Einzelhandelsbetriebe werden eingeschrénkt zugelassen. Nicht zulassig sind:

— Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 400 m2 Verkaufsflache. Einzelhandelsbetriebe sind
lediglich in Form von Nachbarschaftsladen mit weniger als 400 m2 Verkaufsflache zu-
lassig,

— Einzelhandelsbetriebe mit einem erotischen Warensortiment.

Gartenbaubetriebe erfordern i.d.R. eine grofRe Betriebsflache (Wohnung bzw. Wohnge-
baude des Betriebsinhabers, Laden, Gewachs- und Treibhauser mit der evtl. erforderli-
chen Heizanlage und sonstige Nebenanlagen), insbesondere wenn sie ihre Erzeugnisse
selbst zlichten. Auch im Hinblick auf mdgliche Verlagerungen derartiger Betriebe und der
dann anstehenden bodenordnenden MafRnahmen empfiehlt es sich Gartenbaubetriebe im
geplanten Mischgebiet nicht zuzulassen.

Tankstellen zahlen aufgrund ihrer Betriebseinrichtungen und notwendigen Parkplatze zu

den Anlagen mit hohem Flachenbedarf. Somit sollten sie, auch wegen ihres verursachen-
den Kundenverkehrs und der dadurch verbundenen Immissionen (teilweise auch nachts)

ausgeschlossen werden.

Vergnigungsstatten sowie Betriebe und Einrichtungen, die auf Darbietungen oder Hand-
lungen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind, werden ausgeschlossen, da sie negative
Auswirkungen auf die jeweilige Nachbarschaft haben. Stérungen gehen von ihnen aus,
da sie aufgrund langer und auch nachtlicher Offnungszeiten durch Larmimmissionen in
den Ruhezeiten die Wohnnutzung stark beeintrachtigen.
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Ein weiterer Ausschlussgrund stellt die Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefiiges dar,
die mit der Ansiedlung solcher Nutzungen einhergeht. Diese Verzerrungen treten auf, da
insbesondere Wettburos oder Spielhallen aufgrund der hohen Gewinnspanne héhere
Mieten oder einen héheren Kaufpreis zahlen kénnen. Dies kann zu einer Verdrangung
von anderen Nutzungen fuhren und damit einen sogenannten , Trading — down - Effekt"
ausldsen. Bei einer solchen Entwicklung muss mit einer Niveauabsenkung des Gebiets
gerechnet werden, abhangig von der Art der Vergniigungsstétte oder Nutzung. Als Folge
solcher Niveauabsenkungen kann es zu Leerstanden oder aber zur Neuansiedlung weite-
rer entsprechender Anlagen kommen. Eine solche Entwicklung ist nicht gewlinscht, da
der vorliegende Bebauungsplan die Aufwertung des Gebietes zum Ziel hat.

Einzelhandelsbetriebe werden eingeschrankt, um zwar den im Gebiet entstehenden Be-
darf zu decken, gleichzeitig jedoch den jenseits der Bahnlinie befindlichen Versorgungs-
bereich der Stadt GielRen nicht zu beeintrachtigen. Durch diese Einschrankungen ist ge-
wabhrleistet, dass sich innerhalb des festgesetzten Mischgebietes nicht Einzelhandelsbe-
triebe ansiedeln, die einen Kaufkraftabfluss aus der Innenstadt verursachen.

Kleinflachige Geschéfte und sog. Nachbarschaftsladen sind hier jedoch zulassig.

Mit der Festsetzung, dass Einzelhandelsbetriebe lediglich in Form von Nachbarschaftsla-
den mit weniger als 400 m2 zulassig sind, wird der Zweck verfolgt, mit der Grél3enangabe
den Anlagetyp des kleinflachigen Einzelhandels, der ausschlief3lich der Versorgung des
Nahbereichs dient, zu umschreiben.

Der Begriff des Nachbarschaftsladens ist zwar kein normierter Begriff aus 8§ 6 BauNVO,
das BVerwG hat aber im Beschluss vom 08.11.2004 (4 BN 39/04) entschieden, dass ein
Einzelhandelsbetrieb mit einer Nutzflache von héchstens 400 m2 als "Nachbarschaftsla-
den" ein festsetzungsfahiger Anlagentyp im Sinne von 8 1 Abs. 9 BauNVO sein kann.

Nutzungsbeschrankungen im Uberschwemmungsgebiet

Auf den Grundstticken entlang der Lahn ist nach den vorliegenden Uberschwemmungs-
karten bei einem 100-Jahrigen Hochwasser mit Uberschwemmungen bis 158,70 m .NN
zu rechnen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Uberschwemmungsgebiet der Lahn sind somit
Nutzungsbeschrankungen wie folgt notwendig:

Um das erste Wohngeschoss hochwasserfrei zu halten, wird die Oberkante des Fertig-
fulBbodens des Erdgeschosses bei Gebauden, die innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen A bis E errichtet werden, wie folgt festgelegt:

Baufenster A: 159,20 m U.NN
Baufenster B, C: 159,10 m U.NN
Baufenster D: 158,90 m U.NN
Baufenster E: 159,00 m U.NN

Diese Hohen wurden jeweils 0,50 m Uber dem Hochwasserpegel festgelegt.

Insbesondere aus Griinden der Gefahrenabwehr wird festgelegt, dass Aufenthaltsraume
ausschlie3lich oberhalb dieser Hohenlagen und unterhalb dieser Hohenlagen nur Stell-
platze und Nebenrdume zuldssig sind. Im Baufenster E ist ausnahmsweise auch eine
notwendige Kiche mit einer maximalen Grundflache von 300 m2 unterhalb der festge-
setzten Hohenlage zulassig. Die gilt jedoch nur, wenn die notwendigen Hochwasser-
schutzmafinahmen erfillt werden kdnnen.

Um bei Uberschwemmungen den Retentionsraum nicht weiter einzuschranken wird fest-
gesetzt, dass die Grundstiicke an der Lahn nicht aufgefillt werden diirfen.
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Zulassigkeit von festgesetzten baulichen Nutzungen innerhalb der Gberbaubaren
Grundstuicksflache E (8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Um einen ausreichenden Larmschutz im Gebiet zu gewahrleisten, wird als aufschiebende
Bedingung nach 8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB festgesetzt, dass eine Wohnnutzung in den mit
X gekennzeichneten Uberbaubaren Flachen erst zul&ssig ist, nachdem in den gegenuber-
liegenden Uberbaubaren Flachen mit der Kennzeichnung Y Gebdude gemald den mal3-
geblichen Festsetzungen errichtet sind, so dass fir geeignete geschitzte AuRenwohnbe-
reiche die Orientierungswerte von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nicht Gberschritten wer-
den.

Fur den Fall, dass die Bebauung auf den Uberbaubaren Flachen mit der Kennzeichnung
Y beseitigt wird, ist eine Folgenutzung fur die Bebauung, in den mit X gekennzeichneten
Uberbaubaren Flachen erforderlich, fur die in Richtung Bahnlinie ausreichender Larm-
schutz entsprechend DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nach-
weise, Ausgabe 1989) gewahrleistet ist.

Die Festsetzung nach 9 Abs. 2 BauGB setzt einen ,besonderen Fall" voraus; es missen
also besondere stadtebauliche Griinde vorliegen, die sich von der Ublichen Situation im
Stadtgebiet unterscheiden. Der Anwendungsbereich des § 9 Abs. 2 BauGB ist in diesem
speziellen Fall erfillt, da es sich hier um eine besondere stadtebauliche Situation durch
eine Bebauung an der Bahnlinie der Main-Weser-Bahn handelt. So soll durch die Fest-
setzung gewahrleistet werden, dass im gesamten Gebiet eine Nutzung von geschitzten
AuRenwohnbereichen erfolgen kann.

Private Sport- und Spielanlage, Zweckbestimmung: Wassersport

Da die Nutzung auf dem Grundstiick des Ruderclubs weiterhin méglich sein soll, wird die-
se Nutzung mit den notwendigen Anlagen planungsrechtlich gesichert.

Malf3 der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzungen der
Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und der Hohe
baulicher Anlagen bestimmit.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Im Mischgebiet werden unterschiedliche Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossfla-
chenzahlen (GFZ) wie folgt festgesetzt:

Bestehende Bebauung

Im Bereich des Bootshauses, wird auf eine Festsetzung von GRZ und GFZ verzichtet, da
durch die Uberbaubare Flache der Uberbauungsgrad des Grundstiicks ausreichend gere-
gelt ist.

Fur das Miuhlengrundstick (Baufeld B) wird eine GRZ von 0,4 entsprechend dem Be-
stand festgesetzt.

Fir die Grundstiicke mit den Baufenstern C werden aus Griinden des Denkmalschutzes
entsprechend der Obergrenzen des 8§ 17 BauNVO eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von
1,2 festgesetzt.

Die Festsetzungen flir das Grundstiick mit den Baufenster D von GRZ 0,6 und GFZ 1,4
entsprechen dem derzeitigen Bestand.

Durch diese Festsetzungen wird im Plangebiet eine, einem Gebiet mit ,hochwertigem
Wohnen und Gewerbe" angemessene Dichte erreicht.
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Neubebauung an der Bahnlinie

Fir das Grundstiick mit dem Baufenster E wird eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 2,4
festgelegt.

Der nach § 17 BauNVO im Mischgebiet zulassigen Wert fur die GFZ wird dadurch tber-
schritten. Diese Uberschreitung ist gemaf § 17 Abs. 2 BauNVO aus folgenden besonde-
ren stadtebaulichen Griinden notwendig bzw. wird zugelassen:

Aufgrund des Schienen- und StraRenlarms ist Bahn und StrafRen zugewandt eine mdg-
lichst hohe kompakte Larmschutzbebauung und aus stadtebaulichen Griinden hier eine
reprasentative und der Lage in der Innenstadt angepasste Bebauung notwendig.

Neubebauung sidlich der Rodheimer Straf3e

Sudlich der Rodheimer Stral3e ist ein weiteres Baugrundstiick fir einen kompakten drei-
bis finfgeschossigen Baukorper fur Gewerbe, Biros, Dienstleistungsbetriebe und Woh-
nungen vorgesehen. Mit der festgesetzten GRZ von 2,0 werden hier ebenfalls die Ober-
grenzen der BauNVO Uberschritten.

Da dieses Gebaude von der anderen Lahnseite bzw. der Briicke aus betrachtet zusam-
men mit der Bebauung noérdlich der Rodheimer Straf3e ein Tor zur Innenstadt ausbildet,
sind die besonderen stadtebaulichen Griinde auch hier gegeben.

Ausgleich durch Umstéande und Maflinahmen und 6ffentliche Belange gemaf § 17
Abs. 2 Nr. 2 und 3

Trotz der Uberschreitungen werden im Plangebiet die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Die ausreichende Belichtung,
Besonnung und BelUftung der Bebauung ist durch die Orientierung der Gebaude gewahr-
leistet.

Um nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu minimieren, ist eine Dachbegriinung
oder alternativ Anlagen zur Solarenergiegewinnung vorgeschrieben und es wird festge-
setzt, dass die befestigten nicht Gberdachten Flachen wasserdurchlassig auszufuhren
sind.

Eine ausreichende Durchgriinung des Plangebietes ist gewahrleistet. Unmittelbar an das
Plangebiet grenzen Naherholungsflachen an. Sie geben dem Gebiet einen hohen Erho-
lungswert fur eine ruhige Erholung.

Die Bedurfnisse des Verkehrs sind unter Beachtung einer flaichensparenden Erschlie-
Bung befriedigt.

Zuldssige Grundflache gemald 8 19 Abs. 4 BauNVO

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die Grundfla-
chen fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundsttck lediglich unterbaut wird, bis zu 50 %, hochstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 (Bereich E) ergibt sich nach
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zunachst, dass die sog. Kappungsgrenze bei der Grundfla-
chenzahl von 0,8 eingehalten werden muss und somit 20 % der Grundstickflachen un-
versiegelt bleiben missen.

Die Freiflachen der Grundstiicke, deren Uberbaubare Grundsticksflachen mit den Buch-
staben E gekennzeichnet sind, werden jedoch u.a. fur Tiefgaragen, Stellplatze und deren
Zufahrten bendtigt. Daher ist es fiur diese Grundstiicke erforderlich, eine Erhéhung der
Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauGB zuzulassen. Entsprechend wird festgesetzt,
dass eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die Grundflachen fur Tiefga-
ragen, Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
Uber die gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgelegte Grenze bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 1,0 zugelassen wird. Da eine Begriinung der Tiefgarage festgesetzt ist, sind
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hierdurch nicht zu erwarten.
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14.4.3

14.4.4

14.5

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird fur die jeweiligen Anspriche an die Gebaude
unterschiedlich festgesetzt.

Der Muhlenkomplex sowie die angrenzende Wohnbebauung und das Gebaude des Ru-
derclubs werden entsprechend dem Bestand festgesetzt.

Die Larmschutzbebauung entlang der Bahnlinie wird mit zwingend funf Vollgeschossen
festgesetzt. Durch diese Geschossigkeit kann die dahinter liegende Wohnbebauung vor
den Emissionen der Bahnlinie abgeschirmt werden.

In einem Bereich innerhalb dieser Bebauung wird keine Geschossigkeit festgesetzt, um
hier einen Verbindungsbauwerk mit niedriger Geschossigkeit, unter Einhaltung der fest-
gesetzten Mindestgebaudehdhe, errichten zu kénnen.

Die dahinter liegende Bebauung ist mit 3 Vollgeschossen festgesetzt. Diese Geschossig-
keit ermdglicht ein hochwertiges Wohnen mit ansprechender Dichte ohne an den ,klassi-
schen” Geschosswohnungsbau zu erinnern.

Das Gebaude sidlich der Rodheimer Straf3e wird in Korrespondenz zur Mihlgrabenbe-
bauung mindestens drei und héchstens flinfgeschossig festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Aus Larmschutzgrinden wird fir das Gebaude an der Bahnlinie im Baufeld E eine mini-
mal zulassige Gebaudehdhe festgesetzt, da allein durch die Festsetzung der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse die Hohenentwicklung des Gebaudes nicht ausreichend gesteuert
werden kann.

Zur Sicherung der gestalterischen Absichten wird fiir das als Tiefgarage genutzte Sockel-
geschoss im Baufeld E eine maximale Hohe festgesetzt.

Bezugspunkt fir die Ermittlung der zulassigen Mindestgebaudehdhe ist der hdchste
Punkt der Gebaudeaulienwand (z.B. Attika, Larmschutzwand).

Bezugspunkt fir die Ermittlung der zulassigen maximalen Gebaudehdhe ist der héchste
Punkt der Uberdeckung der Tiefgarage.

Fur die Ubrigen Gebaude sind Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen aus stadtebau-
lichen Grunden nicht erforderlich.

Technische Anlagen z.B. Aufzugstirme sowie Anlagen der Energiegewinnung sind vor al-
lem bei Burogebauden notwendig. Die Festsetzungen sollen sicherstellen, dass diese
technischen Aufbauten in Einklang mit dem Stadtbild stehen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien definiert.

Baulinien werden zum einen fur die Gebaude des Miuhlenkomplexes festgesetzt, da hier
aus denkmalpflegerischer und stadtebaulicher Sicht das vorhandene Ensemble durch die
Ausrichtung der Baukorper erhalten werden soll.

Es werden jedoch Méglichkeiten geschaffen, das Bestandsgebaude an der Bootshaus-
stral3e geringfligig zu erweitern. Eine weitere Baumdglichkeit wird durch das ausgewiese-
ne Baufenster an der nérdlichen Grundstiicksgrenze gegeben. Hierdurch kdnnte die Hof-
anlage wieder komplettiert werden.

Aus Grinden des Immissionsschutzes wird zum anderen fir das Gebéaude entlang der
Bahnlinie eine Baulinie festgesetzt, um zu gewahrleisten, dass das Gebaude so nah wie
maoglich an der Bahn errichtet wird. Diese Baulinie kann zur Gliederung des Baukorpers
auf max. 30 % der Lange ausnahmsweise um bis zu 8,0 m unterschritten werden.

Um eine Bebauung mit einer Raumkante unmittelbar an der Straf3e ,Zu den Muhlen* zu
ermdglichen, ist zur Einhaltung der nach Hessischer Bauordnung (HBO) erforderlichen
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14.6

14.7

14.8

14.9

Absténde dort ebenfalls eine Baulinie notwendig, um hier durch diese Festsetzung die
Abstandsflache gemal § 6 Abs. 11 HBO bindend zu bestimmen. Abstandsflachen dirfen
nach § 6 Abs. 2 HBO auch z.B. auf 6ffentlichen Verkehrsflachen, bis zu deren Mitte lie-
gen. Aufgrund der Breite der StraRe und der angrenzenden 5-geschossigen Bebauung
reicht dies hier jedoch nicht aus.

Um besondere Bauformen zu ermdglichen, wird die Uberschreitung der festgesetzten
Baugrenzen fir die Errichtung von Wintergarten Balkonen oder sonstiger baulicher Anla-
gen im gesamten Plangebiet ausnahmsweise zugelassen.

Bauweise

Fur die in den Bereichen A bis C z.T. bereits bestehende Bebauung wird keine Bauweise
festgesetzt, da dies aufgrund der festgesetzten tUberbaubaren Grundstiicksflachen nicht
notwendig ist.

Fur den Bereich E wird eine abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise
(mit seitlichem Grenzabstand) festgesetzt, jedoch mit der Méglichkeit Baukérper von
mehr als 50 m Lange zu errichten.

Fur die Ubrigen Bereiche wird eine offene Bauweise festgelegt, um hier die notwendigen
Abstéande zu den Nachbargrenzen sicherzustellen.

Tiefgaragen, Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen
Tiefgaragen, Stellplatze, Carports, Garagen

Im gesamten Plangebiet werden Tiefgaragen, Stellplatze, Carports und Garagen nur auf
den dafur festgesetzten Flachen und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zugelassen.

Nebenanlagen

Zu den Nebenanlagen nach 8 14 BauNVO werden keine einschrankenden Festsetzungen
getroffen. Sie sind somit auf den Grundstiicksflachen nach den Vorgaben der Hessischen
Bauordnung (HBO) zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen — Hauptfirstrichtung

Die Stellung der baulichen Anlagen wird festgesetzt, um eine homogene Dach- und Ge-
baudestruktur zu gewahrleisten, die der stadtebaulichen Konzeption entspricht.

StralRenverkehrsflachen

Die Bootshausstral3e als ErschlieBungsstralle, die Bahnunterflihrung und die jenseits der
Bahnlinie gelegene Dammstral3e werden entsprechend dem ErschlieBungs- und Ver-
kehrskonzept als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Da in diesem Bereich zur Herstellung einer Bahntberfiihrung Bahnanlagen der DB AG
Uberplant werden, wird als aufschiebende Bedingung nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB fest-
gesetzt, dass die in den Flachen mit aufschiebender Bedingung zuldssigen Nutzungen
erst am Tag nach der Bestandskraft des Freistellungsbescheides gemaf § 23 AEG (All-
gemeines Eisenbahngesetz) zulassig werden.

Die Stral3e ,Zu den Muhlen“ und die als ,Platz" festgesetzten ,Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung“ dienen neben der Erschlieung dem Gebiet als Aufenthalts- und
Kommunikationsflache.

Sudlich der Rodheimer StralRe wird als Pendant zu dem Platz ndrdlich der Stral3e eben-
falls eine Platzflache festgesetzt, um damit den Stadteingang neu zu definieren. Die
Lahnstraf3e fuhrt Uber diesen Platz. Die Platzflache wird analog der Nordseite bis an das
neue Gebaude herangefihrt.
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14.10

14.11

14.12

14.13

Um eine einheitliche Gestaltung der Platzflache stdlich der Rodheimer StralRe auf 6ffent-
lichen und privaten Grundstiicken zu gewabhrleisten, wird die in Richtung Lahnstral3e vor-
gelagerte Grundstlcksflache als private Platzflache festgesetzt.

Im Verlauf der LahnstralRe entlang der 6ffentlichen Grinflache werden 6ffentliche Stell-
platze festgesetzt, die die bisher vorhandenen Stellplatze um einige weitere Platze ergan-
zen.

Bahnanlagen - Bahnunterfihrung

Die Planung der Bahniberfihrung wird dem Bebauungsplan als erlauternder Beiplan bei-
geflugt. Die lichte Hohe und die lichte Weite der Bahnunterfiihrung sind festgesetzt. Die
Ubrigen Details sind dem Beiplan zu entnehmen.

Das Tiefbauamt wird die StraRe im Rahmen der Ausfiihrung an die Bahnuberfiihrung an-
passen. Eventuell ist noch eine Tieferlegung der Sohle der Stral3e im Bereich der Bahn-
unterfihrung notwendig.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes schlief3t sich fir den Bau der Unterfliihrung an
der Dammstral3e ein gesondertes Zulassungsverfahren nach § 18 Allgemeines Eisen-
bahngesetz (AEG) an.

Versorgungsanlagen

Unmittelbar stdlich des Bootshauses wird eine bisher im Bereich des Baufensters E be-
findliche Trafostation neu angelegt.

Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Um die bestehende Anbindung fur Ful3génger zwischen Bootshausstral3e und Ful3gan-
gerbricke Uber die Lahn auch weiterhin zu gewahrleisten, wird ein Gehrecht zu Gunsten
der Allgemeinheit festgesetzt.

Ein weiteres Recht ist zwischen Bootshausstrafl3e und der Stral3e ,Zu den Mihlen* erfor-
derlich. Die Stral3e ,,Zu den Muhlen* wird Gber eine Umfahrung des Gebaudes im Norden
des privaten Baugrundstiickes fir die Wohnanlage mit der Bootshausstral3e verbunden.
Diese Umfahrung ist befahrbar fir Entsorgungs-, Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge und
fur Lieferfahrzeuge zu den Grundstiicken Zu den Mihlen 15 und 17. So kann auf eine fla-
chenintensive Wendeanlage verzichtet werden.

Um die vorhandenen Leitungen und Regen- und Schmutzwasserkanale auf den privaten
Grundstiicken zu sichern, werden dort Leitungsrechte zugunsten der Versorgungstrager
festgesetzt.

Das Gehrecht ist bereits offentlich rechtlich gesichert. Fir die Gbrigen Rechte sind z.T.
solche Sicherungen noch notwendig.

Offentliche und private Grunflachen

Die Ausgestaltung der 6ffentlichen und privaten Griinflachen ist den Erlauterungen im
Griun- und Freiflachenkonzept in Kapitel 13.2 zu entnehmen.

Da insbesondere wahrend der Zeit der Landesgartenschau im Bereich der Lahnaue bau-
liche Anlagen innerhalb 6ffentlicher Grinflachen notwendig sind, werden Festsetzungen
getroffen, welche die Errichtung solcher baulichen Anlagen wie z.B. Pavillons, Aus-
schankgebaude, Ausstellungs- und Schulungsgebaude erméglichen. Die Gebaudegrund-
flache des geplanten Lahnpavillons wird auf 120 m2 und die Gebaudegrundflache einer
geplanten ,Sommerbar* auf 50 m2 beschrankt.

Da Festsetzungen auf den Grundstlcksflachen der BundeswasserstralRe Lahn, die als 6f-
fentliche Griunflache dargestellt sind, erst rechtswirksam werden kénnen, wenn die Fla-
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14.14

14.15

14.15.1

14.15.2

14.15.3

14.16

14.17

chen entwidmet sind, wird diese Tatsache als aufschiebende Bedingung nach § 9 Abs. 2
Nr. 2 BauGB festgesetzt.

Wasserflachen

Die Lahn und der Muhlgraben werden als Wasserflachen und die Grundstiicksflachen der
Bundeswasserstral3e Lahn, die als 6ffentliche Grunflache dargestellt sind, mit dem Sym-
bol ,\Wasserflachen“ nachrichtlich dargestellt.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Grundstuicksbepflanzung

Die festgesetzte Grundstiicksbepflanzung gewahrleistet die Durchgriinung der Privat-
grundstticke und tragt zu einem ein positiven Erscheinungsbild des Gebietes bei. Durch
die Begriinung werden positive Wirkungen fur das Boden-, Wasser-, Klima- und das bio-
tische Potenzial sowie fur das Ortsbild erzielt. Die festgesetzte Quantitat der Durchgri-
nung sowie die Auswahl an zu pflanzenden heimischen Gehdlzen belassen den Grund-
stiicksbesitzern genligend eigenen Gestaltungsspielraum.

In der Regel gilt, dass Baugrundstiicke bis zu 20 % ihrer Flache gartnerisch anzulegen
sind. Dies gilt nicht fir Baugrundstiicke im Bereich der mit E bezeichneten Baufenster, da
hier auf bis zu 100 % der Grundstiicksflache eine Tiefgarage notwendig ist. Die Tiefgara-
ge wird jedoch, soweit sie nicht Uberbaut oder mit Stellplatzen Uberstanden ist, zu min-
destens 70 % bepflanzt.

Baume im offentlichen Raum

Die im Plan getroffenen Standortempfehlungen fir Baume entlang der ErschlieRungs-
stral3e, der Platzflachen und der 6ffentlichen Grunflachen dienen der Durchgrinung und
Strukturierung des Gebietes sowie der Schaffung von Identifikationsmerkmalen und Ori-
entierungspunkten. Sie erganzen den vorhandenen Altbaumbestand.

Hierdurch wird die Stellplatzsatzung der Universitatsstadt Giel3en, die fur je 8 Stellplatze
einen standortgerechten grof3kronigen Laubbaum vorschreibt, umgesetzt.

Begriinung von Tiefgaragen

Die festgesetzte Tiefgaragenbegriinung tragt dazu bei, dem Plangebiet einen parkartigen
und gut durchgrinten Charakter zu geben.

Dachbegriinung

Die Festsetzung soll die Durchgrinung des geplanten Gebietes férdern und zur Verbes-
serung des Kleinklimas durch geringere Aufheizung der Flachen und Baukdrper beitra-
gen.

Dachbegriinungen vermdgen Niederschlagswasser zu speichern, so dass Regenwasser
dem naturlichen Wasserkreislauf wieder zugefuhrt wird und die Entwasserungssysteme
entlastet werden.

Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen mdéglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur
Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstandige Versiegelung fuhrt zum Aufheizen der
Flachen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Rickstrahlung, erhéhtem Staub-
anfall und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.
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14.19

14.20

15.

15.1

Danach sind sowohl éffentliche als auch private Verkehrsflachen mit geringer Nutzungsin-
tensitat als teilversiegelte Flachen anzulegen. Was als teilversiegelte Flachen anzusehen
ist, regelt die Abwassersatzung der Stadt Giel3en.

Zum Schutz vor Verunreinigungen des Grundwassers sind au3erdem Flachen ausge-
nommen, auf denen betriebsbedingte Verschmutzungen auftreten kénnen.

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen sowie Un-
terhaltungspflege

Die festgesetzten Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzun-
gen stellen sicher, dass durch die Pflanzung bereits nach wenigen Jahren eine Raumwir-
kung erzielt werden kann und die Pflanzungen eine gewisse Widerstandsfahigkeit gegen
aulere Einflusse aufweisen.

Die Definition des spatesten Zeitpunktes der Anpflanzungen stellt sicher, dass die festge-
setzten Pflanzungen zeitnah nach der Errichtung der Gebaude erfolgen. Die Festsetzung
von heimischen, standortgerechten Pflanzen ist Voraussetzung dafir, dass die Anpflan-
zungen eine positive Wirkung fur das Boden- und Biotische Potenzial haben.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der strukturreiche stuidliche Bereich der privaten Lahninsel ist besonders erhaltenswert
und wird deshalb als zur Erhaltung festgesetzt. Im

In den privaten Grundstiicksflachen und den 6ffentlichen Grunflachen wird der bestehen-
de GroRRbaumbestand dort festgesetzt, wo er raumwirksam ist. Innerhalb der 6ffentlichen
Flachen ist der Baumbestand im Eigentum der Stadt Gief3en und wird entsprechend der

Planung zur Landesgartenschau in Absprache mit den zustandigen Fachamtern erhalten.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes

Auf Grund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005, werden fir die
Uberbaubaren Grundsticksflachen im Plangebiet in allen Geschossen auf Grundlage von
8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Festsetzungen gemaf den Vorgaben der schalltechnischen Un-
tersuchung getroffen.

Siehe hierzu Kapitel 7.4.
Begriindung der Satzung uber die Gestaltung baulicher Anlagen

Déacher

Durch die Festsetzung von Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten und —einschnitten
soll ein geordnetes stadtebaulichen Erscheinungsbildes erreicht werden.

Fur die neu geplanten Gebaude werden als Dachform flach geneigte Dacher vorgegeben.
Da das Gebaude Nr. 19 C den angrenzend unter Denkmalschutz stehenden Bereich mit
seinem Satteldach mit pragt, wird diese Dachform hier vorgegeben.

Fur die unter Denkmalschutz stehende Bebauung werden keine Vorgaben gemacht, da
alle baulichen MalRBnahmen, die sich auf die im Plangebiet befindlichen Kulturdenkmaler
unmittelbar oder mittelbar auswirken, der Abstimmung mit den zustandigen Denkmal-
schutzbehoérden bedurfen.
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15.2

15.3

154

15.5

Einfriedungen

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen dienen dem Ziel, einen Beitrag zur Vernetzung
der Grunstrukturen zu leisten; Einfriedungen sollen und keine Barrieren darstellen.

Die H6henbeschrankung der Einfriedungen nérdlich der Rodheimer Strafl3e von 1,20 m,
erhalt ein Mindestmal3 an Offenheit und férdert damit die Sicherheit bei gleichzeitiger Si-
cherung der Privatsphare. Die Einfriedungen sind so auszufiihren, dass sie bei Hochwas-
ser durchstrémbar sind.

Um die Begehbarkeit des Gelandes des Ruderclubs fiir die Offentlichkeit sicherzustellen,
werden zwischen der privaten Sport- und Spielflache ,Wassersport* und der 6ffentlichen
Grunflache keine Einfriedungen zugelassen.

Auf den Grundstticken sudlich der Rodheimer Strafl3e sind Einfriedungen entlang der Er-
schlieBungsstralRen LahnstraRe und Rodheimer StralRe aus stadtgestalterischen Griinden
nicht zulassig.

Werbeanlagen

Da sich die Nutzung des Gebietes andert und Werbeanlagen wesentlich zum Erschei-
nungsbild eines Gebietes beitragen, werden aus gestalterischen Grinden Festsetzungen
zu Form, GroRRe und Gestaltung von Werbeanlagen getroffen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung sind zwar Werbeanlagen in einem Mischgebiet zu-
lassig. Ein generalisierendes Verbot bestimmter Werbeanlagen ist aber in einem Misch-
gebiet dann zulassig, wenn es eine einheitliche stadtebauliche Pragung aufweist
(BVerwG Urt. v. 28.04.1972, BVerwGE 40, 94). Dieser Sachverhalt ist hier gegeben: Mit
der Entwicklung des Plangebietes ist beabsichtigt, in Anbetracht der Besonderheit der
Lage des Plangebietes direkt an der Lahn das Quartier als Stadtentrée zur Innenstadt zu
gestalten. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zielen insgesamt darauf ab, dem
Gebiet ein besonderes Geprage zu verleihen, dies auch in Anbetracht der Tatsache, dass
das Plangebiet Teilgebiet der Landesgartenschau 2014 sein wird.

Mit den Festsetzungen zu den Werbeanlagen wird auch Fremdwerbung ausgeschlossen.
In einem Mischgebiet gehdrt zwar — anders als etwa in reinen und allgemeinen Wohnge-
bieten — gewerbliche Werbung zu den allgemein zulassigen Grundstticksnutzungen (8 6
Abs. 2 Nr. 4 BauNVO). Ein Ausschluss von Anlagen der Fremdwerbung ist jedoch dann
zulassig, wenn das Mischgebiet von Wohnnutzung gepragt ist (vgl. OVG Bremen, Urt. v.
20.03.2001, 1 A 426/00). Auch diese Voraussetzung ist hier erfullt: Mit der Gebietsent-
wicklung ist geplant, im Hinblick auf die hervorragende innerstadtische und verkehrsgtins-
tige Lage gemischte Nutzungen, vor allem aber qualitativ hochwertiges ,Wohnen am
Fluss" zu ermdglichen.

Abfall und Wertstoffbehalter

Aus stadtgestalterischen Grinden sind Standflachen flr bewegliche Abfallbehalter einzu-
grinen und so anzuordnen oder abzuschirmen, dass sie von den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen nicht einsehbar sind.

Haustechnische Aufbauten und Solaranlagen

Da haustechnische Aufbauten auf den Dachflachen und Solaranlagen die Gestaltung von
Dachflachen préagen, werden Vorgaben zur Hohe, Anordnung und Gestaltung dieser An-
lagen gemacht.
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17.

17.1

17.2

18.

Begriindung der Satzung zur Schaffung von Anlagen zum Sammeln oder Verwen-
den von Niederschlagswasser

Gemal 8§ 37 Abs. 4 HWG soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser von der
Person, bei der es anfallt, verwertet werden.

Da eine Versickerung im Uberschwemmungsgebiet ausscheidet, ist eine nachhaltige Nut-
zung des anfallenden Niederschlagswassers nur mdglich, wenn dieses mittels Zisternen
oder Tanks gesammelt und genutzt wird.

Durch die Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser werden die Trink-
wasserressourcen geschont, der Eingriff in den Wasserhaushalt gemindert und die Ab-
wasseranlagen entlastet.

Begriindung der Kennzeichnungen

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aul3ere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalinahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind

Gemal § 9 Abs. 5 BauGB sind Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vor-
kehrungen gegen aufiere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungs-
maflnahmen gegen Naturgewalten (z.B. hohe Grundwasserstande) erforderlich sind, im
Bebauungsplan zu kennzeichnen.

GemaR § 9 Abs. 6a BauGB sind Uberschwemmungsgebiete und Gebiete, die bei Versa-
gen eines Deiches Uberschwemmt werden in Raumordnungs- und Bauleitpléanen zu
kennzeichnen.

Altlasten

Im Plangebiet sind umfangreiche umwelttechnische Untersuchungen durchgefiihrt wor-
den. Dabei wurden auf den Grundsticken Gemarkung GielR3en, Flur 28, Flurstliicke 76/1
und 79 Verunreinigungen bzw. Belastungen der Umweltmedien Boden und Bodenluft
nachgewiesen.

Bei den genannten Grundstiicken handelt es sich gemafd § 2 Abs. 5 Satz 2 BBodSchG
um Altstandorte, da auf ihnen infolge der ehemaligen Nutzung mit umweltgefahrdenden
Stoffen umgegangen wurde. Da somit der Verdacht schadlicher Bodenveréanderungen
besteht, handelt es sich um altlastverdachtige Flachen im Sinne des Gesetzes (8 2 Abs. 6
BBodSchG). Da dies fir die Bauherren nicht unerheblich ist, sind die o. g. Flurstiicke ge-
maf 8§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet sind“ zu kennzeichnen.

Ausgleich

Bei Bauleitplanen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a

Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist somit fir den vorliegenden Bebauungsplan nicht
erforderlich.
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19. Flachenstatistik
Geltungsbereich Bebauungsplan 42,282 m2 100,00%
a) Nettobauland

- Mischgehiet 12.354 mz?

Summe Nettobauland 12.354 m?2 29,22%
b) Offentliche Verkehrsflachen

- StraRenverkehrsflachen 5900 m?

- Verkehrsberuhigter Bereich 900 mz2

- Platzflache 2911 m?

- Offentliche Parkplatzflachen 588 m?

- Verkehrsgriin 343

Summe o6ffentliche Verkehrsflachen 10.642 m? 25/17%
¢) Grunflachen

- Offentliche Griinflache 11.282 m?

- Private Grunflache 2155 m?

Summe Grinflachen 13.437 m?2 31,78%
d) Private Sport- und Spielanlage "Wassersport" 2589 m? 6,12%
e) Bahnanlage 720 v 1,70%
e) Wasserflache 2510 m? 5,94%
f) Flache fur Versorgungsanlagen 30 m2 0,07%



