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1.  Anlass und Erfordernis der Planung

Nach dem Abzug der Bundeswehr auch vom Standort Bergkaserne in zwei Phasen (bis 1996
im Teilbereich entlang der Griinberger Strae, bis 2006 im Restbereich) steht das rd. 10 ha
groBBe am &stlichen Innenstadtrand gelegene Areal weitgehend zur Umstrukturierung und
Integration in das stadtebauliche Gefige (Konversion) zur Verfigung.

Bis auf die beiden Teilflachen (Grinberger Strafle 100, Gebdudekomplex A 1-4), in denen die
Hauptzollverwaltung untergebracht wurde bzw. die mittelfristig fir die weitere Ansiedlung von
Bundesverwaltungsstellen vorgehalten werden, sowie einem bereits an die Stadt sowie privat
verauBerten Gebdudebestand an der Ecke Griinberger StraBe/Kugelberg kénnen ca. 7,0 ha
Flache durch den Bund vermarktet und durch geeignete Investoren baulich entwickelt werden.

Nach
einer langeren Vorabstimmung zwischen der Stadt und unterschiedlichen Stellen der
Bundesverwaltung seit 2006,
der Erstellung einer Machbarkeitsstudie zur Beurteilung der Bestandssituation und
Entwicklung von Planungsansatzen bis 2007,
der Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fir das Gesamtgebiet der Bergkaserne
sowie Durchfihrung der frithzeitigen Beteiligungsverfahren von Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1
Baugesetzbuch/BauGB) und Tragern offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB),
Verhandlung von Vertragsvarianten zur ErschlieBungstragerschaft und Kostenibernahme
sowie Abstimmung eines Flachenkonzeptes als Grundlage fir die Vermarktung von
Teilflachen mit der Bundesimmobilienanstalt/BImA bis 2010,
Ausschreibung einer ersten Teilflache mit begleitendem Bieterwettbewerb und Auswahl
des Investors bis Juni dieses Jahres und
Abstimmung des Bau- und ErschlieBungskonzeptes
konn fr das erste Teilgebiet ,Bergkaserne 1" ein Bebauungsplan weiter gefihrt und zur
Rechtskraft gebracht werden.

Generell erfolgt in GieBen die Umwandlung ehemaliger militarischer Flachen in die zivile
Nutzung auf der Grundlage von Bebauungspldnen.

Fir die Bergkaserne ergaben die Voruntersuchungen, dass die komplette Gebietserschlieung
neu strukturiert und weite Teile des Gebdudebestandes rickgebaut werden missen. Fur diese
stadtebauliche Neuordnung und ErschlieBungsnotwendigkeit sowie Steuerung der baulichen
Entwicklung begrindet sich gemaf3 § 1 Abs. 3 BauGB ein Planerfordernis.

Ferner sollen die Bebauungsplane zur planungsrechtlichen Absicherung des erhaltenswerten
Gebaude- und Nutzungsbestandes, zur ordnungsgemaf3en Erfassung und Bewertung der
Umweltauswirkungen sowie ggf. zur sachgerechten Abwéagung von Interessenskonflikten
dienen.

Das besondere Planerfordernis im ersten Teilgebiet begrindet sich auch durch die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen u.a. zum Neubau eines Nahversorgungszentrums
mit differenzierten Vorgaben fir die VerkaufsflachengréfBe und Sortimente und der hierfir
notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen.
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2.  Rdumlicher Plangeltungsbereich

Der knapp 3 ha grofie rdumliche Plangeltungsbereich fir den ersten (Teil|Bebauungsplan Gl
03/04 ,Bergkaserne | enthdlt neben der zwischen dem Hauptzollamt Griinberger Strae und
einer Weinhandlung liegenden unbebauten Flachen fir das Nahversorgungszentrum den
Gebdaudebestand an der Ecke Griinberger Stra3e/Kugelberg, den zum Ausbau u.a. mit
Linkseinbiegespur erforderlichen Abschnitt der Griinberger StraBe sowie die Verkehrsflachen
der offentlichen HaupterschlieBung des Gesamtgebietes inklusive Regenrickhaltung.

Der raumliche Plangeltungsbereich umfasst die Flursticke in der Gemarkung Gief3en

Flur 17, Nr. 82/5, 82/7, 82/10 teilweise (tlw.), 82/11, 82/13 und 82/14 tiw.,
Flur 18, Nr. 251 und 255/4 sowie
Flur 53, Nr. 4 tlw. (Stand: November 2011).

3.  Planungs- und eigentumsrechtliche Rahmenbedingungen, Bestandssituation
3.1  Vorgaben der ibergeordneten Planung
3.1.1 Regionalplan Mittelhessen

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
Siedlungsbereich Bestand festgelegt. Die vorgesehene Planung stimmt mit den Zielen von
Raumordnung und Landesplanung Uberein.

Die Planung ist somit gemaf3 § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst.

3.1.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt GieBen 2000/2006 als Mischbaufléche
(M) dargestellt. Die vorgesehene Planung sieht Nutzungen, die in Mischbaufléchen bzw.
Mischgebieten zuléssig sind, vor.

Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan Gieflen 2000/2006

Der Bebauungsplan ist damit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.
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3.1.3 Landschaftsplan

Laut gesamtstadtischen Landschaftsplans (LP der Stadt GieBen, 2004) besitzen die Griinan-
lagen innerhalb des gesamten Kasernengeldndes aufgrund des hohen Anteils extensiv
gepflegter Flachen eine geringe bis mittlere Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz. Von
hoher Bedeutung sind die alten Baumbestande; sie werden als erhaltenswert bewertet.

Im Landschaftsplan werden zwei geplante Naturdenkmdler innerhalb des Planungsgebietes
dargestellt. Zum einen handelt es sich um eine 120-130 Jahre alte EBkastanie, zum anderen
um eine Silberlinde. Beide Baume stehen entlang der Griinberger StraBe bzw. leicht sidlich
dazu versetzt. Der Landschaftsplan empfiehlt eine Erhohung des Grinflachenanteils, insbeson-
dere durch Anlage extensiv gepflegter Pflanzstreifen mit groBkronigen Laubbdumen im
StraBBenraum, die Entsiegelung von Asphaltflachen sowie die Extensivierung der Pflege
offentlicher Griinflachen

3.2  Eigentumsrechtliche Vorgaben des Konversionsstandortes

Das Geldnde der ehemaligen Bergkaserne steht bis auf zwei kleinere im Eckbereich
Grinberger StraBe/Kugelberg liegende Parzellen mit Gebdudebestand (stadtische
Musikschule, Weinhandel, private Lagerhalle), die bereits verauBert wurden, vollstandig in
Bundeseigentum.

Die Verwaltung des Eigentums unterliegt verschiedenen Stellen der Bundesimmobilienanstalt,
die fir die Unterbringung und Sanierung der Gebdude der Hauptzollverwaltung, die
Vermietung des restlichen Gebaudebestandes, die Verkehrssicherung des Geléndes sowie die
Vermarktung zustandig sind.

Fir die Vermarktung von Flachen des Bundes gelten dessen haushaltsrechtliche Vorgaben. Die
BImA-Hauptstelle in Koblenz fihrt die Vermarktung nach einer Bedarfsiberprifung beziglich
offentlicher Einrichtungen oder Gebietskérperschaften regelmaBig auf der Grundlage von
Ausschreibungen durch.

Zwischen BImA und Stadt wurde vereinbart, dass die Bergkaserne in nach stadtebaulichen und
Vermarktungsaspekten geeignete Teilgebiete unterteilt wird, die separat und schrittweise oder
auch in Bindeln vermarktet werden sollen.

3.3  Stadtebaulicher Bestand

Die bereits in der Kaiserzeit (ab 1883) errichtete, jedoch im 2. Weltkrieg fast vollstandig
zerstorte Kaserne weist heute einen vielfaltigen Gebdudebestand auf, der aus den
unterschiedlichen militarischen Funktionen der Bergkaserne (Verteidigungsbezirkskommando,
Verwaltung, Fortbildung/Schulung, Ubungen verschiedener Einheiten mit z.T. schwerem Gerét,
Lager- und Reparaturbetrieb, Kommunikationsknoten mit Bunkeranlage, Schutzfunktion in Form
der 4 auf dem Gelande verteilten Spitzbunker, Heeresmusikcorps) resultiert.

Neben dem dominierenden Gebdudeensemble A 1 — 4 neben dem Zufahrtsbereich An der
Kaserne bzw. an der Licher Straf3e, das auch weiterhin als Zollzentrum in Bundeseigentum
verbleiben wird, markieren insbesondere das zentral gelegene Schulungsgebdude mit dem
benachbarten Arrestgebdude sowie der hierzu im rechten Winkel stehende Hallenkomplex mit
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Werkstatt als verbliebene Randbebauung des ehemaligen Exerzierplatzes die stadtebauliche
Situation.

Ansonsten befinden sich einige eingeschossige groBBere Hallen und Garagengebdude sowie
der als Dreiergruppe am Kugelberg angeordnete Sanitatskomplex und technische Anlagen auf
dem Kasernengelande.
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Abbildung 3: SchrdgluﬂbildOO, Qulle: Stadtvermessungsamt GieBen
In der Umgebung der Bergkaserne Gberwiegt die Wohnnutzung.
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Sudlich grenzt die als denkmalrechtliche Sachgesamtheit geschitzte Siedlung
Kugelberg/FriedensstraBe mit harmonisch ausgebildeten zwei- bis dreigeschossigen
Mehrfamilienhdusern aus den 30er-Jahren an.

Westlich angrenzend befinden sich die ebenfalls unter Denkmalschutz stehenden drei neunge-
schossigen Punkthduser am Larchenwaldchen.

Nordlich entlang der Griinberger Straf3e schlieBen sich ebenfalls tberwiegend dreigeschossi-
ge Mehrfamilien- und Einzelhduser mit einzelnen gewerblichen Nutzungen an.

Ostlich liegen nur zwei Gebdude und eine Tankstelle im Eckbereich Griinberger
StraBe/Kugelberg sowie das Sportzentrum der Universitét.

3.4  Naturrgumlicher Bestand

Das Plangebiet liegt in der naturrdumliche Einheit: Gief3ener Landriicken, eine kuppige
Hochflache der Gbergeordneten Einheit Vorderer Vogelsberg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst neben versiegelten Flachen (Asphalt, Beton,
Pflaster) und bebauten Flachen auch wasserdurchlassig befestigte Fldchen sowie
Extensivrasenflachen, die teilweise Baumbestdnde aufweisen. Die nicht mehr gepflegten
Rasenflachen befinden sich ebenso wie Teile der wasserdurchlassig befestigten Flachen
(ehemaliger Sportplatz) in der Sukzession.

T o o e e
o i B

N C Berghasomer [Biclen

.(?'. i. . ' j" Bestardsplan
Machbarkeitsstudie ,Bergkaserne”/IB Zillinger, 2006

3.5  Machbarkeitsstudie, Flachenkonzept

In 2006 wurde vom Ingenieurbiro Zillinger/Gieflen eine Machbarkeitsstudie erstellt, die auf
der Grundlage einer umfassenden Analyse des Gebdude-, Freifléchen- und
Infrastrukturbestandes im Plangebiet sowie einer Bedarfseinschatzung und Variantenprifung
planerische Losungsansatze fir die Bebauungsplanung und Vermarktung vorgelegt hat.
Besondere Schwerpunkte dieser Vorplanung lagen in der Festlegung einer Kosten und Fléchen
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sparenden Konzeption fir die kiinftige Sffentliche HaupterschlieBung, einer Empfehlung fir die
Nutzung und Baustruktur in den einzelnen vermarktaben Teilflachen sowie einer Uberprifung
und Aktualisierung der landschaftsplanerischen Bestandsbewertung aus dem Jahr 2000.

Das Stadtplanungsamt hat auf dieser Grundlage zur Vorbereitung der Vermarktung und
weiteren planerischen Vorabstimmung ein Flachenkonzept ausgearbeitet.

Flichenkonzept
mit stidtebaulichen
Kennwerten

‘ Bergkaserne ‘

et battaramaes G
Blart AT ALY

—F

4.  Adfstellungsverfahren
4.1  Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2114), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

Baunutzungsverordnung

(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke — BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993
(BGBI. Nr. I, S. 466),

Planzeichenverordnung

(Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes -
PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58),
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Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt
geandert am 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), ber. durch BGBI. 2007 1 S. 691,

Hessische Bauordnung

(HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.06.2002 (GVBI. | S. 274), zuletzt gedn-
dert durch Gesetz vom 18. November 2010 (GVBI. | S. 429),

Hessisches Wassergesetz
(HWG) in der Fassung vom 14.12.2010 (GVBI. | 2010, 548), giltig ab 24.12.2010.

Wasserhaushaltsgesetz

(WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (GVBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 12
des Gesetzes vom 11.08.2010 (BGBI. | S. 1163)

4.2 Verfahrensart

Aufgrund der Vorabstimmung zwischen BImA und Stadt sowie der erstellten Machbarkeits-
studie zur Analyse des Bestandes und Entwicklung von Planungsansatzen wurde am
13.12.2007 die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens GI 03/04 ,Bergkaserne” Gber das
10 ha grofie Gesamtgebiet beschlossen.

Auf dieser Grundlage wurden Anfang 2008 die frihzeitige Birgerbeteiligung gemaf3 § 3 Abs.
1 BauGB und im Sommer 2008 eine einmonatige Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
gemaB § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt. Dadurch konnten wichtige Planungsinformationen fir
das weitere Verfahren sowie die Vorbereitung der Flachenvermarktung, beispielsweise zur
ErschlieBungsplanung, Kampfmittel- und Altlastensituation oder naturschutzrechtlichen Anforde-
rungen, gewonnen werden.

Nach in 2011 erfolgter Auswahl eines Investors fir die Teilvermarktungszone
,Nahversorgungszentrum” wurde festgestellt, dass

a) die Fa. Faber&Schnepp/GieBen geeignet und gewillt ist, neben dem geplanten Bauvor-
haben auch die erforderliche ErschlieBung auf eigene Rechnung vorzunehmen, und
somit
die Funktion eines Vorhabentragers im Sinne des § 12 BauGB einzunehmen,

b) ein vorhabenbezogener Bebauungsplan u.a. mit Regelung der Kostenibernahme im

Durchfihrungsvertrag zur Umsetzung des stadtischen Zieles, die Beplanung,
ErschlieBung und Entwicklung der Bergkaserne ohne stadtische Kostenbeteiligung
durchzufihren, geeignet ist und

c) die restlichen Vermarktungsbereiche der Bergkaserne aufgrund noch ausstehender
Investorenauswahl noch nicht in die Fortfihrung der Bebauungsplanaufstellung einge-
bunden werden kénnen, so dass der Flachenanteil des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes der Fa. Faber&Schnepp (inkl. der notwendigen ErschlieBungsflachen) innerhalb
des Gebietes des ersten Teilbebauungsplanes Gberwiegt.

Daher wurde mit der BImA, der Fa. Faber&Schnepp sowie den ErschlieBungstragern verein-
bart, dass der Teil-Bebauungsplan ,Bergkaserne I als vorhabenbezogener Bebauungsplan
gemaB § 12 BauGB aufgestellt bzw. weiter gefihrt wird.
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Demnach wird dieses besondere Aufstellungsverfahren auf der Grundlage eines Antrages des
Vorhabentragers durch Zustimmung der Stadtverordnetenversammlung zur Neueinleitung
beschlossen.

Bestandteil des Antrages ist der verwaltungsseitig vorabgestimmte Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, der mit nicht an die Vorgaben des § ? Abs. 1 BauGB gebundenen
Planzeichen und —inhalten das geplante Vorhaben und seine notwendige ErschlieBung
beschreibt und durch Integration in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan (in
Planzeichnung, textliche Festsetzungen und Planbegrindung) verbindlicher Bestandteil des
Bebauungsplanes wird.

Weiterhin wird spatestens vor dem Satzungsbeschluss zwischen dem Vorhabentrager und dem
Magistrat ein Durchfihrungsvertrag abgeschlossen, in dem mindestens die Durchfihrungsfristen
sowie die vollstandige Kostenibernahme fir die Planung, ErschlieBung und Bebauung im
Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes durch den Vorhabentrager vereinbart werden.

Aufgrund der erforderlichen Neueinleitung durch Wechsel der Verfahrensart sowie der vom
Vorhabentrager beabsichtigten Realisierungszeit fir das NVZ wurden die Notwendigkeit einer
nochmaligen Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligungsverfahren geprift. Es wird gemaf3 § 3
Abs. 1 Nr. 2 BauGB auf eine Wiederholung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
verzichtet, da diese bereits in 2008 zur informellen Planung in Form der Machbarkeitsstudie
beteiligt wurde und zeitnah in der Offenlegung eine weitere, umfassende
Beteiligungsmdglichkeit erhalt.

Ebenso wurden die Trager offentlicher Belange bereits frihzeitig und ausreichend in 2008
beteiligt.

4.3  Verfahrensablauf

Der am 13.12.2007 erfolgte Einleitungsbeschluss zur Bebauungsaufstellung fir das gesamte
Gebiet der Bergkaserne im Normalverfahren kann nicht als Verfahrensschritt beim
vorhabenbezogenen Bebauungsplan beriicksichtigt werden. Gemaf3 § 12 BauGB ist hierfir
zundchst der Annahmebeschluss der Staditverordnetenversammlung Gber den Antrag des
Vorhabentragers zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich.
Zudem wird auch aufgrund der Aufteilung des Gesamtgebietes und Weiterfihrung als Teil-
Bebauungsplan der Beschluss zur Neueinleitung des Aufstellungverfahrens notwendig.

Die in 2008 zum Gesamtplan erfolgten frihzeitigen Beteiligungsverfahren (Offentlichkeit und
Trager offentlicher Belange) kdnnen jedoch gemaf3 § 3 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in das neue
Aufstellungverfahren eingebunden werden, eine Wiederholung ist nicht erforderlich.

Nach dem Beschluss des Bebauungsplanentwurfes zur Offenlegung findet gemaf3 § 3 Abs. 2
BauGB eine entsprechend bekannt gemachte einmonatige 6ffentliche Auslegung des Planent-
wurfes voraussichtlich im Zeitraum Januar/Februar 2012 statt. Parallel hierzu werden die
Trager offentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB im gleichen Zeitraum zum Planentwurf
beteiligt.

Sollten sich aus dieser umfassenden Beteiligung keine abwéagungspflichtigen Anregungen
beispielsweise zum Neubauvorhaben des Nahversorgungszentrums oder zur ErschlieBungs-
planung ergeben, sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur vorzeitigen Zulassigkeit
des entsprechenden Bauvorhabens gemaf3 § 33 BauGB bzw. zur Durchfihrung der
ErschlieBungsarbeiten gemaf3 § 125 BauGB gegeben.

10
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5.  Vorhaben- und ErschlieBungsplan
5.1  Herleitung und Beschreibung des Vorhabens

Wie in Punkt 4.1 ausgefihrt, wird der vom Vorhabentrager in seinem Antrag zur Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vorzulegende Vorhaben- und
ErschlieBungsplan/VEP in den Bebauungsplanentwurf integriert. Dieses in Anlage 1 dieser
Begrindung beigefiigte Planwerk des Investors beschreibt hinreichend genau das geplante
Neubauvorhaben und seine erforderliche ErschlieBung.

Im vorhabenbezogenen Teil-Bebauungsplan Gl 03/04 ,Bergkaserne 1 (Vorhaben- und
Erschliessungsplan ,Wohnen und Handel am Kugelberg) wird der VEP in die Planzeichnung
Ubernommen und mit Festsetzungen auf der Grundlage des § ? Abs. 1 BauGB, beispielsweise
zur Uberbaubaren Grundsticksflache und Geschossigkeit, ergénzt.

Das Vorhaben besteht aus dem Neubau eines eingeschossigen Marktgebdaudes an der
Grinber-ger StraBe mit ca. 1.900 m2 Brutto-Grund/Geschossflache, in dem mit separaten
Eingéngen und Sozialrdumen versehen ein Lebensmittel-Vollsortimentermarkt mit 15. - 18.000
verschiedenen Artikeln auf maximal 900 m? Verkaufsfldche sowie ein Getrankefachmarkt auf
max. 400 m? Verkaufsflache untergebracht werden. Die LKW-Andienung sowie der Parkplatz
werden gemeinsam genutzt.

Zudem sollen im sidlichen Teil des NVZ-Grundstickes zwei baugleiche zweigeschossige
Wohngebdaude mit Tiefgarage und Staffelgeschoss errichtet werden, in dem jeweils ca. 16
Wohneinheiten als hochwertige i.d.R. 3-4 ZKB-Eigentumswohnungen mit Aufzug,
barrierefreiem Ausbau und Hausnotrufsystem realisiert werden.

Vorhabentrager i.S. des § 12 BauGB ist die Fa. Faber&Schnepp Hoch- und Tiefbau GmbH &
Co. KG aus Giefen. Sie verfigt zum Zeitpunkt der baulichen Realisierung Uber die
erforderlichen und derzeit noch in Bundeseigentum befindlichen Grundstiicksflachen. Ferner
wird die Fa. Faber & Schepp auch die fir die ErschlieBung des Vorhabens erforderlichen
Arbeiten auf eigene Rechnung ausfihren.

Betreiber des Lebensmittel- und separaten Getrankemarktes wird die Fa. REWE/Hungen (bzw.

Rosbach).

Der Bedarf fir ein zeitgemaBes Nahversorgungszentrum/NVZ fir das GieBener Ostviertels am
Standort Bergkaserne wurde bereits seit SchlieBung des letzten Vollsortimente-Nahversorgers in
den 90er-Jahren erkannt.

Bereits in 1997 erging ein positiver Vorbescheid fir ein vergleichbares Vorhaben an gleicher
Stelle. Jedoch wurde der Verkauf ohne planerisches Gesamtkonzept der Stadt bzw.
Bebauungsplan sowie aufgrund der Ausschreibungsanforderungen des Bundes nicht vollzogen.

Das Planungsziel wurde in den konkreten Verhandlungen Uber eine zwischen Stadt und BImA
abgestimmte Planungs- und Vermarktungsstrategie ab 2006 beibehalten und verfeinert.
Insbesondere wegen der Wechselwirkungen zu dem durch den Abzug der US-Army in diesem
Zeitraum hinzu kommenden weiteren Standort fir ein groBeres Versorgungszentrum an der
Grinberger Straf3e an Stelle des bisherigen PX-Marktes wurde festgelegt, dass der NVZ-
Standort Bergkaserne
a) aufgrund seiner stadtebaulich besser integrierten Lage insbesondere der
Grundversorgung der im fuBlaufigen Einzugsbereich befindlichen Wohnbevélkerung
mit Lebensmitteln und Getrdnken in groBer Auswahl einschlieBlich aller relevanten
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Frischeprodukte (sog. Vollsortimenter mit mind. 12.000 verschiedenen Artikeln) dienen
soll und

b) mit einer maximal zulassigen Gesamtverkaufsflache von 1.300 m2 unter Vermeidung
der  sogenannten Grofflachigkeit des Einzelhandelsbetriebes bzw. der Ausweisung
eines (nur fir den PX-Standort vorgesehenen) Sondergebietes fir groBflachigen
Einzelhandel beschrankt wird.

Diese Vorgaben wurden in 2010 zusammen mit der im Flachenkonzept dargestellten
Abgrenzung und Dimensionierung eines knapp 10.000 m2 groBen Baugrundstickes
Grundlage einer zweistufigen Markterkundung bzw. Ausschreibung mit integriertem
Bieterverfahren.

Das Interesse der Investoren an dem Standort zu den genannten Bedingungen war nach
Einschatzung von BImA und Stadtplanungsamt sehr gro3, zumal die maglichen Betreiber eines
Vollsortimenter-Lebensmittelmarktes dieser Grof3enordnung im Raum Gief3en Gberschaubar

bleiben.

Zum integrierten Bieterverfahren wurden zwischen November 2010 und Mérz 2011 13
Beratungsgesprache im Stadtplanungsamt durchgefihrt, in denen die unterschiedlichen Bau-,
Nutzungs- und Betriebskonzepte erértert wurden. Hieraus ergaben sich die méglichen
Varianten zur Bebauung des NVZ-Areales, fir die beispielhaft zwei von dem ausgewdahlten
VEP-Konzept abweichende Lésungen dargestellt werden.

Abbildung 6: Varianten zum NVZ-Baukonzept aus dem Bieterwettbewerb ]I]/]O -3/2011

Als formelle wie auch stadtebaulich-qualitative Bewertungskriterien wurden bei der Beurteilung
der gegeniber der BImA bis zum Marz 2011 abgegebenen Kaufangebote zu den beigefiigten
Baukonzepten angewandt:
Einhaltung der stadtebaulichen Vorgaben zu GroBenordnung (max. Verkaufsflache) und
Sortimentsstruktur (Vollsortimenter mit Schwerpunkt Lebensmittel+Getranke),
Stadtebauliches Grundkonzept mit Anordnung der Gebdude bzw. Nutzungen (Bauflucht-
Einhaltung, Vermeidung von Nutzungskonflikten, vertragliche Zusatznutzung der ggf. nur
fir den Marktbetrieb zu groBBen Teilflache) und ihrer ErschlieBung (Einhaltung der
vorgegebenden Marktzufahrt, Vermeidung von Nutzungskonflikten),
Umgang mit dem Baumbestand und dem Spitzbunker auf der Teilflache.
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Die zwischen BImA und Magistrat im Juni 2011 einvernehmlich erfolgte Auswahlentscheidung
bericksichtigte sowohl die Vergabeanforderungen des Bundes beziiglich der Gebotshche als
auch die vom Magistrat gewiinschte Erfillung der o.g. Kriterien.

5.2  Vorhabensauswirkungen

Mit dem Neubau eines Nahversorgungszentrums am Standort Bergkaserne wird eine gemaf3
den fachgutachterlichen Kriterien erkannte Versorgungslicke im fullaufigen Einzugsbereich
des GieBener Ostviertels zwischen Klingelbachtal/Philosophikum und Schwanenteich
geschlossen.

Das NVZ am stadtebaulich integrierten Standort ergénzt somit das Infrastrukturangebot im
Uberwiegend wohnlich genutzten Quartier.

Gleichzeitig dient der Markistandort mit seinem ausreichenden Stellplatzangebot und der Lage
auf der Sidseite (,rechts rein, rechts raus”) der derzeit mit etwa 17.000 KFZ/taglich
belasteten Griinberger StraBe auch der Versorgung eines vorwiegend mit PKW anfahrenden
Kundenkreises aus dem Einzugsbereich GiefBen-Ost (u.a. die ehemaligen US-Wohnsiedlungen,
die Bereiche Eichendorffring und evangelische Siedlung) sowie des Stadtteiles Rédgen.

Die Auswirkungen des NVZ auf die diesbeziglichen Kaufkraftumschichtungen in den stlichen
Nachbargemeinden GieBens werden aufgrund der eingeschrankten Verkaufsflachengréfie als
weit unterhalb der Erheblichkeitsschwelle eingeschatzt. Ebenso wird die Auswirkung auf den
innerstadtischen Facheinzelhandel eingeschatzt, da die zentrenrelevanten sogenannten
Randsortimente flachenmafig eingeschrankt werden.

Daher wird die Erstellung eines entsprechenden Vertraglichkeitsgutachten als nicht erforderlich
erkannt.

Dennoch soll aufgrund der Uberschreitung der VerkaufsflachengréBe des Lebensmittelmarktes
Uber die von der einschlagigen Rechtssprechung angenommenen Grenze zur GroBflachigkeit
(i.d.R. ab 800 m2) gemaB § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung/BauNVO auf die sonstigen
Kriterien fur die von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben ausgehenden negativen
stadtebaulichen Auswirkungen eingegangen werden.

- schadliche Immissionen

Die von dem Vorhaben ausgehenden Immissionen auf die umgebend vorhandenen Nutzungen
werden als mit einem Mischgebiet vergleichbar eingestuft und sind somit als stadtebaulich
vertraglich anzusehen. Die LKW-Andienung erfolgt laut Angabe des Betreibers nur tagsiber
(6:00 bis 20:00 Uhr), die Offnungszeiten werden ebenfalls auf den Tageszeitraum (maximal
bis 22:00 Uhr) beschrankt.

Mégliche Immissionskonflikte zwischen dem Marktbetrieb und der neuen Wohnanlage kénnen
ebenfalls wegen der Abstande, der Grundrissausrichtung der Wohneinheiten nach Siden und
Westen sowie einer vom Vorhabentréger vorgesehenen Kombinationsnutzung der zur
Wohnbebauung ausgerichteten Stellplatze ausgeschlossen werden.

- Verkehrsvertraglichkeit

Die grundsatzliche Leistungsfahigkeit der Verkehrsabwicklung am Einmindungsbereich der
Gebietszufahrt auf die Griinberger Stra3e (ohne Lichtsignalanlage) unter Beriicksichtigung der
von einem NVZ dieser GréBenordnung bewirkten Zielverkehre wurde bereits in der
Machbarkeitsstudie 2006 nachgewiesen.
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- Umweltvertraglichkeit
Die Umweltvertraglichkeit der NVZ-Planung wird als grundsatzlich gegeben angenommen,
wenn

a) die durch konzeptionelle Optimierung erreichte Erhaltung der EBkastanie mit
zusatzlicher Anlage einer Baumallee entlang der Griinberger Strafle umgesetzt wird,
b) die sonstigen grinordnerischen Komponenten des VEP (Baumallee an gebietszufahrt

und -pflanzungen im Bereich der Stellplatze und Wohnanlage, Dachbegriinung v.a.)
realisiert werden und

c) ggf. auch noch abzustimmende artenschutzrechtliche Planungsanforderungen durch
entsprechende Regelungen im Durchfihrungsvertrag beriicksichtigt werden.

Weitere Angaben und Bewertungen hierzu enthalt der Umweltbericht in der Anlage 3.

5.3  Umsetzung des Vorhabens, Durchfihrungsverirag

Das Neubauvorhaben mit seiner erforderlichen ErschlieBung wird auf der Grundlage des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sowie eines noch vor dem Satzungsbeschluss bzw. der
Erteilung einer Baugenehmigung abzuschlieBenden Durchfihrungsvertrages gemaf3 § 12 Abs.
1 BauGB umgesetzt.
Als vorlaufige Vertragsinhalte sind vorgesehen:
Durchfihrungsverantwortung des Vorhabentrégers und Durchfihrungsfristen fir die
Neubauvorhaben im VEP-Gebiet,
Ubernahme der Planungs-, Verfahrens- und Gutachten-Kosten fir den Bebauungsplan,
Ausfihrung und Kostenibernahme fir die erforderlichen ErschlieBungsmafinahmen,
Umsetzung weiterer Auflagen, die sich aus der Beteiligung ergeben kénnten (z.B.
naturschutzrechtliche und/oder Artenschutz-Kompensation),
Erhaltung Eflkastanie und Anlage der Baumallee entlang der Griinberger Straf3e,
Ubernahme der AnpassungsmaBnahmen im Zufahrts- und Andienungsbereich des
Hauptzollamtes,
Ausfihrung einer FuBwegverbindung von der Griinberger Straf3e zur Frébelstraf3e.

6.  Planungsziele und -festsetzungen
6.1  Stadtebauliche und griinordnerische Ziele

Die Bergkaserne soll nach erfolgter Vorabstimmung der planerischen Anforderungen und
Vermarktung der ersten Teilflache bis etwa 2015 neu erschlossen und in Abschnitten einer
baulichen Entwicklung mit vorrangig Wohngebieten sowie einer Nahversorgungseinrichtung
zugefihrt werden. Die vorhandenen und zu entwickelnden Einrichtung der Bundesverwaltung
an der Grinberger und Licher StraBBe (Zollzentrum) sowie die sonstigen Nutzungen auf den
bereits verauBerten Teilflachen sollen planungsrechtliche abgesichert werden.

Der neue Lebensmittelmarkt als Vollsortimenter und der angegliederte Getrankemarkt dienen
der Nahversorgung des bisher unterversorgten Gief3ener Ostviertels.

Fir die geplanten Wohngebiete wird eine schwerpunkimaBige Entwicklung als urban geprag-
tes Wohnquartier mit verdichteten Bauformen (beispielsweise als Stadt-, Gartenhof- und Reihen-
hauser) zur Schaffung hochwertigen Wohneigentums angestrebt.

Wertvolle Griinbestande im Plangebiet sollen erhalten und gemaf der Vorgaben im Flachen-

konzept (Kapitel 3.5) vernetzt werden. Hinzu kommen die aus naturschutz- oder
artenschutzrechtlichen Grinden erforderlichen KompensationsmaBnahmen.

14



Vorhabenbezogener Bebauungsplan - Entwurf - Gl 03/04 ,Bergkaserne 1"

6.2  Variantenprifung

Die durchgefihrte Variantenpriffung im Teilgebiet ,Bergkaserne I” umfasste
die grundsatzliche Herleitung von Standort und Vorgaben fir die Nahversorgungslage,
die Bebauungs- und Nutzungsvarianten im Bieterwettbewerb fir das NVZ-Grundstick

und

die im Rahmen der Machbarkeitsstudie gepriften Verkehrsvarianten.

Der im Geltungsbereich festgesetzte Standort fir eine Nahversorgungslage als Lebensmittel-
markt mit angegliedertem Getrankemarkt ist die einzige Teilflache innerhalb der Bergkaserne
mit direkter Anbindung an eine HauptverkehrsstraBe. Zudem bietet sich in der erforderlichen
MindestgroBe (5.000 m?) kein vergleichbarer, stadtebaulich integrierter Standort entlang der
Grinberger oder Licher StraBBe an.

Die Vorgaben fir die Beschrankung der VerkaufsflachengrofBe und der Ausgestaltung als Voll-
sortimenter-Markt (kein Discounter) entsprechen den Zielen des Magistrates zur Vermeidung
der Ausweisung eines, nur am Standort des ehemaligen PX-Marktes vorgesehenen, Sonderge-
bietes fur grof3flachigen Einzelhandel sowie dem gleichzeitigen Wunsch nach einer optimalen
Nahversorgung im Gief3ener Ostviertel. Varianten hierzu wurden im Vorfeld u.a. mit interes-
sierten Investoren erdrtert.

Auf die Variantendiskussion fir das NVZ-Grundstick wurde bereits in Kapitel 5.1 eingegan-
gen.

Als Verkehrsvarianten zur GesamterschlieBung der Bergkaserne wurden in der Machbarkeits-
studie (2006) mehrere Lésungsansatze geprift, die jedoch fir den Geltungsbereich des Teil-
Bebauungsplanes ,Bergkaserne |” — bei Realisierung einen anderen Variante - keine Veran-
derungen ergeben.

6.3 Verkehrskonzept, ErschlieBung

Das geplante Verkehrskonzept fir den ersten Teil-Bebauungsplan sieht folgende Komponenten
vor:
Ausbau der Griinberger Stra3e (zundchst ohne grudhafte Sanierung) mit einer Linksein-
biegespur auf das Gelande der Bergkaserne, einer Querungshilfe sowie der Neuanla-
ge des stdlichen Gehweges mit Verschiebung der sidlichen Bushaltestelle um etwa
20 m nach Osten,
Neuerrichtung bzw. Ausbau der Gebietszufahrt von der/zur Griinberger Straf3e mit
Anpassung der vorhandenen Zufahrten und
Neuerrichtung der Verbindungsstrafle zwischen Licher Stra3e/An der Kaserne und
Kugelberg zundchst als BaustraBBe, mit fuBlaufiger Anbindung an einen siidlichen
Gehweg zur StraBBe Kugelberg.

Es entspricht der aus der Machbarkeitsstudie hervor gegangenen und vorabgestimmten Konz-
eption fir die neue, 6ffentliche HaupterschlieBung der Bergkaserne. Aufgrund einer Verfeine-
rung der Erschliessungsplanung durch das beauftragte Ingenieurbiro IGM/Schéneck seit
September 2011 wurden nahezu alle erforderlichen &ffentlichen Verkehrsflachen in den
Geltungsbereich des ersten Teil-Bebauungsplanes aufgenommen, um Baurecht auch fir die
erforderliche Ver- und Entsorgung des NVZ-Grundstiickes zu schaffen.
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Allerdings werden auch aus naturschutzrechtlichen und Kostengriinden auf3erhalb des festge-
setzten und fir den Endausbau vorgesehenen ErschlieBungsabschnittes innerhalb des Geltungs-
bereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nur die zur ErschlieBung des NVZ-Grund-
stickes notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen inklusive der Regenriickhaltung sowie im
Neubauabschnitt der Verkehrsflache eine BaustraBBe angelegt. Der Endausbau dieser Erschlies-
sungsabschnitte erfolgt erst nach Vermarktung der angrenzenden Bauflachen und Abstimmung
der Baukonzepte.

Im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplanung fir den restlichen Bereich der Bergkaserne
sollen u.a. auch eine angemessene Stralenraumeingrinung der &ffentlichen ErschlieBung
sowie eine behindertengerechte FuBwegeanbindung an den sidlichen Gehweg vorgesehen
werden.

Die Entwasserung des VEP-Teilgebietes erfolgt im Trennsystem Uber die neve Gebietszufahrt
nach Siden, wobei das Regenwasser aufgrund der Ermittlungen der ErschlieBungsplanung
beziglich der Belastungssituation in der Vorflut Richtung Heinrich-Fourier-StraBe in einem
technischen Bauwerk an der sidlichen Grenze des Plangebietes bzw. der Bergkaserne zuriick
gehalten werden muss.

Die Wasser- und Stromversorgung des VEP-Gebietes erfolgt Gber die Trasse der geplanten
ZufahrtsstraBe, wobei diese Lésung aufgrund der Druckverhdlinisse im Wassernetz auch die
Anforderungen der Léschwasserversorgung erfillen wird.

Die Fernwdarmeversorgung wird ebenfalls neu in die geplanten StraBentrassen verlegt und soll
mittelfristig Uber ein in der angrenzenden Bebauungsplanung festzusetzendes neues kleines
Heizkraftwerk innerhalb der im Flachenkonzept (Kapitel 3.5) dargestellten Standort erzeugt
werden.

Die Telefon- und Breitbandversorgung der Baufldchen wurde ebenfalls bereits vorabgestimmt.

6.4  Planungsrechtliche Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf erfolgen auf der Grundlage
des Kataloges gemaf3 § 9 Abs. 1 BauGB sowie auch nach § 12 Abs. 3 BauGB, wonach im
integrierten Vorhaben- und ErschlieBungsplan auch weitere, von § 9 Abs. 1 BauGB abwei-
chende Festsetzungen getroffen werden kénnen.

Hierzu zahlen insbesondere die Festsetzungen zu den im VEP-Geltungsbereich zulassigen
Nutzungsarten, Verkaufsflachengréflen und zur Sortimentsstruktur.

Im Mischgebiet werden gemaf3 § 1 Abs. 5+6 BauNVO die allgemein zulassigen Beherber-
gungs- und Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen und Vergnigungsstatten, hierbei auch die
ausnahmsweise zuldssigen Sondertypen von Vergnigungsstatten (z.B. Spielhallen mit be-
schrankter Nutzflache in wohnbaulich gepragten Bereichen) ausgeschlossen, um Nutzungs-
stérungen zu vermeiden und eine stadtebaulich vertragliche Gesamtentwicklung sicher zu
stellen.

Die weiteren planungsrechtlichen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung, zu den
Flachen fir Nebenanlagen u.a. und zu den grinordnerischen Maf3nahmen sollen
insbesondere eine ausreichende und attraktive Begrinung des Plangebietes sicher stellen.
Zudem werden noch die abweichende Bauweise fir bereits im Plangebiet vorhandene

Gebaude mit mehr als 50,00 m Lénge (in offener Bauweise) und geringfigige
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Unterschreitungen von den festgesetzten Baulinien (bis 1,00 m tief auf max. 1/3 der
jeweiligen Wandbreite) zugelassen.

6.5  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen, wasserrechtliche Satzung

Die baugestalterischen Festsetzungen zur Dachgestaltung, zu Solar- und Werbeanlagen sowie
Grundstickseinfriedungen werden als eigenstdndige Satzung gemaf3 § 81 HBO i.V.m. § 9
Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan integriert.

Die Vorgaben zur Dachgestaltung beriicksichtigen den verbleibenden Gebdudebestand sowie
die abgestimmte Vorhabensplanung. Solaranlagen sind unter der Vorgabe einer Kaschierung
durch Abricken von der Dachkante zulassig. Die Werbeanlagen sollen insbesondere die
Schutzanforderungen der umgebenden Wohnbebauung bericksichtigen. Bei den Grundstiicks-
einfriedungen werden die Hohe begrenzt und Vorkehrungen fir Wanderbeziehungen von
Kleintieren getroffen.

Die wasserrechtliche Satzung erfolgt auf der Grundlage des in 2010 novellierten Wasserrech-
tes. Es wird die Sammlung von Niederschlagswasser nur fir Neubauvorhaben, die nach Eintritt
der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes (Zeitpunkt der Erteilung der Baugenehmigung
oder des fiktiven Baurechtes nach § 56 HBO ist heran zu ziehen) errichtet werden, vorge-
schrieben. Fir den Nutzungsbestand im Mischgebiet wird die Vorgabe einer nachtréglichen
Installation einer Regenwassernutzungsanlage als unangemessen betrachtet.

Aufgrund von Angaben des stadtischen Amtes fir Umwelt und Natur Gber die Versickerungs-
eignung des Bodens kann alternativ eine grundsticksbezogene Versickerung vorgesehen wer-
den.

Die wasserechtliche Satzung soll die Trinkwasserversorgung und das Kanalnetz entlasten sowie
dem vorbeugenden Hochwasserschutz dienen.

6.6  Immissionsschutz, Alasten, Kampfmittel

Zum Immissionsschutz im Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bergkaserne 1" wird kein
gutachterlicher Untersuchungsbedarf erkannt.

Die Verkehrsbelastung der Griinberger StraBe (Bestand laut Verkehrsentwicklungsplan-Fort-
schreibung 2009: 16.800 KFZ/DTV, Prognose fir 2020: 17.400 KFZ/DTV) wird sich
aufgrund der Ansiedlung des Nahversorgers mit Wohnanlage nicht derart andern, dass
wahrnehmbare Anderungen des Verkehrslérms erwartet werden.

Die in der Machbarkeitsstudie ermittelte Belastung der gebietsinternen HaupterschlieBung
wurde bei Spitzenstundenwerten bis zu 170 KFZ als wohngebietsvertraglich eingestuft.

Zum vom Nahversorger ausgehenden Larm insbesondere durch die LKW-Andienung und den
Zu- und Abfahrtsverkehr wird auf die Aussage der Fa. REWE verwiesen, dass keine LKW-
Anlieferung zwischen 20:00 und 6:00 Uhr erfolgt. Auch kann von Offnungszeiten beider
Markte auBBerhalb der gesetzlichen Nachtstunden (22:00 - 6:00 Uhr) ausgegangen werden.

Die interne Immissionsbelastung zwischen den Markten und der neuen Wohnbebauung wird
durch Grundrisslésung, ausreichende Absténde sowie Einschréinkungen der wohnseitig
angeordneten Stellplatznutzung auf ein vertragliches Ma3 reduziert.

Fur die mit Altlastenverdacht gekennzeichnete Flache der gesamten ehemaligen Bergkaserne
wird die Wahrscheinlichkeit einer aus der ehemaligen Nutzung resultierenden Umweltbeein-
trachtigung zwar als sehr hoch eingeschatzt.
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Fir das Baufeld im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes liegen jedoch
aufgrund vorhandener Gutachten keine konkreten Hinweise Gber bodenschutz- und altlasten-
relevante Beeintrachtigungen vor. Ein fachgutachterlich begleiteter Ausbau zweier unterirdi-
scher Tanks der ehemaligen Tankstelle sowie eine Baugrunduntersuchung wurden durchge-
fGhrt. Jedoch sind lokale Bodenbelastungen bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien Boden,
Bodenluft und Grundwasser nicht auszuschliefen.

Auf die einschlagigen altlasten- und abfallrechtlichen Bestimmungen (§§ 4, 7 und 9
BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom 22.08.2002 - Staatsanzeiger 37/2002, S. 3432 - sowie
§ 4 Abs. 1 KrW-/AbfG) beziglich Abbruch- und Aushubiberwachung, Anzeige- und Untersu-
chungspflicht sowie das Beteiligungserfordernis des Amtes fir Umwelt und Natur der Stadt
Gief3en und des Regierungsprasidiums Giefen/Abteilung Umwelt bei allen Bauvorhaben wird
auch in den Hinweisen zu den textlichen Festsetzungen hingewiesen.

Der Plangeltungsbereich liegt laut Auskunft des zustdndigen Kampfmittelrdumdienstes beim RP
Darmstadt im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung innerhalb eines Bombenabwurfgebietes.
Vom Vorhandensein von Kampfmitteln im Untergrund bis 4,00 m Tiefe muss grundsatzlich
ausgegangen werden, soweit nicht Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf.
gerdumt wurden. Die Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von
bodeneingreifenden BaumaBBnahmen zur den Anforderungen der Kampfmittelrdumung
entsprechenden Sondierung verpflichtet.

7.  Umweltbericht und Eingriffsregelung

Nach Prifung der Anwendbarkeit des sogenannten beschleunigten Aufstellungsverfahrens
gemdB § 13 a (Fallgruppe 2) BauGB wurde festgestellt, dass aufgrund von Hinweisen aus dem
frihzeitigen Beteiligungsverfahren auf das wahrscheinliche Vorhandensein streng geschitzter
Arten im raumlichen Plangeltungsbereich die Erstellung eines Umweltberichtes sowie einer
artenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsprifung erforderlich wird.

Daher kann und soll kein beschleunigtes Verfahren angewandt werden.

Fur die Erstellung eines Umweltberichtes mit umfassender Erhebung und Bewertung der
Bestandssituation, naturschutzrechtlicher Eingriffs-/Ausgleichs-Betrachtung und
artenschutzrechtlicher Vertraglichkeitsprifung wurde im September 2011 das Fachbiro
Bioplan/Marburg beauftragt.

Der Entwurf zum Umweltbericht befindet sich in der Anlage 3 zur Planbegrindung.

Bzgl. des Aspektes Eingriff/Ausgleich und Artenschutz wurde mit der Unteren
Naturschutzbehdrde der Stadt Gief3en vereinbart, dass im Frihjahr 2012 eine
Nachuntersuchung zu Zauneidechse und Heidelerche bzw. weiteren bodenbritenden
Vogelarten nachgeholt wird, da zum gegenwartigen Zeitpunkt ist nicht klar, ob diese Arten im
Untersuchungsgebiet vorkommen oder nicht. Somit wurde bei der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung vom ,worst case” ausgegangen, d.h. vom Vorhandensein dieser
Arten.Insgesamt ergibt sich aus der Eingriffs-Ausgleichsbilanz ein Ausgleichsdefizit von rund
252.000 Punkten, welches nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ausgeglichen werden kann.

Sollte sich im Rahmen der Nachuntersuchungen herausstellen, dass die genannten Arten im

Gebiet nicht vorkommen, kann dies zu einer Geringerbewertung des Eingriffs (z.B. der
Extensivrasenflachen) fihren.
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8. Flachenbilanz, Bodenordnung und stédtebauliche Kosten sowie Auswirkungen
8.1  Flachenbilanz

Der rund 2,9 ha groBBe Plangeltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Gl
03/04 ,Bergkaserne | umfasst Flachen des Bundes (Kasernengeldnde), der Stadt (Grinberger
StraBBe sowie Grundstiick der Musikschule), der Stadtwerke Gieflen/SWG (Trafostation) und
eines Privateigentimers (Lagerhalle).

Der Geltungsbereich des integrierten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nimmt mit 1,55 ha
GrofBe den Uberwiegenden Flachenanteil innerhalb des Gesamtplangebietes ein, womit die
Anforderungen des § 12 Abs. 4 BauGB (Einbeziehung einzelner Fldchen auf3erhalb des VEP-
Gebietes in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan) erfillt sind.

Die 2,9 ha raumlicher Plangeltungsbereich teilen sich in folgende Flachenkategorien auf:

VEP-Baugrundstick 0,98 ha
VEP-ErschlieBungsabschnitt (spater offentliche Verkehrsflache): 0,57 ha
Mischgebiet: 0,65 ha
Offentliche Verkehrs-, Griin- und Entsorgungsfléchen 0,70 ha

8.2 Bodenordnung

Ein férmliches Umlegungsverfahren ist zur Umsetzung der Ziele und Inhalte des Bebau-
ungsplanes nicht vorgesehen. Zur Bodenordnung stehen die sonstigen Regelungsmdglichkeiten
des Baugesetzbuches zur Verfigung.

Die Parzellierung im Bereich des Kasernengel@ndes wird im Zuge der Vermarktung und in
Abhangigkeit vom dort geplanten Baukonzept auf dem Wege der Grundsticksteilung, auch
wegen fehlender rechtlicher Voraussetzungen, ohne férmliches Verfahren erfolgen.

8.3  Stddtebauliche Kosten sowie Auswirkungen

Durch die im Plan getroffenen Festsetzungen fallen stadtebauliche Kosten an.

Fur den erforderlichen Ausbau der Griinberger StraBe und die Errichtung der &ffentlichen
StichstraBBe zur ErschlieBung des Kasernengeldndes mit FuBwegeanbindung zur Siedlung
Kugelberg/FriedensstraBe wurden gemaf3 Vorkalkulation des Ingenieurbiros Zillinger von
2007 rd. 1,72 Mio.€ erwartet. Die Kostenschatzung muss allerdings noch im Rahmen der
laufenden ErschlieBungsplanung konkretisiert und um die Kostenansatze fir die Regenriick-
haltung und den behindertengerechten FuBweg nach Siden erganzt werden

Die Abrechnung dieser ErschlieBungsmaBnahmen erfolgt einerseits gegeniber dem Vorhaben-
trager und andererseits gegeniber der BImA als Grundstiickseigentimerin.

Im noch abzuschlieBenden Durchfihrungsvertrag zum VEP verpflichtet sich der Vorhabentrager
zur Ausfihrung der zur ErschlieBung des VEP-Vorhabens erforderlichen Baumaf3nahmen
innerhalb des VEP-Geltungsbereiches (z.B. Linksabbiegespur mit Aufweitung und sidlichem
Gehwegausbau an der Grinberger StraBe, Neubau der Gebietszufahrt mit Entwdsserung und
Anpassung der seitlichen Zufahrtsbereiche bis zur VEP-Grenze) auf eigene Rechnung. Dabei ist
in der direkten Abstimmung des Kaufvertrages zwischen der Fa. Faber & Schnepp und der
BImA zu bericksichtigen, dass dieser sogenannte erste ErschlieBungsabschnitt auch den
auBerhalb des Plangebietes liegenden Bereich des derzeitigen Hauptzollamtes sowie den
ehemaligen Exerzierplatz mit erschlieBt, so dass sich die BImA bei der Abrechnung dieses
ErschlieBungsabschnittes beteiligen muss.
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Im restlichen ErschlieBungsbereich soll eine vollstandige Kostenibernahme fir die erforderli-
chen ErschlieBungsmaBnahmen durch die BImA auf vertraglicher Grundlage abgestimmt wer-
den, wobei auch hier Teile der ErschlieBung (kinftige StraBenmitbenutzung von der Licher
StraBBe bzw. in Richtung Kugelberg durch den NVZ-Zielverkehr, anteilige Entwdsserung und
Regenriickhaltung) dem VEP-Vorhaben dienen und entsprechend kostenmafig beriicksichtigt
werden missen.

Diese aufgefihrten Regelungsinstrumente fihren dazu, dass die Stadt keine Kostenbeteiligung
zur erforderlichen ErschlieBung der Bergkaserne erwarten muss.

In einem im Juni 2011 mit der BImA abgeschlossenen Planungsvertrag wurde vereinbart, dass
die Honorar- und Bearbeitungskosten (z.B. auch Vermessung, Bodengutachten) fir die
ErschlieBungsplanung vom Bund Gbernommen werden. Dies gilt auch fir die erforderlichen
MaBnahmen der Kampfmittelsondierung und ggf. ~-rdumung.

Im noch abzuschlieBenden Durchfihrungsvertrag wird sich der Vorhabentrager u.a. auch zur
Ubernahme der Planungs- und Gutachten-Kosten bereit erklaren. Hierunter fallen auch die bei
der Bearbeitung des Bebauungsplanes im Stadtplanungsamt anfallenden Verwaltungskosten
auBerhalb der hoheitlichen Tatigkeiten.

Die stadtebaulichen Auswirkungen der Besiedelung der Bergkaserne werden als insgesamt
positiv bewertet.

Die Integration des durch die militarische Nutzung Uber Jahrzehnte im Siedlungsbild
befindlichen Sperrgebietes ermdglicht eine vertragliche Nutzungskonzeption und Baustruktur
sowie die Offnung des Gebietes zur Durchwegung.

Die Ansiedlung eines Vollsortimenter-Nahversorgers verbessert die Infrastrukturausstattung des
Giessener Ostviertels erheblich und verkirzt die Wege zu den Einkaufsméglichkeiten der
Grundversorgung.

Die Schaffung eines urban orientierten Angebotes an hochwertigem Wohnraum deckt die
weiterhin bestehende Wohnungsnachfrage.

Im Zusammenhang mit der geplanten Erhaltung und Schaffung von Griinstrukturen sowie der
im Umweltbericht aufgefihrten naturschutzrechtlichen Bewertung wird den Anforderungen an
eine umweltvertragliche Stadtentwicklung ebenfalls genigt.

9.  Anhang

9.1  Vorhaben- und ErschlieBungsplan
9.2  ErschlieBungsplanung fir das Gesamtgebiet
9.3  Umweltbericht
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Anhang 9.1: Vorhaben und ErschlieBungsplan ,Wohnen und Handel am Kugelberg”

|

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Wohnen und Handel "Am Kugelberg"

Rohrbach + Schmees Planungsgeselischaft mbH « Dipl.dng. Architekten BDA
LiebigstraBe 59 - 35392 GieBen + 0641/975020 - www.Rohrbach-Schmees.de

Vorhabentréger:

FABER &
a_a SCHNEPP

Bauunternehmen
35350 Gialen  Ludwigstrale 51

Stand 11.11.2011
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Stiddtebau

Das geplante Bebauungskonzept fir das Grundstiick sieht eine Bebauung mit einem Nahversorgungszentrum (Vollsorlimenter mit 900 m? und Getrinkemarkt
mit 400 m?) und einer Wohnbebauung vor.

Das Nahversorgungszentrum wird im Norden des Grundsticks als Strafenrandbebauung der Grinberger Strafe angeordnet. Durch die Aufnahme der
Gebdudehdhen der umgebenden Bebauung und die vertikale Gliederung des Baukdrpers werden die Strukturen der Nachbarbebauung fortgesetzt. Die
Grinberger StraBe erhélt so an dieser Stelle einen neuen stadirdumlichen Abschluss.

Die Erschliefung der beiden Markte erfolgt von der Grinberger Strafie abgewandten Seite. Hier sind auch die notwendigen Steliplatze des
Nahversorgungszentrums angeordnet. Sie werden von der neuen ErschiieBungsstraie erschlossen. Die Zulahrt befindet sich gegentber der Zufahrt zu den
Steliplitzen der Zollverwaltung. Uber diese Zufahrl erfolgt auch die Andienung der gemeinsamen Anlieferung der beiden Markte auf der Oslseite des
Gebaudes.

Zum Freibergich vor dem Weinhandel Pfeffermann, der Musikschule und den noch einer neuen Nutzung zuzufihrenden ehemaligen Plerdestillen ist eine
fuBlaufige Verbindung im Bereich des Winkelturmes geplant.

Der Winkelturm wird als Zeitdokument erhalten,

Die Wohnbebauung wird im Slden des Grundsticks angeordnet. Die 2 Gebaude orientieren sich zum geplanten &ffentlichen Grinzug, der, in Ost-West-
Richtung verlaufend, die sidliche Grenze des Planungsgebietes tangiert

Die landschaftliche Gestaltung des Griinzugs setzt sich auf den Freiflachen der Wohnbebauung durch raumbildende Anordnung von Solitérgehdlzen fort und
bildet zusammen mit den Sichtschutzhecken der privaten Terrassen ein spannungsvolles Miteinander von Architektur und Landschaft. Die FuBwege werden
orthogonal gefihrt und weiten sich in der Ndhe der Eingénge zu Kommunikationsbergichen auf. Der bendtigte Spielplatz fugt sich, mit MNaturmaterialien
gestaltet, harmonisch in die Gartenanlage ein.

Zusammen mit den im Flachenkonzept neu geplanten allgemsinen Wohngebisten WA 1a und WA 1b (Exerzierplatz) entsteht in diesem Bereich ein neues
durchgrintes attraktives Wohngebiet.

Die Kubatur und Ausformung der Wohngebéude orientiert sich an vorhandenen Bebauungsstrukturen und ist als 2-geschossige Bebauung mit Staffelgeschoss
geplant.

Die notwendigen Stellplatze der Wohnungen werden zum Teil in einer Tiefgarage nachgewiesen, die iber die neue ErschlieBungsstraBe erschlossen wird.

Gestaltung und Konstruktion

Das Nahversorgungszentrum ist als Stahlbetonhalle geplant. Um die Strukturen der umgebenden Bebauung aufzunehmen, wird die Lange der Fassade durch
die Ausbildung von deutlichen Fugen gegliedert. Die Anpassung der Gebaudehohe erfolgt tber eine Uberhdhung der notwendigen Attika. Dadurch werden auch
evil. notwendige Technikaufbauten den Blicken der Passanten entzogen.

Wahrend die Fugen der Fassaden als Bereiche fir die Werbung vorgesehen sind, weist die Applikation eines Strichcodes auf die geputzten Fassadenflachen
subtil auf die Funktion des Gebaudes hin
Das Flachdach erhait eine extensive Dachbegrinung und tragt dadurch zur Verbesserung des Kleinklimas der Umgebung und der Luft bei.

In den 2 Wohnh&usern entstehen 32 hochwertige 2 - 4 Zimmer-Eigentumswohnungen mit Wehnflichen zwischen 70 - 140 m?, Alle Wohnungen sind nach Siiden
und Westen orientiert und verfigen uber groRzlgige Fensterfldchen und Balkone.

Massive Wande mit einem Warmedammverbundsystem und dreifach verglaste Fenster bilden die AuBenhaut der Gebéude. Die Gestaltung der weil geputzien
Gebdude orientiert sich an den Stilelementen der klassischen Moderne. Auch hier werden die flach geneigten Dacher extensiv und die nicht Gberbauten
Bereiche der Tiefgarage intensiv begriint.

Die familiengerechten Wohnungen werden barrierefrei erschlossen. Alle Ebenen inkl. der Tiefgarage sind tber einen Aufzug erreichbar.

Der Markt und die Wohngebéude werden an das Fernwarmenetz des dffenllichen Versorgungstragers angeschlossen.

Bei der Gestaltung des Parkplaltzes des Mahversorgungszentrums wird Wert aufl die Anpflanzung von Laubb&umen gelegt. Die Flachen der eigentlichen
Stellplatze werden mit versickerungsfahigem Pllaster gepflastert,

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Vorhabentréger: FABER &
Wohnen und Handel "Am Kugelberg" SCHNEPP

+ mbH - Dipl.dng. Architekten BDA Bauunternehmen
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Erlduterungsbericht Handel

Es ist beabsichtigt an diesem Standort einen Lebensmittelmarkt als Vollsortimentbetrieb und einen Getrankemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von
1.300 m? {900 m? Supermarkt + 400 m? Getrdnkemarkt ) zu errichten. Betreiber der beiden Markte wird die REWE Markt GmbH sein.

Das Sortiment umfasst folgende Warengruppen:

+Nahrmittel, Brot und Backwaren

+Obst und Gemiise

*Waschmittel und Kosmetik

*Molkereiprodukte / Kase

*Wein und Spirituosen

= Tiefkithlkost

-Kaffee / Tee

*Fleisch / Wurst / Frischfisch

+MNon-foed Artikel im Rahmen des erweiterten Lebensmittelsortiments, Anteil 5 - 8% des Gesamtsortiments

In Lebensmittelmérkten dieser GrdBe sind in der Regel zirka 40 Mitarbeiterinnen und zirka 10 Mitarbeiter beschaftigt.
Die Sozialrdume, wie zum Beispiel Aufenthaltsraum, Umkleideraume und WC-Anlagen, werden entsprechend der Arbeitsstattenverardnung hergestellt.
Das Warenlager unterteilt sich in ungekihite Bereiche sowie in gekiihite Bereiche fir z.B. Tiefkihlkost, Molkereiprodukte, Fleisch, Fisch, Kase und Obst.

Das Objekt wird nach den modernsten Gesichtspunkten der Einrichtungstechnik ausgestattet und entsprechend den Auflagen der Behorde eingerichtet,
Madernste Haustechnik sorgt fiir hohe Energieeffizienz.

Die Belieferung des Lebensmittelmarktes mit Waren erfolgt in der Regel nicht zwischen 20:00 Uhr abends und 6:00 Uhr morgens.

Die Entsorgung des Verpackungsmaterials und sonstiger Abflle erfolgt Gber die Entsorgungsrampe in der Regionszentrale in Rosbach. Hier werden die Abfélle
ordnungsgem&f entsorgt beziehungsweise wenn moglich recycelt.

Vermeidung von negativen Auswirkungen durch die Ansiedlung des Marktes

Da die BGF des Marktes 1 inkl. der anteiligen Anlieferflichen ca. 1.410 m? betrdgt, folgt eine Kurzbetrachtung der Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) der
BauNVO.

Schédliche Umweltauswirkungen im Sinne des BImSchG gehen vom geplanten Markt nicht aus. Die aus dem Anliefer- und Kundenverkehr resultierenden
Emissionen stellen keine erheblichen Beléstigungen der Allgemeinheit und der Nachbarschait dar.

Die Fliiche des Lebensmittelmarktes wird auf 900 m? Verkaufsflache begrenzt.

Die Grinberger Strafie ist eine Hauptverkehrsstrafie, die derzeit ein Verkehrsaufkommen von 16.800 Fahrzeugen /DTV aufweist und nach Ricksprache mit dem
Stadtplanungsamt noch Leistungsreserven aufweist. Die ErschlieBung des Marktes erfolgt Gber eine neue PlanstraBe, die unabhéngig von der Ansiediung eines
Marktes fir die ErschlieBung des neuen Wohnquartiers auf dem Areal der ehemaligen Bergkaserne erforderlich und konzipiert wird.

Die Anlieferung des Marktes erfolgt zwischen 6:00 Uhr und 20:00 Uhr und stellt keine Stérung des direkten Umfeldes dar. Die Anlieferzone liegt im nordostlichen
Bereich des Grundsiicks an der Griinberger Strafie. Auf dem dstlichen Nachbargrundstick befindet sich ein Lager und Verkaufsgebaude eines Weinhandels.
Die Distanz zum geplanten Wohngebédude betragt mehr als 40 m.

Der Markt dient der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung des Quartiers. Die Ansiedlung ist sinnvoll, da dieser Bereich der Stadt Gielen
im Hinblick auf die Ansiediung von Lebensmittelmarkten nur unzureichend versorgt ist. Diese Einschatzung bestatigt auch das Einzelhandelsgutachten. Die
weitere Entwicklung der ehemaligen Bergkaserne wird die Bevilkerungszahl im direkten Einzugsbereich weiter erhéhen. Der Betreiber geht davon aus, dass die
Grofie bedarfsgerecht ist und keine Auswirkungen aut den Wettbewerb hat Der Standort des Marktes bietet vielen Bewohnern die Maglichkeit, das
Nahversorgungszentrum fuBlaufig zu erreichen.

Die bauliche Struktur des Marktes fUgt sich in die umgebende Bebauung ein. Der StraBenzug der Grinberger Strafe erfahrt eine Erganzung der réaumlichen
Fassung

Durch den Erhalt der Esskastanie, die Begrinung der Dachflichen des Marktes und die Pflasterung der Stellplatzflichen des Parkplatzes mit
versickerungsfahigem Pllaster werden die Eingriffe in den Naturhaushalt minimiert.
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Brandschutz

Das Bebauungskonzept wurde im Vorfeld mit dem Brandschutzamt abgestimmt.

Aus Sicht des Brandschutzamtes bestehen fir die geplanten Baumafnahmen keine Bedenken.

Die Aufstelifiichen flr den Markt sind Ober die Grinberger StarBe, die neue PlanstraBle und die Fahrgasse der Stellplatze gegeben,

Bei der Wohnbebauung kann der 2. Rettungsweg aller Wohnungen Uber ein Fenster oder einer Terrassenflache mit einer Brlistungshéhe von < 8,00 m
sichergestellt werden.

Eine zusatzliche Feuerwehraufstelifidche auf dem Grundstick der Wohnbebauung ist nicht erforderlich. Fir das dstiiche Wohngeb&ude kann die Aufstellflache

auf der Fahrgasse der Stellplatze des Marktes nachgewiesen werden

Die Garage, (Mittelgarage < 1.000,00 m?) kann als offene Garage mit entsprechenden Offnungen fiir eine Querldftung geplant werden.

Daten zur Ausnutzung des Grundstiicks

Grundsticksflache 9.788,51 m? 100 %
Uberbaute Flache 3.583,70 m? 37%
Unterbaute Flache 266,92 m* 3%
Flache von Stellplatzen und Zufahrten 3.243,04 m? 33 %
Begriinte Flachen 2.094,85 m? 27 %
GRZ ohne Steliplatze 037
GRAZ incl. Stellplatze und Zufahrien 073
GFZ 0,58

Nachweis der notwendigen Stellplétze

Bedarf laut Stellplatzsatzung

Markt 1 800 m* 1,0Stp/15m? 60,0 Stp
Markt 2 400 m? 1.0 Stp /30 m* 133SIp
Wohnungen 30 1,5 Stp / Whg. 45,0 Stp
1 Zi-Apartements 2 1.0 Stp / Whg. 20 5tp
Summe Bedarf 120,3 Stp

Geplante Steliplidtze

Offene Stellplatze Markt 90,0 Stp
Tiefgarage Wohnungen 32,0 8tp
Summe Planung 122,0 Stp

Durchfiihrungsfristen

Markt: 04/2012 - 10/2012

Wohnbebauung:  02/2012 - 12/2012
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Schleppkurven Sattelzug Einfahrt
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Schleppkurven Sattelzug Ausfahrt
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Anhang 9.2: StraBenvorentwurf fir zentrale, 6ffentliche ErschlieBung der Bergkaserne,
Ingenieurbiiro IGM/Schéneck, 11/2011
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