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1. Lage und réumlicher Geltungsbereich

Das unmittelbar an die Lahn und westlich an die Gieflener Innenstadt angrenzende Plangebiet
wird im Westen und Norden durch den August-Balzer-Weg bzw. die Rodheimer Strae sowie
im Osten und Siden durch die SchlachthofstraBe begrenzt. Gegeniber dem
Einleitungsbeschluss wurde das Gebiet um die StraBen AugustBalzerWeg und An der
Hessenhalle sowie die sidéstlich angrenzenden Flachen am Lahnufer reduziert, da sich kein
Planerfordernis fir diese Teilbereiche ergab.

Der Geltungsbereich hat somit eine Gréfie von ca. 4,9 ha.

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes G 54

- Bereich der 2. Anderung

Abbildung 1: Geltungsbereich der 2. Anderung

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Gl 54 ,Hessenhalle” aus dem Jahr 1981 entsprechen
nicht der beabsichtigten Nachfolgenutzung im zur Anderung vorgesehenen Teilgebiet.
Insbesondere die Aufgabe des GieBener Schlachthofes 16st erheblichen Anpassungsbedarf
aus. Statt der damals notwendigen bauleitplanerischen Steuerung der Entwicklung des
Messegelandes soll jetzt die vorrangig wohnbauliche Nachfolgenutzung des Schlachthof- und
Viehhallengeladndes planungsrechtlich abgesichert werden. Weiterhin soll der Standort der
Stadtwerke GieBen AG sowie deren mittel- bis langfristige Entwicklungsabsichten zur
Optimierung der Fernwdrmeversorgung der Weststadt planungsrechtlich abgesichert werden.
Entlang der Rodheimer Strale soll eine Baulicke, die derzeit noch als offentliche
Stellplatzflache  genutzt wird, durch eine Neubebauung geschlossen und einer
mischgebietsvertraglichen  Nutzung zugefihrt werden. Damit soll eine stadtebaulich
unbefriedigende Situation in unmittelbarer N&he zur Gieflener Innenstadt behoben werden.
Der dariber hinaus vorhandene Bestand entlang der Rodheimer Straf3e soll planungsrechtlich
abgesichert werden.
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Im Rahmen dieses Bebauungsplandnderungsverfahrens sollen auch die vorhandenen Konflikte
zwischen den verschiedenen Nutzungen im Plangebiet (Schutzbedirfnis der zukinftigen
Wohnbebauung gegeniber den vorhandenen Emissionen der gewerblichen Nutzungen der
Stadtwerke und der Messe GieBBen sowie des straBen- und schienengebundenen Verkehrs)
ausgerdumt werden.

Neben den angesprochenen Grinden fir die Bebauungsplandnderung sollen die folgenden
Planungsziele erreicht werden:

3.

3.1.

3.1.1

Anderung der Baugebietsart ,Sondergebiet Schlachthof” in ein Allgemeines
Wohngebiet  und  Mischgebiet ~ zur  Revitalisierung  des  ehemaligen
Schlachthofstandortes,

Sicherung des vorhandenen Bestands entlang der Rodheimer StraBe durch die
Festsetzung eines Mischgebietes sowie der Anpassung an die akiuelle
Baunutzungsverordnung (BauNVO),

Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch  Baugrenzen zur
Vermeidung einer weiteren Verdichtung in 2. Reihe und zur Sicherung des

vorhandenen Grinbestandes in den Blockinnenbereichen entlang der Rodheimer
Straf3e,

Festsetzung ~ einer  Versorgungsflache  zugunsten der  zukinftigen
Entwicklungsabsichten der Stadtwerke Gieflen AG,

Festsetzung einer Flache besonderen Nutzungszwecks zur Errichtung eines
Parkhauses  zur  Befriedigung des  Stellplatzbedarfes  der  zukinftigen
Wohnbevélkerung,

Festsetzung eines Sondergebiets fir die Errichtung einer Lagerhalle zu
Messezwecken, als Ausstellungsflache fir Messezwecke und Messeparken zur
Befriedigung des Stellplatzbedarfes

Festsetzung von Flachen und MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie von Flachen zum Anpflanzen
und zum Erhalt zur Umsetzung eines hohen Durchgrinungsanteils sowie zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte.

Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Planerische Rahmenbedingungen

Regionalplan Mittelhessen (2010)

Das Plangebiet gehdrt im Regionalplan Mittelhessen (2010) zum Vorranggebiet Siedlung
(Bestand). Die Planung stimmt damit mit den Zielen der Raumordnung Uberein.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Mittelhessen (2010)

3.1.2 Flachennutzungsplan (2000)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Giefen (2000) stellt fir den Teilbereich des
Plangebiets, der zukinftig wohnbaulich und gewerblich genutzt werden soll,
,Sondergebietsflache — Schlachthof” dar. Die im Bebauungsplan festzusetzende Art der
baulichen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet” bzw. ,Mischgebiet” kann damit nicht aus den
Vorgaben des Flachennutzungsplanes entwickelt werden. Der Gesetzgeber hat im Rahmen des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB speziell fir Maf3nahmen der Innenentwicklung
die Moglichkeit eingerdumt von einer Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren  abzusehen. Der Flachennutzungsplan  wird nach  Rechtskraft  des
Bebauungsplanes von der Stadt Gieflen im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Die Ubrigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entsprechen den planerischen Zielen
des Bebauungsplanes.

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Gief3en (2000)
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3.1.3 Bebauungsplan Nr. G 54 ,Hessenhalle”

Fur den Geltungsbereich existiert der rechtswirksame Bebauungsplan G 54 ,Hessenhalle” aus
dem Jahr 1981. Er sefzt fir die zur Anderung vorgesehenen Teilflachen ,Sondergebiet
Schlachthof”, ,Sondergebiet Viehmarkthallen” und ,Sondergebiet Ausstellungsgelénde” fest.
Im Bereich der Rodheimer StraBe setzt er zudem eine Sffentliche Parkflache fest. Da diese
Festsetzungen der geplanten zukinftigen wohnbaulichen und gewerblichen Nachfolgenutzung
entgegenstehen, wird ein Planénderungsverfahren notwendig.

FLAMUAISUACHTLIEHE FEATINTIZNEDR
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Abbildung 4: Auszug aus dem Bebauungsplan G 54 "Hessenhalle" (1981)

3.1.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Gieen (2004) bewertet das Plangebiet als bereits stark
Uberformte Landschaft bzw. als Siedlungsgebiet jingerer Zeit. Das Vorhaben widerspricht dem
Landschaftsplan damit nicht.
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3.2. Stadtebaulicher und naturrdumlicher Bestand

Der stadtebauliche Bestand auf dem zentralen ehemaligen Schlachthofgelénde besteht
hauptsdchlich aus dem Zentralbau des Schlachthofes, der als einzelnes Kulturdenkmal unter
Denkmalschutz steht. Er wurde in den Jahren 1908 bis 1913 im Jugendstil erbaut und
Uberwiegend als Schlacht- und Durchfahrtshalle genutzt. Hauptmerkmal des verschachtelten,
lachs- und cremefarben verklinkerten Bauwerks ist der massive Uhrenturm. Weitere bauliche
Elemente sind die Maschinenhalle, das Kesselhaus und die verschiedenen Verbindungsbauten.
Insbesondere in den Nachkriegsjahren sind zahlreiche Anbauten und Hallen unterschiedlicher
GrofBBe und Nutzung entstanden.

Nach der vollstandigen Aufgabe der Schlachthofnutzung und dem Auszug der noch
vorhandenen Nutzungen (u.a. Probebihne und Requisitenlager des Stadttheaters Gief3en,
Restaurant Hacienda) zum Jahresende 2014, soll der gesamte Bestand auf dem Grundstick
mit Ausnahme des Einzeldenkmales zurickgebaut werden.

Nordlich des Schlachthofgeldndes befindet sich entlang der Rodheimer StraBBe eine
straBenbegleitende ein- bis zweireihige Bebauung, die Uberwiegend durch zweigeschossige
Einzelgeb&dude mit Hausgdrten aus dem Ende des 19. bzw. Anfang des 20. Jahrhunderts
gepragt ist. Insgesamt unterliegen innerhalb des Plangeltungsbereiches finf weitere Gebdude
ebenfalls dem Denkmalschutz. Wahrend die Rodheimer Strafle 17 und 21 als Wohn- und
Verwaltungsgebdude in unmittelbarem Zusammenhang mit der Schlachthofnutzung stehen,
stehen die Gebdaude Rodheimer Strafle 23, 41 und 43 in keinem direkten Nutzungsverhaltnis
zu dem ehemaligen Schlachthof. Heute werden die Gebdude fir Wohnen, soziale
(Kindertagesstatte) und gewerbliche Zwecke genutzt.

Weiterhin befinden sich innerhalb des Plangebietes der Sitz des Veteringrwesens und
Verbraucherschutzes des Landkreises Gieflen (Rodheimer Strafle 33) sowie ein
Handwerksbetrieb mit zugehérigem Wohngebaude.

Entlang der Rodheimer StraBe befindet sich ein grofler stadtischer Parkplatz, der nicht
bewirtschaftet ist und somit der Offentlichkeit zur freien Verfigung steht. Diese Bauliicke soll
nach den Vorgaben des Bebauungsplanes zukinftig einer baulichen Nutzung zugefihrt
werden und die wegfallenden Stellplétze werden an anderer Stelle am Lehmweg kompensiert.

Sudlich grenzt das Gelande der Stadtwerke Gieflen AG an. Hier finden sich im Bestand einige
Energiewandlungsanlagen unterschiedlicher Grofe, wie eine Gasentspannungsanlage fir die
Gasversorgung,  eine  Gasspeicherungsanlage,  ein  Blockheizkraftwerk,  eine
Spitzenkesselanlage sowie eine Trafostation fir die Kundenversorgung. Mittel- bis langfristig
beabsichtigen die Stadtwerke den Bestand weiter auszubauen, um die Energieversorgung
zukinftig zu sichern.

Im  Westen grenzt unmittelbar an den Schlachthof eine ebenerdige, geschotterte
Stellplatzflache der Messe GieBen GmbH an, die insbesondere zu Veranstaltungszeiten als
genutzt wird.
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Der naturrdumliche Bestand ist Uberwiegend gepragt von menschlichen Eingriffen und
Standortveranderungen. Demzufolge zeichnet sich der zentrale Schlachthofbereich durch
Uberwiegend versiegelte oder Uberbaute Flachen und nur wenig Pflanzenbestand aus. Sudlich
davon grenzt das Geldnde der Stadtwerke Gieflen an, wo sich eine teilweise mit Baumen
bestandene, intensiv gepflegte Rasenflache befindet. Hier ist der Versiegelungsgrad deutlich
geringer, der Bereich prasentiert sich als offen, aufgelockert, fast schon parkahnlich. Im
Westen befindet sich ein grofler Schotter-Parkplatz, im Norden ein asphaltierter Parkplatz. Die
im Norden gelegene ein- bis zweireihige Wohnbebauung besteht aus zweistdckigen
Einzelgebauden mit teilweise grofiziigigen Hausgdrten. Entlang der Schlachthofstrafle befindet
sich eine Allee aus alten Platanen, die auch Baumhéhlen aufweisen.

Unmittelbar an das Plangebiet grenzen im Osten die in diesem Abschnitt begradigte Lahn, im
Siden eine von einer Straflenbricke Uberspannte Gehdlzflache und im Westen die stark
versiegelten Flachen der GieBBener Hessenhallen.

Im Plangebiet wurden neben den klassischen Siedlungsarten — durch die nahe Lahn bedingt —
einige wassergebundene Arten (Teichhuhn, Wasserfledermaus) vorgefunden. Wertgebende
Vogelarten im Plangebiet sind der Mauersegler und der Gartenrotschwanz, die im Bereich des
Schlachthofes briten.

4. Erlduterungen zu den Planfestsetzungen
4.1, Stidtebauliche und griinordnerische Konzeption

Mit dem Bebauungsplan Gl 54 ,Hessenhalle 2. Anderung, Teilgebiet Schlachthof” wird ein
GroBteil des Plangebietes zukinftig einer Wohnnutzung zugefihrt, die gemeinsam mit den
denkmalgeschitzten Teilen des ehemaligen Schlachthofes in ein durchgrintes Wohnumfeld
eingebettet sein wird. Das neue Wohnquartier besteht aus insgesamt 8 Stadtvillen mit vier
bzw. finf Vollgeschossen zuziglich eines Staffelgeschosses sowie 16 zweigeschossigen
Reihenhdusern mit Gartenanteil sowie dariber gelegenen Geschosswohnungen auf 3 Ebenen,
die sich einerseits um die denkmalgeschitzten Bestandsgebdude des Schlachthofes gruppieren
und andererseits zur Lahn hin &ffnen. Insgesamt sollen dort ca. 120 - 160 Wohneinheiten
errichtet werden, die verschiedene Interessengruppen (junge Familien, Generation 50+) mit
unterschiedlichen ~ Grundrisstypen  (2-5-Zimmer-Wohnungen)  ansprechen  sollen.  Die
Grinflachen des Quartieres sollen maglichst naturnah gestaltet und mit dem Lahnufer vernetzt
werden, womit eine hohe Wohnumfeld-Qualitat erreicht wird.

Der ehemalige Schlachthof wird nach Rickbau auf die denkmalgeschitzten historischen
Baukdrper einer mit der Wohnbebauung vertraglichen Folgenutzung zugefihrt. Eine konkrete
Nutzung ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht absehbar. Stérende gewerbliche Nutzungen mit
hohem  Verkehrsautkommen, GrofBraumgastronomie und  kleinteiliges Wohnen sind
ausgeschlossen. Angestrebt werden nicht zuletzt auch wegen der geringen Auswirkungen auf
die historischen Fassadenelemente grofle offene Loftwohnungen sowie Biro-, Atelier- und
Galerienutzungen als  nicht stérendes Gewerbe. Die erhaltenswerten Raum- und
Fassadenstrukturen werden in enger Absprache mit der Denkmalpflege und unfer
gutachterlicher Begleitung der Objektplanung erhalten bzw. wieder hergestellt. Ein bereits
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erstelltes denkmalfachliches Gutachten bescheinigt die Denkmalvertraglichkeit der Planung,
zumindest insoweit es der jetzige konzeptionelle Ausarbeitungsstand zul@sst. Die im Laufe der
vergangenen 50 Jahre hinzugefigten nicht erhaltenswerten Erweiterungsbauten sollen
zurickgebaut werden.

Entlang der Rodheimer Strafle wird mithilfe einer BaulickenschlieBung auf dem dort
vorhandenen stadtischen Parkplatz eine stadtebaulich unbefriedigende Situation aufgelést, die
sich sowohl hinsichtlich ihrer mischgebietsvertraglichen Art der Nutzung als auch hinsichtlich
des MaBes der Nutzung in die bestehende Umgebung einfigt. Die planerische Konzeption
sieht eine insgesamt dreigeschossige Bebauung vor, die in einen gemeinsamen Sockelbereich
und vier dreigeschossige Riegelanbauten unterschiedlicher Ausmafle gegliedert ist. Die
Bebauung soll einer sozialen Nutzung zugefihrt werden. Im Erdgeschoss ist ein Kindergarten
mit angrenzender Freiflache und in den Obergeschossen ein Pflegeheim geplant. Der
Sockelbereich soll fir beide Einrichtungen gemeinsam als Empfangsbereich genutzt werden.

Die wegfallenden &ffentlichen Stellplatze an der Rodheimer Strafe werden auf einem
stadtischen Grundstick am Lehmweg kompensiert und insgesamt etwa 200 ebenerdige
Stellplatze hergerichtet.

Abbildung 5: Stadtebauliches Konzept zur Revitalisierung des ehemaligen Schlachthofgeléndes (Architekturbiiro
Rohrbach und Schmees, 2014)
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Nordlich (Bebauung entlang der Rodheimer Strafle) und siidlich (Areal der Stadtwerke GieBen
AG) der geplanten Wohnbebauung soll der bauliche Bestand planungsrechtlich abgesichert
werden. Dariber hinaus beabsichtigt die Stadtwerke Gieflen AG auf ihrem Grundstick
zusatzliche Anlagen zur Warmespeicherung zur Optimierung der Fernwarmeversorgung der
Weststadt zu errichten. Gleichzeitig werden auf dem Grundstick der Stadtwerke Gieflen AG
straBenbegleitend Béume gepflanzt, die zu einem attraktiveren Ubergang zwischen den
Anlagen der Stadtwerke und dem jeweiligen StraBBenraum beitragen sollen. Diese
Entwicklungsabsichten sollen ebenfalls planungsrechtlich abgesichert werden.

Um den Ansprichen des Immissionsschutzes hinsichilich der Schutzbedirftigkeit der
Wohnbebauung in unmittelbarer Nachbarschaft zu den dort bestehenden Messehallen, u.a.
mit ndéchtlichen Konzerten, gerecht zu werden, wird auf dem Gelénde des ehemaligen
Schlachthofes ein sechsgeschossiges Parkhaus (mit geringeren GeschoBhohen) unmittelbar
angrenzend an die Stellplatzflache der Messe Gieflen GmbH am August-Balzer-Weg als
Larmschutzbebauung errichtet. Neben der Wirkung als Larmschutzriegel dient dieses Parkhaus
weitestgehend  der  Befriedigung des durch die  Wohnbebauung  ausgeldsten
bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatzbedarfs (ca. 160 Pkw-Stellplatze und 200
Fahrradabstellplatze).

Das Parkhaus wird Gber die SchlachthofstraBe und den Ost-West-Teilabschnitt des August-
Balzer-Wegs angefahren. Die Bewohner der Reihenhduser sollen Uber sogenannte
Kontakttreppenhduser ihre Wohnungen erreichen.

Um eine zusatzliche Verkehrsbelastung der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung des
August-Balzer-Wegs aufgrund von Durchgangsverkehr zu verhindern, wird der August-Balzer-
Weg in Hoéhe der Parkhauseinfahrt durch Poller abgetrennt. Weiterhin werden als
gestalterische Elemente BGume entlang des August-Balzer-Wegs vorgesehen, die insbesondere
einen attraktiveren Ubergang zwischen dem geplanten Parkhaus und der angrenzenden
Wohnbebauung schaffen und einen wichtigen Beitrag zur stadtklimatischen Entwicklung leisten
sollen.

Zur Befriedigung des Stellplatzbedarfes der angrenzenden Messe Giessen GmbH wird auf
dem Grundstick Flur 38 Nr. 204/5 die Errichtung ebenerdiger Stellpldtze - mit der Option
dort ebenfalls Veranstaltungen zu Messezwecken durchfihren zu kénnen - planungsrechtlich
abgesichert. Seit geraumer Zeit sucht die Messe Giessen auf ihren in Erbbaurecht befindlichen
Grundsticken nach einem geeigneten Standort zur  Errichtung einer Lagerhalle
(Hochregallager). Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen daher auf dem o.g. Flurstiick
ein Baurecht fir eine Lagerhalle bis zu einer maximalen Héhe von 176,00 m 4.NN. vor.

Dariber hinaus wird durch die vorlaufende Realisierung eines zusatzlichen Stellplatzes am
Lehmweg sowie eine Stellplatzreihe entlang des August-Balzer-Wegs das Parkplatzangebot
wesentlich erweitert.

Im Zuge der Nachfolgenutzung des Schlachthofes werden ebenfalls die Stellplatze der
Liegenschaften Rodheimer Straf3e 17-23 neu geordnet.
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4.2, Art und MaB der baulichen Nutzung

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden fir den Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet,
zwei Mischgebiete, ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Messe” sowie eine
Versorgungsflache ,Energieversorgung” festgesetzt. Zusétzlich dazu wird eine Flache
besonderen  Nutzungszwecks  ,Parkhaus” und eine  Verkehrsflache  besonderer
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter  Bereich” festgesetzt. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfes sollen einerseits der angestrebten wohnbaulichen Entwicklung des
ehemaligen Schlachthofgeléndes zur Starkung des innenstadinahen Wohnstandortes Rechnung
tragen, andererseits der vorhandene bauliche Bestand planungsrechtlich gesichert und an die
heutigen Anforderungen (z.B. Immissionsschutz) angepasst werden.

Das Allgemeine Wohngebiet gemaf3 § 4 BauNVO beschrankt sich auf den zentralen Bereich
des ehemaligen Schlachthofgeldndes, der ausschlieBlich der Wohnnutzung zugefihrt werden
soll. In dem Allgemeinen Wohngebiet werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen ausgeschlossen. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, in
diesem Bereich des Plangebietes keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die der
angestrebten Standortqualitat entgegenstehen, Nutzungsstérungen zu vermeiden und eine
stadtebaulich vertragliche Gesamtentwicklung sicher zu stellen.

Entlang der Rodheimer Straf3e sowie entlang der Schlachthofstrae und der Grundsticksgrenze
des sidlich angrenzenden Stadtwerke-Grundstickes werden zwei Mischgebiete gem. § 6
BauNVO festgesetzt, die lediglich durch die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
,Verkehrsberuhigter Bereich” voneinander getrennt werden. In beiden Mischgebieten werden
die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3, 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten sowie die nach § 6 Abs. 3
ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Der  Ausschluss  von
Einzelhandelsbetrieben, Gartenbaubetrieben und Tankstellen ist der extensiven Flachennutzung
dieser Betriebe geschuldet, die dieser zentralen Innenstadtiage und der angestrebten Baudichte
widersprechen. Insbesondere Einzelhandelsbetriebe und Tankstellen erzeugen ein zusatzliches
Verkehrsaufkommen und das Wohnen beeintrachtigende Immissionen. Der Ausschluss von
Vergniigungsstatten liegt darin begrindet, dass im Zusammenhang mit der Ansiedlung von
Vergnigungsstatten regelmafig stadtebauliche Negativwirkungen verbunden sind. Zu diesen
Negativwirkungen ~ gehdren  sog.  ,trading-down”-Effekte, ~ aber auch  sonstige
Beeintrachtigungen des Orts- und StraBBenbildes, etwa durch regelmafBige Konzentrationen von
Spielhallen oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integration sowie durch ihr
Erscheinungsbild und ihre Prasenz im &ffentlichen Raum. Da insbesondere Spielhallen in der
Lage sind, vergleichsweise hohe Mieten zu bezahlen, kann durch deren Ansiedlung und in
einer Folge der Verschiebung des Boden- und Mietpreisgefiges auch die angestrebte soziale
Durchmischung erschwert werden und die Verdrangung bestimmter Nutzungen erfolgen. Hinzu
kommt oftmals auch ein Attraktivitats- und Imageverlust des ndheren Umfeldes. Dariber hinaus
ist hier auch hierbei die Planung eines stark familienorientierten Wohnquartiers zu
bericksichtigen.
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In engem sachlichem Zusammenhang steht die Festsetzungen einer Flache besonderen
Nutzungszweckes ,Parkhaus” gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB. Die geplante Wohnbebauung
sieht die Errichtung von ca. 120 bis 160 Wohneinheiten vor und [3st einen erheblichen
zusatzlichen Stellplatzbedarf aus, weshalb der Bau eines finfgeschossigen Parkhauses
planungsrechtlich erméglicht wird. Neben der Befriedigung des Stellplatzbedarfes der
zukinftigen Anwohner dient das Parkhaus durch seine Stelling auf dem Grundstick
gleichzeitig als aktive LarmschutzmaBBnahme vor den Larmemissionen der Veranstaltungen der
benachbarten Hessenhallen.

Das Sondergebiet ,Messe” gemaB § 11 BauNVO ist Uberwiegend zur Errichtung einer
Llagerhalle zu Messezwecken vorgesehen. Dariber hinaus soll der Stellplatzbedarf der
benachbarten Messe Gielen GmbH insbesondere zu Veranstaltungs- und Ausstellungszeiten
befriedig und in Form ebenerdiger Stellplatze hergestellt werden. Weiterhin soll die Flache
optional auch zur Durchfihrung verschiedener Veranstaltungen dienen, wie bspw. fir
Ausstellungen ohne Verkauf (aller Art, jedoch ohne lebende Tiere) sowie fir Spezialmarkte
(z.B. Mittelalterlicher Markt, Marktschreiertage, Antiquitdten- und Flohmarkt, Werkzeug- und
Arbeitsmaschinenbérse).  Im  Zusammenhang  mit  dem  parallel  staftfindenden
Bebauungsplanverfahren G 54 ,Hessenhalle, 3. Anderung” werden mehr als 300 zusgtzliche
Stellplatze sowie weitere Ausstellungsflachen fir die Messe GieBen in der unmittelbaren
Umgebung des Messegelandes geschaffen. Damit wird dem Bestreben der Stadt Gieflen die
Messe GieBen gemdB den Vorgaben des bestehenden Erbbaurechtsvertrages in ihrer
Entwicklung zu unterstitzen Rechnung getragen.

Die Versorgungsflache ,Energieversorgung” gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB dient einerseits
der planungsrechtlichen Sicherung des vorhandenen Bestandes auf dem Grundstick der
Stadtwerke, andererseits sollen die Erweiterungsabsichten fir die Sicherstellung der
zukinftigen Energieversorgung vorbereitet werden. Zukinftig sollen hier weitere Anlagen zur
sicheren Energieversorgung der Weststadt wie ein Warmespeicher, eine Hydrolyseanlage
(Power to Gas), ein exergetischer Stromspeicher sowie eine Batteriespeicheranlage errichtet
werden.

4.2.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Das MaB  der baulichen Nutzung wird durch die Zahl der Vollgeschosse, die
Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Héhe der baulichen Anlagen gemaf3 § 9

(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §16(2) Nr. 1,2 und 4 sowie §§ 18, 19 und 20 BauNVO
festgesetzt.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse variiert im Plangebiet insgesamt zwischen drei und finf
Vollgeschossen. Insgesamt ergibt sich im Zentrum des Plangeltungsbereiches eine etwas
hohere Bebauung mit vier bis finf Vollgeschossen, die sowohl zum Bestand nach Osten als
auch zur Lahn hin nach Siden abnimmt.

Entlang der Rodheimer Strale werden bestandsbezogen drei Vollgeschosse festgesetzt.
Allerdings wird in dem Eckbereich SchlachthofstraBe/August-Balzer-Weg die Zahl der
Vollgeschosse auf vier Vollgeschosse erhoht. Damit wird der besonderen stadtebaulichen Lage
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unmittelbar an der Rodheimer Briicke Rechnung getragen und gemeinsam mit der Bebauung
Rodheimer Strafle Nr. 28 eine Torsituation als Auftakt in die Weststadt geschaffen.

Auf dem ehemaligen Schlachthofgeldnde wird die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse auf vier
bzw. finf Vollgeschosse festgesetzt. Die geplanten Wohnsolitdre, die unmittelbar angrenzend
rund um das Kulturdenkmal Schlachthof positioniert sind, sind nach Abstimmung mit dem
Landesamt fir Denkmalpflege und der Unteren Denkmalschutzbehdrde auf vier Vollgeschosse
begrenzt worden. In Richtung Norden wurde fir die geplanten Wohngebdude die Zahl der
Vollgeschosse auf finf Vollgeschosse festgesetzt. Damit wird einerseits der Hohe des fir den
Stellplatzbedarf der Anwohner notwendigen finfgeschossigen Parkhauses entsprochen,
andererseits eine aus denkmalpflegerischer Hinsicht vertragliche Umgebung fir das
Kulturdenkmal Schlachthof geschaffen.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m?2 Grundflache je m2 Grundsticksflache im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Im Rahmen des Bebauungsplanes wird fir alle
Teilbaugebiete des Plangebietes, Gberwiegend in Anlehnung an die Obergrenzen des § 17
Abs. 1 BauNVO, eine Grundflachenzahl festgesetzt, sodass eine zweckentsprechende
Ausnutzung und Bebauung der Grundsticke ermdglicht werden kann, die in ihrer
stadtebaulichen Dichte auch an die im ndheren Umfeld vorhandenen Nutzungen und
Strukturen anknipft. Dariber hinaus soll die Festsetzung der Grundflachenzahl nahe der

Obergrenzen dem stadtebaulichen Leitgedanken der vorrangigen Innenentwicklung gemaf3 §
1 Abs. 5 S. 3 BauGB Rechnung tragen.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird dementsprechend eine Grundflachenzahl von 0,4 gemaf3 §
17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Die Grundflachenzahl variiert in den Mischgebieten und wird gemaf3 § 17 Abs. 1 BauNVO
zwischen 0,5 und 0,6 festgesetzt. Die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,5 tragt der
Bestandssituation grof3ziigiger begrinter Blockinnenbereiche Rechnung, wdhrend in den
Bereichen der Neuplanung eine grofitmogliche Verdichtung gemaf3 dem Leitgedanken der
Innenentwicklung angestrebt werden soll. Trotz Ausnutzung der Obergrenzen gemaf der
BauNVO fir die Festsetzung der Grundflachenzahl wird insbesondere im Bereich des
ehemaligen Schlachthofes eine positive Bilanz hinsichtlich der versiegelten Flache erreicht
werden. Wahrend man heute im Bestand eine nahezu vollstandige Versiegelung vorfindet,
werden durch die Neuplanung grofle Teile der Flachen entsiegelt und getreu der
stadtebaulichen Konzeptvorstellung eines stark durchgriinten Wohnparks entwickelt. Durch die
MaBgabe, dass in den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten mindestens 40 bzw.
25 % der Grundsticksflachen gartnerisch zu begrinen sind, wird diesem planerischen Ziel
zusatzlich entsprochen.

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m2 Geschossfléche je m? Grundsticksflache im Sinne
des § 19 Abs. 3 BauNVO =zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fir die Allgemeinen
Wohngebiete und die Mischgebiete die Geschossflachenzahl differenziert auf ein Maf3 von
GFZ = 1,0 bis 1,4 fest.

Das Mischgebiet Ml 2 wird gegeniber den Obergrenzen des § 17 Abs.1 BauNVO von 1,2
auf 1,4 erhoht. Die Uberschreitung der Obergrenze der Geschossfldchenzahl ist auf das
angestrebte  Planungsziel  eines verdichteten, innenstadinahen  Wohnquartieres  zur
Revitalisierung einer brach gefallenen Gewerbeflachen zu begrinden. Die geplante
Uberschreitung st insbesondere als vertrdglich zu beurteilen, da zum einen der hohe
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Versiegelungsgrad im Bestand beseitigt und ein stark durchgrintes Wohnquartier entwickelt
wird. Andererseits sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhalinisse vor allem dadurch gewahrt, dass die bauordnungsrechtlich erforderlichen
Mindestabstandsflachen von 3,00 m Uberschritten oder zumindest eingehalten werden.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind zuletzt auch aufgrund der Ergebnisse der
durchgefihrten Vorprifung des Einzelfalles nicht zu erwarten.

Fir die Gebdaude werden Hohenbegrenzungen in Form von maximal zulassiger Gebaudehshe
(Oberkante Gebdude) festgesetzt, da allein Uber die Zahl der Vollgeschosse die
Hohenentwicklung nicht ausreichend gestevert werden kann. Dies betrifft in  diesem
Bebauungsplanentwurf insbesondere das Kulturdenkmal Schlachthof, das zur geplanten
Wohnbebauung notwendige Parkhaus und die Flachen der Stadtwerke GieBen.

Das Kulturdenkmal Schlachthof soll einer adaquaten Nutzung zugefihrt werden und
denkmalvertraglich umgebaut werden. In dem Bereich, der sich zur SchlachthofstraBe
orientiert, sollen nach aktuellen Konzepten Loftwohnungen aufbauend auf dem Erdgeschoss
integriert werden. Die modernen Aufbauten springen von der urspringlichen Fassade entlang
der Schlachthofstrafle im 1. Obergeschoss um ca. 3,00 m und im 2. Obergeschoss um ca.
9,00 m zurick. Fir das 1. Obergeschoss wird im Einklang mit den denkmalpflegerischen
Belangen eine maximale Gebdudehdhe von 165,00 m 4.NN. und fir das Staffelgeschoss im
2. Obergeschoss eine maximale Gebdudehdhe von 168,00 m G.NN. festgesetzt.

Das Parkhaus wird auf eine zwingende Gebdaudehshe von 175,00 m §.NN. festgesetzt. Diese
hohenbezogene Festsetzung ergibt sich aus dem Immissionsschutzgutachten  des
Schalltechnischen Biros A. Pfeifer. Das Parkhaus wurde als Grundlage fir die Berechnung der
Immissionen der Larmquelle Hessenhalle in der entsprechenden Hohe angenommen und stellt
die Vorraussetzung fir die Zulassigkeit der geplanten schutzbedirftigen Nutzungen wie dem
Wohnen und Arbeiten in dem Allgemeinen Wohngebiet und dem Mischgebiet MI 2 dar..
Ausnahmsweise kann von der zwingenden Einhaltung der o.g. Gebdudehshe abgewichen
werden, sofern die larmmindernde Schallschutzwirkung fir das Allgemeine Wohngebiet und
das Mischgebiet MI 2 gutachterlich weiterhin nachgewiesen werden kann.

Die Hohenfestsetzungen fir die Versorgungsflache der Stadtwerke sieht eine Konzentration der
Anlagen entlang des August-Balzer-Wegs und in Verléngerung des geplanten Parkhauses eine
gleiche Hohenentwicklung bis zu 175,00 m G.NN. mdglich ist. In Richtung Osten des
Grundstickes findet eine Staffelung statt und die maximale Gebaudehdhe auf maximal 165,00
m U.NN. begrenzt, um der Nachbarschaft mit der geplanten Wohnbebauung gerecht zu
werden.

Als unterer Bezugspunkt gilt Normalnull (NN). Technische Aufbauten kénnen die festgesetzte
Hohe baulicher Anlagen um bis 2,50 m Uberschreiten.

4.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Der stadtebauliche Bestand entlang der Rodheimer Strafle zeichnet sich durchgehend dadurch
aus, dass hier im Ende des 19. bzw. Anfang des 20. Jahrhunderts zwei- bis dreigeschossige
Wohn- und Geschaftsgebdude als freistehende EinzelhGuser errichtet wurden. Das
stadtebauliche Konzept fir die Entwicklung des ehemaligen Schlachthofgeldndes sieht mit
Ausnahme des Kulturdenkmals Schlachthof ebenfalls freistehende Gebdue in Solitarbauweise
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vor. Um sowohl dem vorhandenen Bestand als auch der zukinftigen Neubebauung gerecht zu
werden, wird in dem Bebauungsplanentwurf eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt mittels Baulinien und
Baugrenzen, differenziert als flachenhafte Ausweisungen, Baufensterausweisung und als
erweiterte Baukorperfestsetzung, um zu gewdhrleisten, dass einerseits der stadtebauliche
Bestand gesichert und das der Planung zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept umgesetzt
wird.

Im Bereich entlang der Rodheimer Straf3e wird fir den Block August-Balzer-Weg/Rodheimer
StraBBe eine flachenhafte Ausweisung mittels Baugrenzen vorgenommen. Damit soll die Uber
die komplette Grundstickstiefe vorhandene Bebauung Rodheimer Strale 41 und 43 gesichert
werden. Im Zuge der SchlieBung der aktuell vorhandenen Bauliicke ist eine Neubebauung mit
einer stadtebaulichen Sonderform fir soziale Zwecke geplant, die sich ebenfalls Gber die
komplette Grundstickstiefe erstreckt.

Im weiteren Verlauf der Rodheimer Strafle in Richtung SchlachthofstraBe wird dagegen ein
straBenbegleitendes Baufenster mittels Baugrenzen festgesetzt, dass den grof3ziigigen
Grinbestand im Blockinnenbereich vor Bebauung freihalten soll. Damit soll auf die verkehrlich
stark ausgelastete Rodheimer StraBe reagiert und die Wohnqualitét durch innenorientierte
Grin- und Ruhezonen fir die Bewohner gesteigert werden.

Im Bereich des ehemaligen Schlachthofes werden erweiterte Baukérperfestsetzungen getroffen,
um zu gewdhrleisten, dass das stadtebauliche Konzept fir die Revitalisierung des
Schlachthofgelandes umgesetzt werden kann. Gleichfalls wird durch den geringen Spielraum
bei der Positionierung der Solitére dem Planungsziel eines stark durchgriinten Wohnquartiers
Rechnung getragen. Fir den nordlichen Bereich des ehemaligen Schlachthofes wird dagegen
eine flachenhafte Ausweisung der UGberbaubaren Grundsticksflache gewdahlt, da hier neben
dem erforderlichen Wohnparkhaus auch die geplanten Reihen- und dariber liegenden
Geschosswohnungen realisiert werden sollen. Sollte sich in der Vermarktung herausstellen,
dass das Konzept des Ubereinander gestapelten Wohnens nicht angenommen wird, kénnen
auch andere Bauformen und -Typen entwickelt werden. Entlang des Nachbargrundstickes Flur
38 Nr. 204/5, das der Messe GieBen GmbH als Lagerhalle dient, werden fir die Bebauung
mit dem Wohnparkhaus aus immissionsschutzrechtlichen Grinden Baulinien festgesetzt. Damit
wird ein direkter Anbau ohne Grenzabstand an das Nachbargrundstick sowie ein direkter
Anbau durch die auf dem Nachbargrundstick geplante Lagerhalle erméglicht. Ebenfalls
werden durch die Festsetzung von Baulinien die dem Immissionsgutachten zu Grunde
liegenden AusmafBe des Parkhauses als aktive LarmschutzmaBBnahme planungsrechtlich
gesichert. In Anbetracht der vorhandenen im Vergleich zu Wohn- oder Arbeitszwecken
unsensiblen Nutzung auf dem Nachbargrundstiick als Flache zur Errichtung einer Lagerhalle ist
diese Festsetzung aus stadtebaulicher Sicht vertretbar. Gleichzeitig werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes auch keine sensiblen Nutzungen auf dem
Grundstiick selbst planungsrechtlich vorbereitet. Von den festgesetzten Baulinien kann auf der
Flache mit besonderem Nutzungszweck Parkhaus ausnahmsweise abgewichen werden, wenn
die larmmindernde Schallschutzwirkung fir die schutzbedirftigen Nutzungen in dem
Allgemeinen Wohngebiet und dem Mischgebiet Ml 2 gutachterlich weiterhin nachgewiesen
werden kann. Von der Baulinie im Bereich des Sondergebietes ,Messe” kann fir die
Errichtung einer Lagerhalle zu Messezwecken ausnahmsweise abgewichen werden, wenn der
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bauordnungsrechtlich  notwendige Mindestabstand von 5,00 m gegeniber dem zu
errichtenden Parkhaus eingehalten wird.

Das Kulturdenkmal Schlachthof wird mittels Baulinien gesichert. Fir den Fassadenabschnitt W1
wird eine ausnahmsweise Uberschreitung der Baulinien fir den Anbau eines Balkons
ermdglicht. Die AusmafBe und das Erscheinungsbild dieses Balkons sind in Einklang mit den
Belangen des Denkmalschutzes und vorbehalilich  einer  denkmalschutzrechtlichen
Genehmigung néher zu bestimmen. In dem Teil des Kulturdenkmals, der unmittelbar an die
SchlachthofstraBe angrenzt, werden fir den denkmalvertraglichen Umbau geschossweise
differenzierte Baugrenzen festgesetzt. Die vorderen Baugrenzen springen im 1. Obergeschoss
und im 2. Obergeschoss um 3,00 m bzw. 9,00 m von der straBenseitigen Baulinie zuriick. Die
hinteren Baugrenzen orientieren sich am Bestand der Kaltlufthalle und werden fir das
Staffelgeschoss im 2. Obergeschoss um 1,50 m zur Straf3e eingerickt. Damit sollen moderne
Loftwohnungen mit Staffelgeschoss ermdglicht werden, die mit den denkmalpflegerischen
Belangen im Einklang stehen.

Die Uberbaubarkeit der Versorgungsfléche ,Energieversorgung” der Stadtwerke GieBen AG
wird mittels Baugrenzen gesteuvert. Eine Einschrankung fir die Bebaubarkeit des Grundstickes
ergibt sich lediglich durch die im Bestand vorhandene Gaskugel bzw. die Ferngasleitung, die
einen Sicherheitsabstand mit einem Radius von 15,00 m zur nachstgelegen Bebauung bzw.
einen von Bebauung freizuhaltenden Schutzstreifen von 8,00 m einzuhalten hat.

Generell dirfen die festgesetzten Baugrenzen durch Balkone, Loggien und Terrassen bis zu
einer Tiefe von 2,00 m und einer Gesamtbreite von hdchstens der Hdalfte der Gebdudefront
bzw. des Fassadenabschnittes iberschritten werden. Die Zulassigkeit der Uberschreitung
richtet sich weiterhin nach der Einhaltung der durch die Hessischen Bauordnung (HBO)
vorgegebenen Tiefe der Abstandsflache von mind. 3,00 m zur Nachbargrenze.

4.4. Fléchen fir Nebenanlagen und Stellplétze

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Nebenanlagen Gber 20 m3 Brutto-Rauminhalt auferhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen unzuléssig sind. Mit der Festsetzung soll erreicht
werden, dass der innerhalb des Plangebietes angestrebte Grinflachenanteil nicht durch die
Errichtung weiterer Nebenanlagen gestort wird.

Die Regelung zur Zulassigkeit von Garagen und Stellplétzen innerhalb der iberbaubaren
Grundsticksflachen sowie die ausschlieBliche Zulassigkeit von Stellplatzen in den dafir
vorgesehenen Flachen in dem Allgemeinen Wohngebiet sowie in den Mischgebieten Ml 2
entspricht dem planerischen Willen der Gemeinde einer zu starken Prdsenz des ruhenden
Verkehrs zugunsten eines hoheren Begrinungsanteils in den Vorgartenzonen bzw. in den
Innenbereichen vorzubeugen. Weiterhin ist diese Festsetzung insbesondere damit zu
begrinden, dass ausschlieBlich fir den Stellplatzbedarf der zukinftigen Anwohner ein
finfgeschossiges Parkhaus errichtet wird und zudem dem Begrinungsanteil innerhalb des
Wohngebietes eine groBe konzeptionelle Bedeutung zukommt.
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Ausnahmsweise konnen Stellplatze im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen und den dafir vorgesehenen Flachen errichtet werden.
Um das Ziel eines durchgrinten Quartieres nicht zu konterkarieren, ist die Ausnahme nur
zuldssig, wenn der gartnerisch zu begrinende Mindestanteil eingehalten wird, die Stellplatze
in versickerungsfahiger Rasengitterbauweise hergestellt werden und pro 6 Stellplatze ein
standortgerechter, grof3kroniger Baum in einer unbefestigten Baumscheibe von mind. 4 m?2
angepflanzt wird.

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

Die Maf3nahmen dienen vorrangig der Verminderung negativer Auswirkungen auf die
Schutzgiter Boden, Natur und Landschaft.

Die Festsetzung zur Verwendung von versickerungsfahigen Flachen dient der Schonung des
Bodenwasserhaushalts  sowie der Entlastung des Entwdsserungssystems.  Von  der
versickerungsfahigen Herstellung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn durch
entsprechende  MaBnahmen bei der Gestaltung der Flachen (z.B. Querneigung) eine
Versickerung in die unmittelbar angrenzenden Grinflachen sichergestellt wird. Dem Ziel der
Schonung des Bodenwasserhaushaltes sowie der Entlastung des Entwasserungssystems wird
dadurch weiterhin entsprochen.

Dacher sind zu einem Anteil von mindestens 60 % in extensiver Form fachgerecht und
daverhaft zu begrinen. Dachbegrinungen erhéhen das Verdunstungspotenzial und verbessern
das Stadtklima. Anfallendes Regenwasser wird zeitverzégert zurickgehalten und fhrt somit
auch zu einer Entlastung der Kanalisation.

Zudem wird festgesetzt, dass zur Beleuchtung von Straflen, Wegen und Platzen ausschlieBlich
Natrium-Hochdrucklampen (HSE/T) oder Typen mit vergleichbarem Lichtspektrum und
Leuchtdichte zu verwenden sind. Die Lampen tben eine deutlich geringere Lockwirkung auf
Insekten aus und sind damit weniger schadlich fir die Tierwelt der Umgebung.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte werden fir die Vogelarten Gartenrotschwanz,
Mauersegler und Turmfalke Nisthilfen festgesetzt.

4.6. Flichen fir die Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb des Geltungsbereiches werden Flachen zur Erhaltung wertgebender Baume und zur
Anpflanzung von Einzelbdumen und Gehdlzgruppen festgesetzt. Die Flachen sind als zu
begrinende Grundstickfreiflache anzurechnen. Der Mindestbegrinungsanteil von 40 % der
Grundstickflache in dem Allgemeinen Wohngebiet sowie von mindestens 20 % fir die
Mischgebiete gewdhrleistet eine attraktive Wohnumfeldgestaltung. Die zur Anpflanzung
festgesetzten Bdume auf den privaten Grundstickflachen pragen mafBgeblich den
angrenzenden StrafBenraum, dienen der randlichen Eingrinung des Grundstickes und sind aus
stadteklimatischer ~ Sicht  bedeutsam. Die festgesetzten  Pflanzqualitdten zu  den
Baumpflanzungen sowie die Festlegung von 4 m? groen Baumscheiben schaffen optimale
Anwuchs- und Entwicklungsbedingungen (sieche Abbildung 6).
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Legende Skizze:
1. Offene Baumscheibe

2. Beloftungsrohre

3. Pllanzgrube (mind. 12 m3)

-9

. Beluftungsrohr
5. Filterschicht

6. Ummantelung Kies/ Schotter

~

. durch MaBnahme beliifteter Bodenbereich

Schnitt

Gluelle: Ernpfehlungen fir Bourmpflanzungen, Teil 1, Forschungsgesellschaft, Landschoftsentwicklung,
Landschoftsbou 2 %,

Abbildung 6: Empfehlungen fir Baumpflanzungen

47. Verkehrsfldchen sowie Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung des Plangebietes gem. § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB eine Ooffentliche  Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.verkehrsberuhigte Gestaltung” zwischen der SchlachthofstraBe und dem August-Balzer-Weg
fest. Diese soll gemaf3 der vorliegenden ErschlieBungsplanung als Mischverkehrsflache mit
einem Regelquerschnitt von 6,50 m ausgestaltet werden.

Die interne Gebietserschlieung des ehemaligen Schlachthofes erfolgt durch auf ein Minimum
reduzierte Zufahrten und Wege, die iber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert werden.
Damit wird dem stadtebaulichen Konzept eines stark begriinten und fullgéngerorientierten
Wohnquartiers Rechnung getragen. Gleichzeitig wird damit die innere ErschlieBung des
Quartiers zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager sowie der Rettungsfahrzeuge gesichert.

4.8. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas, Fernwarme und Strom kann aufgrund der
Bestandssituation durch die entsprechend vorhandenen Kandle und Leitungen der &rtlichen
Versorgungstrager (MWB, SWG) sicher gestellt werden. Die Entsorgung des Abwassers findet
ebenfalls Gber das bestehende Kanalnetz der MWB statt.

Eine Anbindung an das &riliche Telekommunikationsnetz ist aufgrund der Bestandssituation
ebenfalls gewahrleistet.

Die Abfallentsorgung findet durch das Stadtreinigungs- und Fuhramt Uber das bestehende
Verkehrsnetz statt. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes MI 2
muss ein von der zukinftigen Eigentimergemeinschaft eingesetzter Verwalter die Abfall- und
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Wertstoffbehdlter an einem zentralen, fir die Entsorgungstrager zugdnglichen Sammelplatz
aufstellen.

4.9. Vorkehrungen zum Immissionsschutz

Das Parkhaus stellt als aktive LarmschutzmaBnahme die Grundvoraussetzung fir die
Zulassigkeit der schutzbedirftigen Nutzungen in dem Allgemeinen Wohngebiet und dem
Mischgebiet Ml 2 dar. Daher wurde eine aufschiebende Bedingung gem. § 9 Abs. 2 BauGB
in den Bebauungsplan integriert, wonach die schutzbedirftigen Nutzungen erst nach der
Errichtung des innerhalb der Flache mit besonderem Nutzungszweck ,Parkhaus fir
Wohnzwecke” vorgesehene Parkhaus errichtet wurde. Die aufschiebende Bedingung gilt im
Allgemeinen Wohngebiet fir Wohngebdude und Birordume und im Mischgebiet MI 2 fir
Wohn-, Geschéfts- und Birogebdude, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fir
Verwaltungen

4.10. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

4.10.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften fir die Dachgestaltung und Dachformen
sollen sowohl dem (teilweise denkmalgeschitzten) Bestand entlang der Rodheimer StraBe als
auch den Neuplanungen im Zuge der Revitalisierung des ehemaligen Schlachthofes
entsprechen. Insbesondere im Umfeld des Kulturdenkmales Schlachthof soll durch die
Festsetzung flachgeneigter Dachformen eine UbermaBige Hohenentwicklung der geplanten
Bebauung entgegenwirken.

Im Allgemeinen Wohngebiet und dem Mischgebiet Ml 2 sind Flachdacher sowie flach
geneigte Dacher und Pultdacher mit einer Dachneigung von maximal 5° (alte Teilung) zulassig.
Die in der Planzeichnung als Staffelgeschosse gekennzeichneten obersten Geschosse sind
entsprechend der hierfir festgesetzten Baugrenzen gegeniber den Auflenwdnden der darunter
liegenden Geschosse zuriickzusetzen.

Im Mischgebiet Ml 1 sind Flachdacher sowie flach geneigte Dacher und Pultdécher mit einer
Dachneigung von maximal 5° (alte Teilung) sowie Sattelddcher, Walmddcher, Mansarddécher
und Zeltdacher mit einer Dachneigung von 15° bis 50° (alte Teilung) zulassig. Wird die
Dachneigung von untergeordneten Anbauten nicht den Hauptgebduden angepasst, darf diese
maximal 5° (alte Teilung) betragen.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zuldssig, die Anlagen nicht auflerhalb
der Dachflachen liegen und die Solarmodule die gleiche Neigung und Ausrichtung wie die
darunter liegenden Dachflachen aufweisen. Bei Anlagen auf Flachddchern sind auch Anlagen
mit anders geneigten und ausgerichteten Solarmodulen zul@ssig, wenn der Abstand von den
GebaudeauBenwdnden mindestens dem 1,5fachen der maximalen Hohe der Anlage
oberhalb der Dachflache entspricht.

Dariber hinaus ist die Verwendung von spiegelnden oder stark reflektierenden Materialien
(Reflexionsgrad > 25%) fir die Dacheindeckung unzuldssig.

Damit treten die Anlagen zum StraBenraum hin nicht in Erscheinung.
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4.10.2 Einfriedungen

Stadtbild und quartierswirksam sind Grundstickseinfriedungen. Daher sind innerhalb des
Mischgebietes MI 1 Einfriedungen nur als offene Zaune bis zu einer Hohe von 1,20 m
zulassig, die durch standortgerechte Laubhecken oder freiwachsende Straucher zu begrinen
sind, um einen parkartigen Gesamteindruck des Wohngebietes zu unterstitzen. Die Z&une
sind um mindestens 0,30 m von der Grundsticksgrenze einzuriicken.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes MI 2 sind Einfriedungen
unzuldssig. Damit soll dem angestrebten offenen Charakter und der zusammenhdngenden,
miteinander vernetzten Grinflachen in dem zukinftigen Wohnquartier entsprochen werden.

4.10.3 Abfall- und Wertstoffbehdalter

Aus stadtgestalterischen Grinden sind Standfldchen von Abfallbehdltnissen vor Einsichtnahme
von der Verkehrsflache mit Laubvorpflanzungen oder Kletterpflanzen zu begriinen.

4104 Werbeanlagen

Fur die Uber das Wohnen hinaus zul&ssigen Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet kénnen
Werbeanlagen erforderlich werden. Da Werbeanlagen wesentlich zum Erscheinungsbild eines
Gebietes beitragen, werden aus gestalterischen Gesichtspunkten heraus, Festsetzungen zur
Grofle, Form und Gestaltung von Werbeanlagen getroffen.

5. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 (7) BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes
entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBBnahmen die fir eine bestimmte
Nutzung  vorgesehenen  Flachen  einander so  zuzuordnen, dass  schddliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschliefBlich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.
Mit der geplanten Zuordnung und Abschichtung der Gebietstypen zueinander
(Versorgungsflache gegeniber Mischgebiet gegeniber Allgemeinem Wohngebiet) kann dem
sogenannten Trennungsgrundsatz des § 50 BlImSchG auch im Kontext der im ngheren Umfeld
vorhandenen Nutzungen grundsatzlich entsprochen werden.

Zur Beurteilung der Auswirkungen von bestehenden Schallimmissionen auf die geplante
Wohnbebauung in unmittelbarer Nachbarschaft zu der Versorgungsflache der Stadtwerke
GieBBen AG und der Veranstaltungsflachen der Messe GieBen GmbH wurde in 2014 eine
Schalltechnische  Untersuchung ~ zur ~ Bebauungsplanentwicklung  Schlachthofstraf3e
,Jmmissionsgutachten  Nr.  2554” (endgiltige Fassung 19.01.2015) durch das
Schalltechnische Biro Dipl.-Ing. A. Pfeifer erstellt. Untersucht wurden die verkehrlichen und
gewerblichen Vorbelastungen, die auf das Plangebiet einwirken. Verkehrliche Larmquellen sind
die Heuchelheimer StraBe und die Rodheimer Strafle, die ostlich der Lahn gelegene
Bahnstrecke der Deutschen Bahn und das zukinftige Parkhaus fir Wohnzwecke. Gewerbliche
Larmemittenten sind das Messegeldnde mit dem bis in die Nachtzeit andauvernden
Konzertbetrieb sowie das auf dem Grundstick der Stadtwerke vorhandene Blockheizkraftwerk.
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Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass sowohl der gewerbliche Larm - eine
Larmminderung des Gemischkihler und der Traforaumstation des BHKW sowie die Errichtung
des Parkhauses als Larmschutzbebauung gegeniber der Messe vorausgesetzt — als auch der
parkhausinduzierte Lérm die vorgegebenen Immissionsrichtwerte einhdlt. Die bereits
vorhandenen verkehrlichen Lérmbelastungen filhren dagegen zu Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte sowohl zur Tag- als auch Nachtzeit. Da die Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte ausschlieBlich durch den vorhandenen Verkehr verursacht werden, muss
dem Umstand, dass durch eine Anderung der Planung bzw. unverhdlnismaBige
Aufwendungen in Bezug auf die Umsetzung aktiver Larmschutzmaf3nahmen keine wesentlichen
Verbesserungen realisiert werden kdnnten, in der zum Satzungsbeschluss notwendigen
Abwagung eine besondere Bedeutung beigemessen werden.

Daher wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des Plangebietes bei Neu-, Um- und
Erweiterungsbauten aufgrund der Verkehrslarmimmissionen fir Raume, die dem nicht nur
voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung
zu treffen sind. Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen AuBenlarm ist nachzuweisen, dass die
Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBBenbauteile gemaB Ziffer 5 und Tabelle 8
und 9 der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise”, Ausgabe
1989) erfillt werden.

Fur die Bestandsbebauung im Norden unmittelbar angrenzend an die Rodheimer Straf3e sind
Schallschutzfenster in Verbindung mit Beliftungssystemen fir Schlafrdume vorzusehen.

An dem Blockheizkraftwerk der Stadtwerke GieBen AG missen die derzeit vorhandenen
Gemischkihler sowie die Traforaumliftung larmgemindert werden.

6. Beriicksichtigung umweltschitzender Belange
6.1. Klima
6.1.1 Bestehende Klimafunktion

Da es sich um einen Uberwiegend versiegelten Bereich handelt, wird die Schlachthoffléche in
der aktuellen stadtweiten Klimafunktionskarte als bioklimatisch ,wenig ginstig” bewertet. Das
Kaltluftlieferungsvermégen der vorhandenen Grinflachen Richtung Lahn wird als gering
bewertet. Die vorhandenen Grinbereiche der Stadtwerke und der Schotterparkplatz werden
als Flachen mit hoher bioklimatischer Bedeutung eingestuft.

Die Weststadt wird von Siden wie von Norden von Uberregionalen Kaltluftstrdmungen
erreicht, wobei die Lahn direkt an dieser Stelle als Engstelle in Erscheinung tritt. Der
Einwirkbereich der Kaltluftstromung geht teilweise weit in den bebauten Bereich hinein, wird
aber an der Engstelle ausgebremst.

Die Rodheimer StraBe wirkt als Hauptverkehrsstrafle durch hohes Verkehraufkommen auf die
direkt angrenzende Wohnbebauung belastend. Die bestehende Bebauung verhindert aber ein
tieferes Eindringen in den Plangeltungsbereich bei lufthygienisch belastender austauscharmer
und windstiller Wetterlage (Inversionswetterlage). Daher ist die geplante Bebauung an der
Rodheimer Straf3e aus Sicht der geplanten Hinterlieger zu begrifien.
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Abbildung 7: Klimafunktionskarte

Ausgleichsrdaume

Kaltiuftlieferung der Griin- und Freiflichen
I 4 Sehrhoch
I 3 Hoch
L 2 MaBig
1 Gering

=) Vorherrschende Stromungsrichtung
und mittlere Strémungsgeschwindigkeit (m/s)

Wirkungsrdaume

Bioklimatische Situation in den Siedlungsridumen
B 1 Sehrginstig

| 2 Gunstig

B 3 Weniger giinstig

. 4 Ungiinstig

7 Einwirkbereich der Kaltluftstrémung
i innerhalb der Bebauung

Hohe verkehrsbedingte Luftbelastung

Ubergeordnete Luftaustauschbereiche

E> Lufthygienisch unbelastet

Abbildung 8: Legende zur Klimafunktionskarte
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6.1.2 Bioklimatische Planungshinweise

Der Bebauungsplanbereich  umfasst nach der Planungshinweiskarte des GieBener
Klimagutachtens einen als bioklimatisch belasteten eingestuften Siedlungsbereich (maBig bis
hoch). Die vorhandenen Grinbereiche werden als Flachen mit hoher bioklimatischer
Bedeutung eingestuft. Die Planungshinweiskarte gibt die Empfehlung der Entsiegelung und
Begrinung von Blockinnenhdfen und empfiehlt eine Erhdhung des Grinanteils.

Abbildung 9: Planungshinweiskarte
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Siedlungsraume

Hohe bis sehr hohe bioklimatische Belastung

Sahr hoha Empfindichkall gaganiibar Nutrungsintansivisrung. Keina waiters Vardiehiung,
Werbesserung der Durchliftung und Erhdhung des Vegetationsanteils, Erhalt aller
Freiflachan, Entsiegelung und ggf. Begriinung von Blockinnenhdfen.

MiBige bis hohe bioklimatische Belastung

Hohe Empfindlichkeit Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierung. Keine wellera
Verdichiung, Verbesserung der Durchliiftung und Erhéhung des Vegetationsanteils,
Erhalt alier Freiflachen, Entslegelung und ggf. Begriinung von Blockinnenhdfen.
Geringe bis maBige bioklimatische Belastung

Millbere: Emphingdiichieil gegeniiber MuLzungsinlensiviensy Dei Beschiung klima-
tkolegischer Aspekie. Bauhdhen maglichst gering halten. Potenziell kimaralevante
Funktion fiir angrenzende Besiediung beachian.

. Keine oder geringe bioklimatische Belastung

Mittlere Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung bei Beachtung kima-
tkologischer Aspekie. Glnstiges Bicklima erhalten. Baukdrperstellung beachten, Bau-
héhen gering halten. Klimarelevante Funkfion fir angrenzende Besiedlung beachten.

Hohe verkehrsbedingte Luftbelastung

Einwirkbereich der Kaltluftstrémung
innerhalb der Bebauung

e Bebautes Gebiet mit klimarelevanten Funktionen
Griin- und Freiflichen

Bl  Sehr hohe bioklimatische Bedeutung
Sehr hohe Empfindlichikelt gegeniiber Na.nzmgslmenamemng Vermeldung ven

Austauschbarrieren gegenliber bebauten R schen, E reduziernsn.
| Hohe bioklimatische Bedeutung
Hohe Empfindiichkeit g iber utzungsintensivierung, Luftaustausch mit der Umgebung

erhalten. Bei Elngnﬁsn Baukbrpersiallc.ng beachten sowie Bauhhen gering halten,
Mittlere bioklimatische Bedeutung

Freiflachen mit mittierem Einfluss auf Siedlungsgebiete. Mittlere Empfindlichkeit gegen-
Ober Nutzungsintensivierung. MafRvolle Bebauung aus bicklimatischer Sicht meist moglich,
Geringe bioklimatische Bedeutung

Freifldchen mit geringem Einfluss auf Siediungsgebiete. Geringe Empfindiichkeit
gegeniiber Mutzungsintensivierung.

Luftaustausch

Ubergeordnete Luftaustauschbereiche

[:> |:> Lufthygienisch unbelastet / belastet

Abbildung 10: Legende zur Planungshinweiskarte

6.1.3 Stromungsfeld

Die Stromungsfeldkarte zeigt deutlich die hohe Kaltluftproduktivitat Gber den vorgelagerten
landwirtschaftlichen Nutzflachen und Kleingartenanlagen. Man sieht die Kaltluftstromung mit
Durchtrittsbereich in Richtung Innenstadt. Das Gebiet steht in Kontakt mit ausgedehnten,
westlich vorgelagerten Quellgebieten. Dieses Potential kann genutzt werden, daher die hohe
Einstufung der z.Zt. vorhandenen Restgrinflachen in der Planungshinweiskarte. Da die
Hessenhallen als Bremsblock fir die Kaltluftstrdmung wirken, kann durch betont offene
Gestaltung (grun hinterlegte Pfeile) die Situation vor Ort verbessert und der Kaltluftausbreitung
mehr Raum gegeben werden. Mit Verbesserung der Kaltluftsituation geht auch unter
Ausnutzung der vorhandenen Strdmungen eine Verbesserung der lufthygienischen Situation
einher. Eine in diesem Sinne bioklimatisch angepasste Bebauung ohne abriegelnde
Gebaudefront fihrt zu einer wesentlichen Verbesserung der bioklimatischen Situation vor Ort.
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6.2. Altlasten

Im bzw. im Umfeld des Geltungsbereiches der Bebauungsplan-Anderung sind

im

Altflachenkataster des Landes Hessen bzw. der Aliflachendatei der Stadt Giefen einige
Flachen erfasst. Ebenfalls dargestellt ist eine Flache mit schadlichen Bodenverénderungen in

der Rodheimer StraBe 35 (Abb. 11).
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Abb.12: Betroffene Altflachen (rot schraffiert)
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SchlachthofstraBe 8 - 10, Rodheimer StraBe 39 und 39A: Der Schlachthof Gieflen ist als
Altstandort unter dem Az. 531.005.051-001.061 in der Altflachendatei des Landes Hessen
erfasst. Seitens des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG) wird das
Gefahrdungspotential, das die Wahrscheinlichkeit einer aus den bisherigen Nutzungen
resultierenden Umweltbeeintrachtigung beschreibt, uneinheitlich als ,unbedenklich” bis ,sehr
hoch” eingeschatzt.

Gutachten zu dieser Flache liegen dem Amt fir Umwelt und Natur nicht vor.

Abhéngig von der Art und Lage der konkreten zukinftigen Nutzung dieses Altstandortes, die
uns derzeit nicht bekannt ist, sind umwelttechnische Untersuchungen notwendig, um eventuell
vorhandene Verunreinigungen zu erkunden. Diese Untersuchungen kénnen ggf. zusammen mit
der baugrundtechnischen Erkundung durchgefihrt werden. Entsprechende Auflagen erfolgen
im Baugenehmigungsverfahren.

Hinter der Pulvermihle (Gemarkung GieBen, Flur 38, Flurstick 206/3), Az.: 531.005.051-
001.076: Das Flurstick ist Teil des ehemaligen Schrottplatzes Lahnstra3e. Im Rahmen einer
2008 durchgefihrten Einzelfallrecherche wurde aufgezeigt, dass dieser hier von 1953-1975
betrieben wurde. Der Gutachter kommt zu folgender abschlieflenden Bewertung:

Infolge der durchgefihrten BaumafBnahmen der Verkehrsanlagen, wie Bricken- und
StraBenbau, aber auch der Anlage der ca. 2,5 m tief liegenden Regen- und
Schmutzwasserkandle, sind offensichtlich intensive Bodenbewegungen durchgefihrt worden.
Wegen der bestehenden umfangreichen Versiegelung (Bricke mit darunterliegendem
Parkplatz, StraBBe, Wege) sowie der Vegetationsiberdeckung der Gbrigen Flache, ist der
Wirkungspfad Boden-Mensch nicht beeintréchtigt. Da keine sensibleren Nutzungen auf der
Flache geplant sind, besteht fir den ehemaligen Schrottplatz Schlachthofstrafle derzeit kein
weiterer Handlungsbedarf.

Seitens des Regierungsprasidiums GiefBen wird daraufhin mit Verfigung vom 17.09.2008
(Az.: IV-41.4fw-100i-06.03-AS  Schrottplatz ~ Schlachthofstrafle) der  Altlastenverdacht
aufgehoben. Es wird weiterhin festgestellt, dass dieser Alistandort weder eine Altlast im Sinne
des § 2 (5) Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) noch eine altlastverdachtige Flache im
Sinne des § 2 (6) BBodSchG darstellt. Weitere Schritte nach dem BBodSchG sind erst bei
sensiblen  Nutzungsabsichten dieser Flache wie z.B. Wohngebiet/Kinderspielflache/
Nutzgdrten notwendig.

Rodheimer StraBe 35, Gemarkung GieBen, Flur 38, Flurstick 203/2, internes Az.:
39.47.11.0001: Wegen fehlender Hinweise auf entsprechende Nutzungen wurde diese
Flache nicht im Altlastenkataster der Stadt Gieflen oder des Landes Hessen erfasst. Untersucht
wurde sie jedoch 1992 im Rahmen der systematischen Erkundung unbefestigter
Parkplatzflachen in der Stadt Gieflen. Dabei wurden die innenstadttypischen Auffillungen mit
einer Machtigkeit bis zu 3,2 m erbohrt. Punktuell wurden hohe Gehalte an
Mineraldlkohlenwasserstoffen im Feststoff (bis zu 3.509 mg/kg) analysiert. Im Eluat lagen alle
untersuchten Proben dieser Flache unterhalb der Bestimmungsgrenze von 0,05 mg/I.

Dem Amt fir Umwelt und Natur liegt die bodenschutzfachliche Untersuchung der GKW-

Ingenieure ,Universitatsstadt  Gieflen, Untersuchung unbefestigter Parkplatzflachen” vom
21.01.1992 vor.
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Alle Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gl 54 ,Hessenhalle” 2. Anderung
+Schlachthof”, die auf Grund der beschriebenen vorherigen und/oder gegenwartigen
Nutzung als altlastenrelevant einzustufen sind, sind in folgender Tabelle zusammengestellt.

Adresse/Lage | Aktenzeichen Aktenzeichen | altlastenreleva | Gemar | Flur | Flurstiic
Land Hessen Umweltamt | nte Nutzung | kung k

Schlachthofstr |531.005.051- | 39.47.08.01 |Schlachthof | Gieflen|38 |220/5

aBe 8-10 |001.061 97 Giefen 220/6

Rodheimer (thw.)

StraBe 39 -

39A

Hinter der|531.005.051- | 39.47.08.03 |Schrottplatz | Gieflen |38 |206/3

Pulvermihle o.[001.076 06

Nr.

Rodheimer 39.47.11.00 |Unbefestigter |Giefen|38 [203/2

StrafBe 35 01 Parkplatz

Auf diesen Flachen besteht der Verdacht schadlicher Bodenverdnderungen, es handelt sich
somit bei den genannten Flursticken um altlastverdéchtige Flachen im Sinne des Gesetzes (§ 2
Abs. 6 BBodSchG). Wegen der unklaren Folgenutzung wird das Flurstick Gemarkung Gief3en,
Flur 38, Flursticks-Nr. 206/3 entgegen der Feststellung des Regierungsprasidiums GieBen hier
ausdricklich mit aufgefihrt.
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Abb: 13. Fléchen, die im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Gl 54 ,Hessenhalle” 2. Anderung
gemdf3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als
,Flachen, deren Bdden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet
sind” zu kennzeichnen sind

Im Hinblick auf die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist festzustellen, dass grundsétzlich aus
altlastenfachlicher Sicht gegen die derzeitigen und - soweit bekannt - geplanten Nutzungen der
Grundstiicke keine Bedenken bestehen, jedoch sind Bodenbelastungen bzw. Verunreinigungen
der Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser nicht auszuschliefBen.

Samtliche Aushubarbeiten auf diesen Flachen sind fachgutachterlich zu begleiten und zu
dokumentieren.

Abhéngig von der Art und Lage der konkreten zukinftigen Nutzung der Altstandorte kdnnen
gof. umwelttechnische Untersuchungen notwendig werden, um eventuell vorhandene
Verunreinigungen zu erkunden. Diese Untersuchungen, eventuell erforderliche Sanierungen
von Boden, Bodenluft und/oder Grundwasser, die Beseitigung oder Wiederverwertung von
anfallendem  belasteten  Aushubmaterial auBBerhalb des Baugrundstickes sowie die
fachgutachterliche Uberwachung und Dokumentation der Aushubarbeiten verursachen héhere
Kosten. Daher sind die im beigefigten Plan dargestellten Fléchen im Bereich des
Bebauungsplanes gemdf3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren Bdden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind” zu kennzeichnen (Abb. 12).
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7. Abweichungssatzung von der Stellplatzsatzung (2009) gemaB § 44 Abs. 1
Nr. 4ai.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 3 HBO

Im Allgemeinen Wohngebiet ist entlang des AugustBalzer-Wegs eine ebenerdige
Sammelstellplatzanlage geplant, die den zukinftigen Stellplatzbedarf der Anlieger befriedigen
soll. Damit das stadtebauliche Ziele eines weitestgehend durchgrinten Wohnquartieres trotz
der notwendigerweise zu errichtenden Stellplatze umgesetzt werden kann, wird von § 2 Abs.
2 bzgl. der Breite und Anzahl von Zufahrten von &ffentlichen Verkehrsflachen auf private
Grundsticksflachen abgewichen.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist nach der Abweichungssatzung eine maximale Zufahrtsbreite
von max. 75,00 m und mehrere Zufahrten zulassig. Mit dieser Festsetzung soll eine
unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung angrenzende
Senkrechtaufstellung von Stellplatzen ermdglicht werden.

Im  Mischgebiet MI 2 sind im Bereich der Uberbaubaren Grundsticksflache
,SchlachthofstraBBe/August-Balzer-Weg” von der offentlichen Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung fir die Zufahrt zu ebenerdigen Stellplatzen eine maximale Zufahrisbreite
von max. 25,00 m und mehrere Grundstickszufahrten zuldssig.

8. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche Regelungen
zum Anschluss- und Benutzungszwang sowie Denkmdaler nach Landesrecht sollen gemafB3 § 9
Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen werden, soweit sie zu seinem
Verstandnis oder fir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder
zweckmaBig sind. Dies gilt gemaB § 9 Abs. 6a BauGB auch fir festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete nach § 76 Abs. 2 WHG, noch nicht festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete nach § 76 Abs. 3 WHG sowie fiir Risikogebiete im Sinne des § 76
Abs. 1 S.1 WHG.

8.1. Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet befindet sich in einem Bombenabwurfgebiet. Mittels Luftbildauswertung des
Kampfmittelrdumdienstes Darmstadt wurde auf dem Flurstick 95 (Flur 54) innerhalb des
Geltungsbereiches ein Verdachtspunkt ermittelt, der auf einen moglicherweise noch
vorhandenen Bombenblindganger hinweist. Die Eigentimer der Fléchen sind zur Uberprifung
des Verdachtspunktes vor bodeneingreifenden Bauarbeiten verpflichtet. Sofern die Fléche nicht
sondierfahig sein sollle (wegen oberflachennaher magnetischer Stérungen wie z.B.
Auffillungen,  Versiegelung,  Versorgungsleitungen) ist eine  Uberprisfung  mittels
Sondierbohrungen erforderlich. Bei allen weiteren Flachen, bei denen bodeneingreifende
MaBnahmen (iber 4,00 m Tiefe) stattfinden, sind systematische Uberprifungen (Sondierung
auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten erforderlich.



Begriindung 2. Anderung B-Plan Gl 54 ,Hessenhalle” 33

8.2. Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Fir jede bauliche MaBnahme am AuBeren, im Inneren und in der unmitteloaren Umgebung
eines als Kulturdenkmal (§ 20 HDSchG) geschitzten Gebdudes ist vor Ausfihrungsbeginn eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung bei der unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt
GieBen einzuholen.

Die Anwesen Gief3en Schlachthofstra3e 10 und Rodheimer Strafle 17, 21, 23, 41 und 43
sind als Kulturdenkmdler im Sinne des § 2 HDSchG auf den Seiten 458, 459 und 460 in die
Denkmaltopografie der Universitatsstadt GieBen eingetragen. Insofern gelten die Vorschriften
des Hessischen Denkmalschutzgesetzes, wobei § 16 Abs. 1 von besonderer Bedeutung ist.
Demnach bedirfen alle Mafnahmen die auf das Erscheinungsbild, die schitzenswerten
Bestandteile und die Substanz des Kulturdenkmals einwirken der Genehmigung der
Denkmalschutzbehérde. Von ebenso groBer Wichtigkeit ist die in § 11 geregelte
Erhaltungspflicht. Diese verlangt vom Eigentimer bzw. Besitzer eines Kulturdenkmals, dieses im
Rahmen des Zumutbaren zu erhalten und pfleglich zu behandeln. Das Land sowie die
Gemeinde tragen hierzu durch Zuschisse in indirekter Form (Steuererleichterung) und direkter
Form (Zuwendungsmittel des Landesamtes fir Denkmalpflege in Hessen, Investitionszuschuss
der Universitatsstadt Gieflen) nach MaBgabe der verfigbaren Haushaltsmittel bei (siehe

Informationsblatt ,Welche finanziellen Hilfen zur Restaurierung von Kulturdenkmdalern gibt
ese”).

Wer Bodendenkmadler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Steingerdte,
Skelettreste, usw.) entdeckt oder findet, hat dies gema3 § 20 Abs. 1 des Hessischen
Denkmalschutzgesetztes (HDSchG) unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 20 Abs. 3
HDSchG).

8.3. Immissionsschutz

Passiver Schallschutz fiir schutzbediirftige Rdume

Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des Plangebietes bei Neu-, Um- und
Erweiterungsbauten aufgrund der Verkehrslarmimmissionen fir Rdume, die dem nicht nur
voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung
zu treffen sind. Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen AuBenlarm ist nachzuweisen, dass die
Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBBenbauteile gemaB Ziffer 5 und Tabelle 8
und 9 der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise”, Ausgabe
1989) erfillt werden.

Fir die Bestandsbebauung im Norden unmittelbar angrenzend an die Rodheimer StrafBe sind
Schallschutzfenster in Verbindung mit Beliftungssystemen fir Schlafrdume vorzusehen.

An dem Blockheizkraftwerk der Stadtwerke GieBen AG missen die derzeit vorhandenen
Gemischkihler sowie die Traforaumliftung larmgemindert werden.

Die Schalltechnischen Untersuchungsergebnisse sowie die Empfehlungen fir die passiven
SchallschutzmafBBnahmen sind dem Immissionsgutachten Nr. 2554 vom 19.01.2015 des
Schalltechnischen Biros A. Pfeifer, Ehringshausen zu entnehmen.
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Bestimmungen zur Durchfilhrung der Messeveranstaltungen

Die zulgssigen Veranstaltungen auf dem Flurstick Gemarkung Gieflen Flur 38 Nr. 204/5
dirfen nur innerhalb der Tageszeiten von 06:00 bis 22:00 Uhr oder unter Beriicksichtigung
der Regelungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) zu Seltenen
Ereignissen (maximal an 10 Tagen im Kalenderjahr) durchgefihrt werden. Die Nutzung durch
zulassige Veranstaltungen gem. Teil A, Pkt. 1.3.2 der Textlichen Festsetzungen soll auf 50
Tage pro Kalenderjahr begrenzt werden.

8.4. Oberbodensicherung

Zur Sicherung und fachgerechten Lagerung von Oberboden wird bei allen BaumaBBnahmen
und bei Veranderungen der Geldndegestalt auf DIN 18915 hingewiesen.

8.5. Wasserwirtschaftlicher Hinweis

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von Dachflachen mit einer
GrofBe von mehr als 20 m? abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag
und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen
hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhandene Gebdude, deren Entwasserung nicht wesentlich
gedndert wird, oder unbeabsichtigte Hartefdlle unter Bericksichtigung &ffentlicher Belange.
Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewadsser eingeleitet werden, soweit dem weder offentlich-rechtliche Vorschriffen noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 WHG).

Der raumliche Plangeltungsbereich liegt im Gberschwemmungsgefdhrdeten Gebiet der Lahn.
GemdaB § 46 Abs. 3 HWG sollen Vorkehrungen getroffen und ggf. auch bautechnische
MaBBnahmen vorgenommen werden, um den Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen bei
Uberschwemmungen entsprechend den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu
verringern.

Es wird empfohlen, haustechnische Anlagen oberhalb einer Héhe von 159,00 m iber N.N. zu
errichten und Radume unterhalb dieser Hohe gegen anstehendes Druckwasser abzusichern, z.B.
mit einer weilen Wanne.

8.6. Entwasserungsanlagen

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

8.7. Bergrechtlicher Hinweis

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes. In diesem wurde nur
das Vorkommen von Erz an der Tagesoberfléche nachgewiesen.
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8.8. Artenschutz

Artenschutzrechtlich begrindete Bau- und Fallzeitenregelungen, die nicht festsetzbar sind, aber
im Baugenehmigungsverfahren auf die Bauherren zukommen kénnen, werden als Hinweise im
Bebauungsplan gefihrt.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde zu vermeiden, muss die Rodung der Gehdlze auf
dem sidlichen Schlachthofgelénde auBBerhalb der Brutzeit erfolgen. Auflerdem missen die
Sanierung des Altbaus und die Abrisse der Nebengebdude ebenfalls auBerhalb der Brutzeit
erfolgen bzw. muss zumindest in dieser Zeit so stdrungsintensiv begonnen werden, dass sich
kein Brutvogel ansiedelt.

9. Verfahren, Konfliktbewdltigung

9.1. Verfahrensart

Die 2. Plananderung des Bebauungsplanes G54 ,Hessenhalle” soll wie die bereits eingeleitete
3. Planénderung (,Hessenhalle 3. Anderung, Teilgebiet Lehmweg) gemdB § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB. Im
vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung, dem Umweltbericht und von der
Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von der
Durchfihrung eines Monitorings abgesehen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden
die umweltbezogenen und abwdgungserheblichen Belange sachgerecht ermittelt und
behandelt. Unabhangig davon sind die artenschutzrechtlichen Belange zu erheben und zu
bericksichtigen.

Aufgrund der Summenwirkung und des zeitlich wie auch funktionalen Zusammenhanges wurde
iedoch zum 2. Anderungsverfahren eine Vorprisfung des Einzelfalles gem. 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB durchgefihrt, bei der unter Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden kénnen, nachgewiesen
wurde, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen erwartet werden.

Nach dem Entwurfsbeschluss durch die  Staditverordnetenversammlung  wurde der
Bebauungsplan-Entwurf nebst Begrindung nach § 3 Abs. 2 BauGB einen Monat lang vom
21.10.2014 bis 21.11.2014 offengelegt. Den berihrten Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange wurde nach § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB zeitgleich Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

Nach der Durchfihrung der Offenlage bestand Anderungs- und Ergdnzungsbedarf des
Bebauungspanentwurfes, weshalb die erneute Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
durchgefihrt wurde. Da die Grundziige der Planung durch die Anderungen und Ergénzungen
nicht betroffen waren, wurde die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung
betroffene Offentlichkeit sowie die berithrten Behorden und Tréger offentlicher Belange
beschrankt. Weiterhin wurde bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den gednderten oder
ergdnzten Teilen abgegeben werden kénnen.
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Zur Verfahrensbeschleunigung tragen die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der
Berichtigung bei. Zur Beschleunigung der Baurecht-Schaffung erfolgte entgegen der durch die
Stadtverordnetenversammlung  erteilten  Erméchtigung  zum  Verzicht  auf  den
Offenlegungsbeschluss ein solcher, damit bereits nach den Beteiligungsverfahren zum
Planentwurf frihzeitige Baugenehmigungen geméaf3 § 33 BauGB erteilt werden kénnen.

9.2. Verfahrensstand

Nachdem der Einleitungsbeschluss zur 2. Planénderung im April 2014 von der
Stadtverordnetenversammlung gefasst wurde, hat parallel die Unterrichtung der Offentlichkeit
und die Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange an der
Vorprifung des Einzelfalles zwischen dem 24. Juli 2014 und 08. August 2014 stattgefunden.
Am 24. Juli 2014 hat zudem eine Informationsveranstaltung fir die interessierten Anwohner
des August-Balzer-Wegs stattgefunden, bei der die Planungen von Seiten der Stadt, der
Stadtwerke und den Investoren vorgestellt wurden.

Die weiteren Verfahrensschritte sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt.

Aufstellungsbeschluss: 10.04.2014
Bekanntmachung: 19.07.2014
Unterrichtung der Offentlichkeit: 24.07.-08.08.2014
Vorprifung des Einzelfalles: 24.07.-08.08.2014
Entwurfsbeschluss: 09.10.2014
Beteiligung der Trager offentlicher Belange: 21.10.-21.11.2014
Bekanntmachung und Offenlegung: 11.10.2014 und 21.10.
-21.11.2014
Erneute, eingeschrankte Beteiligung der Trager offentlicher | 16.12.2014 -
Belange 06.01.2015
Bekanntmachung und erneute, eingeschrankte Offenlegung 06.12.2014 und
16.12.2014 -
06.01.2015

Satzungsbeschluss:

Ausfertigung, Bekanntmachung, Rechtskraft:

9.3. Konfliktbewaltigung

Im Rahmen der Durchfihrung der auch im beschleunigten Verfahren als vollstandig und
ausreichend  anzusehenden dreimaligen Beteiligung der  Offentlichkeit sowie der
Trageranhdrung sind fir die erforderliche Abwdagung insgesamt 14 bzw. 32 Stellungnahmen
aus der Offentlichkeit bzw. der Tréger eingegangen. Von Seiten der Offentlichkeit verbleiben
insgesamt 8 Stellungnahmen (wobei 3 Einwender in allen 3 Beteiligungsschritten
Stellungnahmen abgegeben haben) mit Anregungen fir die eine Abwéagung erforderlich ist.
Alle Anregungen der Behdrden und sonstigen Trager Sffentlicher Belange konnten im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes beriicksichtigt werden.
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Aus der durchgefilhrten Unterrichtung der Offentlichkeit sowie der Beteiligung der Tréger
offentlicher Belange im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr.
2 BauGB sowie der verwaltungsinternen Vorabstimmung der Planfestsetzungen gingen
insgesamt sieben Anregungen und Stellungnahmen ein.

Von Seiten der Offentlichkeit sind insbesondere Bedenken gegen die Planung des Parkhauses
im Zusammenhang mit zu geringen Absténden zur angrenzenden Wohnbebauung im August-
Balzer-Weg und zusétzlichen Larm- und Feinstaubbelastungen geduBert worden. In diesem
Zusammenhang wurde auch der Verzicht auf den geplanten Anbau eines weiteren Parkhauses
auf dem Grundstick 204/5 gefordert. Weiterhin wurde eine Bepflanzung entlang des August-
Balzer-Wegs zur Abschottung des Parkhauses gegeniber der Wohnbebauung und zur
Verbesserung der klimatischen Situation im Quartier angeregt.

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanentwurfes konnten die Anregungen iberwiegend
bericksichtigt werden und schlagen sich dementsprechend in den planungsrechtlichen
Festsetzungen nieder.

Die Rechtsanwaltskanzlei Fahr-Becker & Kollegen hat als Vertreter der M.A.T. Objekt
GmbH/Messe GieBen GmbH (im weiteren Verlauf als M.A.T. Objekt GmbH bezeichnet) eine
Stellungnahme abgegeben, die Anregungen zu der beabsichtiglen Gebietsausweisung,
immissionsschutzrechtlichen  und  verkehrlichen  Situation sowie der beabsichtigten

Grenzbebauung beinhaltet. Insgesamt werden Anspriche aus dem Erbbaurechtsvertrag
zwischen der M.A.T. Objekt GmbH und der Stadt Gieflen geltend gemacht.

Seit der Vorbereitung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes (ab 2012) wurde die M.A.T.
Objekt GmbH in die Planungsiberlegungen beziglich der Errichtung eines gemeinsamen
Parkhauses auf dem Erbbaugrundstick Flur 38 Nr. 204/5 fir die zukinftigen Bewohner und
Messezwecke intensiv eingebunden. Der Vorteil eines gemeinsamen Parkhauses hatte
insbesondere darin bestanden, dass der vorhandene Parkdruck der Besucher von
Messeveranstaltungen wahrend der Ausstellungszeiten erheblich hatte reduziert werden
kdnnen. Trotz intensiver Erdrterung zahlreicher Umsetzungsvarianten dieses Planungszieles
zwischen der M.AT., dem Investor fir das Schlachthofgeldnde und dem Magistrat konnte
keine Einigung erzielt werden, weshalb das Parkhaus nun ausschlieBBlich auf dem
benachbarten Schlachthofgelénde sowie nur fir Anwohnerzwecke errichtet werden soll. Die
mittels Baulinien festgesetzte Grenzbebauung erméglicht der M.A.T. Objekt GmbH ebenfalls
einen direkten Anbau an das geplante Parkhaus, ohne die Einhaltung bauordnungsrechtlich
erforderlicher Grenzabstande. Nach dem bislang geltenden Baurecht hatte die Messe Gief3en
GmbH bei der Bebauung ihres Erbbaugrundstickes die bereits im Bestand vorhandene
Grenzbebauung auf dem Schlachthofgeldnde beriicksichtigen und einen entsprechenden
Mindestabstand einhalten missen.

Der Hinweis, dass die Beibehaltung eines Sondergebietes Schlachthof fir die Belange der
Messe Gielen GmbH von Vorteil gewesen ware, steht der Tatsache entgegen, dass die
Schlachthofnutzung mittlerweile komplett aufgegeben wurde. Es kann mitunter auch kein
Nachteil fir die M.AT. Objekt GmbH in der angestrebten wohnbaulichen bzw.
mischgebietstypischen Entwicklung erkannt werden. Die Befirchtungen
immissionsschutzrechtlicher Konflikte wurden durch die planerische Konzeption des Parkhauses
als Larmschutzriegel aus dem Weg gerdumt und gutachterlich nachgewiesen. Den dariber
hinaus befirchteten verkehrlichen Problemen — insbesondere des ruhenden Verkehrs - zulasten
der M.AT. Objekt GmbH wird durch die Festsetzung eines Sondergebietes mit der
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Zweckbestimmung ,Parken/Ausstellungsflachen” zur Errichtung ebenerdiger Stellpldtze auf
dem in Erbbaupacht befindlichen Grundstick der Messe begegnet. Im Rahmen der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. G 54 ,Hessenhalle” wird zudem eine Stellplatzfléche
planungsrechtlich gesichert, die im unmittelbaren Umfeld der Messe Gieflen GmbH mehr als
200 zusatzliche ebenerdige Stellplatze ermdglicht. Dariber hinaus besteht auf dieser Flache
auch die Option auf die Errichtung eines Parkhauses fir 400 Stellplatze. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes stehen den vertraglichen Vereinbarungen des Erbbaurechtsvertrages aus
Sicht des Magistrats der Stadt GieBen demzufolge nicht entgegen.

Im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalles wurden ausschlieBlich vom Regierungspréasidium
GieBen Bedenken gegen die Einhaltung immissionsschutzrechtlicher Anforderungen und eine
Aktualisierung  des  Schalltechnischen  Untersuchung sowie die Formulierung  von
LarmschutzmafBnahmen gefordert. Dariber hinaus wurde auf die Mdglichkeit eines Storfalles
im Zusammenhang mit der auf dem Grundstick der Stadtwerke GieBen AG vorhandenen
Gaskugel verwiesen.

Das Ingenieurbiro A. Pfeifer hat am 08.08.2014 eine aktualisierte Schalltechnische
Untersuchung erstellt, die mit Ausnahme des bestehenden verkehrlichen Larms die Einhaltung
der Immissionsrichtwerte nachweist. DarGber hinaus wurden passive LérmschutzmaBBnahmen
formuliert die als Hinweise in den Bebauungsplanentwurf Eingang gefunden haben. Dariber
hinaus wurden larmmindernde MaBBnahmen an dem Blockheizkraftwerk der Stadtwerke als
notwendige Voraussetzung fir eine Neubebauung formuliert.

In einem Radius von 15,00 m wurde um die bestehende Gaskugel eine von der Bebauung
freizuhaltende Schutzflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB eingerdumt. Die Schutzflache liegt
komplett auf dem eigenen Grundstick der Stadtwerke Gieen AG und beschrankt
ausschlieB3lich dort die bauliche Entwicklung in geringem Ausmaf3.

In der Zeit vom 21. Oktober bis 21. November wurde die Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behorden und der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 13 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 und 3 BauGB
durchgefihrt.

Die Behdrden und Trager offentlicher Belange haben insgesamt 28 Stellungnahmen im
Rahmen der Beteiligung abgegeben, wobei insbesondere die Stellungnahmen des
Tiefbauamtes, des  Bauordnungsamtes und des Rechtsamtes  Anderungs-  und
Uberarbeitungsbedarf des Bebauungsplanentwurfes ausgelést haben. Das Tiefoauamt hat die
Trennung der festgesetzten Verkehrsflache in eine offentliche und eine private Verkehrsflache
befirwortet, da hier neben der Vielzahl zukinftiger Wohnungseigentimer auch zwei
bestehende Liegenschaften, ein Altenpflegeheim sowie eine Kita erschlossen sein werden.
Dariber hinaus musste fir die entlang der offentlichen Verkehrsflache auf privaten
Grundsticken geplanten Sammelstellplatzanlagen eine Abweichung von der stadtischen
Stellplatzsatzung hinsichtlich der Zufahrtsbreiten und —Anzahl formuliert und erganzt werden.
Von Seiten des Bauordnungsamtes und des Rechtsamtes wurde aufgrund
immissionsschutzrechtlicher Anforderungen dringend die Ergénzung einer aufschiebenden
Bedingung fir die Zulassigkeit der schutzbedirftigen Nutzungen (Wohnen und Arbeiten)
empfohlen. Dieser Anregung wurde nachgekommen und eine Festsetzung gem. § 9 Abs. 2 S.
1 Nr. 2 BauGB formuliert, wonach das Wohnen und Arbeiten in dem Allgemeinen
Wohngebiet und dem Mischgebiet MI 2 erst mit der Errichtung des Parkhauses auf der Flache
mit besonderem Nutzungszweck als aktive LarmschutzmafBnahme zul@ssig sind. Weiterhin
werden die Ausmafle des geplanten Parkhauses durch die Festsetzung von Baulinien sowie
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einer zwingenden Hohenvorgabe festgeschrieben, die als Grundlage zur Erstellung des
Immissionsgutachtens (Stand 08.08.2014) durch das Ingenieurbiro A. Pfeifer angenommen
wurden.

Insgesamt konnten somit alle Anregungen der Behdrden und Trager offentlicher Belange
eingearbeitet werden und schlagen sich nun in den Festsetzungen des gednderten
Bebauungsplanentwurfes nieder, so dass eine Abwdgung der eingegangenen Anregungen
nicht stattfinden muss.

Von Seiten der Offentlichkeit sind insgesamt vier Stellungnahmen eingegangen, wobei der
GroBteil der Anregungen nicht bericksichtigt werden konnten.

Der Anregung der Anwohner aus stadtklimatischen Grinden das Grundstick Flur 38 Nr.
204/5 von Bebauung freizuhalten und die im Bereich des Grundstiickes Flur 38 Nr. 204/4
geplanten saulenférmigen Laubbdume durch grof3kronige Laubbdume zu ersetzen konnte nicht
entsprochen werden. Insbesondere die geplante Errichtung einer Lagerhalle auf dem in
Erbbaupacht befindlichen Grundstick Flur 38 Nr. 204/5 musste bei den Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfes bericksichtigt werden, um eine geordnete Entwicklung der M.A.T.
Objekt GmbH zu ermdglichen. Bereits heute ist die Flache geschottert und wird zu
Messezwecken als Park- und Standfléche genutzt. Dem Wunsch nach einer stadtklimatischen
und grinplanerischen Verbesserung wurde durch die Festsetzung einer straBenbegleitenden
Pflanzachse entlang des August-Balzer-Wegs entsprochen.

Weiterhin wurden im Zusammenhang mit der geplanten Erweiterung der Stadtwerke Gief3en
AG die Stellung und die Hohe der geplanten Warmespeicher kritisiert. Die Positionierung der
Versorgungsgebdude  unterschiedlicher Hohe auf die «als stadtebaulich  vertretbar
einzustufenden Planungen der Stadtwerke Gieflen AG zuriickzufihren. Die Verteilung der
Anlagen auf dem Grundstick ergibt sich aus internen betriebstechnischen Notwendigkeiten
(Synergieeffekte mit den bereits im Bestand vorhandenen Anlagen) sowie den Restriktionen und
den damit verbundenen Baubeschréankungen (Schutzabsténde von der vorhandenen Gaskugel)
auf dem Grundstick selbst. Zudem muss in diesem Zusammenhang darauf verwiesen werden,
dass aus energiepolitischer Sicht die langfristige Entwicklung des Energiestandortes zur
Sicherstellung der zukinftigen Versorgung der Weststadt und dariber hinaus zwingend
erforderlich ist.

Die Rechtsanwaltskanzlei Fahr-Becker & Kollegen hat als Vertreter der M.A.T. Objekt GmbH
ebenfalls eine Stellingnahme abgegeben, in der die Kritikpunkte der wdhrend der
Unterrichtung eingegangenen Stellungnahme zu der beabsichtigten Gebietsausweisung,
immissionsschutzrechtlichen  und  verkehrlichen  Situation sowie der beabsichtigten
Grenzbebauung aufrecht gehalten werden. Diesbeziglich wird auf den Umgang mit den
Anregungen zum Zeitpunkt des 1. Bebauungsplanentwurfes verwiesen. Zusatzlich Kritik wurde
an der geplanten Festsetzung einer Stellplatzanlage ohne die EinrGumung einer weiteren
baulichen Entwicklung an dieser Stelle geibt. Der Entwicklungsabsicht der Messe zur Starkung
ihres Standortes wird durch die Ausweisung einer Uberbaubaren Grundsticksflache zugunsten
der Errichtung der geplanten Lagerhalle (Hochregallagers) entsprochen. Gleichzeitig bleibt die
Méglichkeit bestehen, dass Grundstick weiterhin als Stellplatz- und Veranstaltungsflache zu
nutzen.
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Nach der erneuten Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfes aufgrund der eingegangenen
Stellungnahmen wahrend der Offenlegung wurde die erneute und eingeschrankte Beteiligung
der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstiger Tréger &ffentlicher Belange durchgefihrt.
Die Beteiligung fand zwischen dem 16. Dezember 2014 und dem 06. Januar 2015 statt. Von
Seiten der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gingen 4 Stellungnahmen ein,
die alle beriicksichtigt werden konnten. Von Seiten der Offentlichkeit gingen 3 Stellungnahmen
ein, deren Anregungen sich inhaltlich im Wesentlichen mit denen der vorherigen
Stellungnahmen decken.

Die betroffenen Anwohner iben insbesondere Kritik an den nun zwingend festgesetzten Hohe,
den Ausmafen und der Ausgestaltung des auf dem Schlachthofgelande geplanten Parkhauses
sowie des zugehdrigen Auffahrtturms aus. Dem kann entgegnet werden, dass Hdhe und
Ausmafle des Parkhauses sowohl aus Grinden des Immissionsschutzes als auch zur
Befriedigung des durch die =zukinftige Wohnbebauung ausgeldsten Stellplatzbedarfes
notwendig sind. Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist es ein stark durchgrintes und von
ruhendem Verkehr befreites Wohnquartier (Wohnpark) zu entwickeln. Die Ausmafe des
Parkhauses sind auf Grundlage dieser Maf3gabe und der erforderlichen Stellplatzanzahl
ermittelt worden. Die Stellplatze innerhalb des Parkhauses stehen ausschlieBlich der geplanten
Wohnbebauung zur Verfigung und der Zugang wird dementsprechend mittels geeigneter
MaBBnahmen (z.B. Zugang iber Chipkarte) reglementiert. Mithilfe dieser Mafnahme wird
gewerblicher oder offentlicher Verkehr als zusatzliche Belastung fir die angrenzende
Bewohnerschaft ausgeschlossen. Zudem werden durch die geringfigige Verschiebung der
Auffahrtsrampe  die  gemdB  der Hessischen  Bauordnung (HBO)  einzuhaltenden
Mindestabstande weiterhin eingehalten bzw. unterschritten.

Aus immissionsschutzrechtlichen Grinden werden die Fassaden des Parkhauses und
Auffahriturms mit Ausnahme fir die Zu- und Abfahrt geschlossen ausgefihrt. Aufgrund der
Notwendigkeit, die westliche Fassade des Parkhauses fir einen optionalen Anbau eines
Hochregallagers der Messe Gieflen GmbH mit einer Brandwand geschlossen auszubilden,
wird die geplante Querliftung zugunsten einer Langsliftung in Sid-NordRichtung gedndert.
Dariber hinaus sind keine technischen Hilfsmittel (z.B. Zu- und Abluftventilatoren) auf dem
Dach bzw. an den Fassaden des Parkhauses vorgesehen. Daher sind keine negativen
Auswirkungen auf die Bestandsbebauung des August-Balzer-Wegs zu erwarten.

Die Rechtsanwaltskanzlei Fahr-Becker & Kollegen als Vertreter der M. A.T. Objekt GmbH
kritisiert insbesondere die Angemessenheit der Auslegungsfrist fir die erneute und
eingeschrankte Offenlage. Der Bundesgesetzgeber hat in § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB die
Kommunen ausdricklich legitimiert die Frist der Offenlegung angemessen zu verkirzen.
Diesem Gebot entspricht die gewdhlte Auslegungsfrist von 3 Wochen bzw. 11 Arbeitstagen
vollumfanglich. Der unbestimmte Rechtsbegriff der Angemessenheit wird in der einschlagigen
Kommentierung dieses Gesetzes durch die Festsetzung einer Frist von mindestens 2 Wochen
als erfillt angesehen, zumal die Anderungen des Bebauungsplanentwurfes in diesem konkreten
Fall nicht die Grundzige der Planung betrafen.

Der Einschatzung, die zeitliche Anordnung und Dauer der Auslegung haétte das Ziel verfolgt
die Beteiligung fir die Offentlichkeit zumindest zu erschweren, wird auch aufgrund der
Tatsache, dass die betroffene und in vorherigen Verfahrenschritten beteiligte Offentlichkeit
sowie die M.A.T. Objekt GmbH personlich Gber die anstehende Offenlage informiert wurde,
widersprochen. Diese Information erfolgte mitsamt dem Hinweis auf die Zugénglichkeit der
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Beteiligungsunterlagen im Internet frihzeitig und erreichte auch ihr Ziel, da viele der
angesprochenen Stellen erneut und fristgerecht Einwdnde vorgetragen haben. Weiterhin
wurde die betroffene Nachbarschaft in einem individuellen Gesprachstermin Gber den Umfang
und den Hintergrund der einzelnen Anderungen detailliert unterrichtet.

Ebenfalls wurden die vorgenommenen Anderungen in samilichen Beteiligungsunterlagen
entsprechend markiert, wodurch unseres Erachtens nach eine erhebliche Unterstitzung der
interessierten  Offentlichkeit im Sinne einer qualifizierten Abfassung der Stellungnahmen
stattgefunden hat.

Zudem wird nun Kritik an den gednderten Festsetzungen des Bebauungsplanes bzgl. des
Erbbaugrundstickes Flur 38 Nr. 204/5 geibt. Dem muss entgegen gehalten werden, dass
keine Anderungen beziiglich des Kernbereiches und somit des genehmigten Messebestandes
vorgenommen wurden. Vielmehr ermdglichen die getroffenen Festsetzungen erstmalig eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung auf dem Erbbaugrundstick in einem Umfang, der nach
den Festsetzungen des Bebauungsplanes G 54 ,Hessenhalle” nicht gegeben ist. Bei den
Festsetzungen des seit 1981 rechtskraftigen Bebauungsplanes G 54 ,Hessenhalle” handelt es
sich fir den gesamten Bereich des Sondergebiets ,Ausstellungsgeldnde” um einen einfachen
Bebauungsplan, da es an den gem. § 30 Abs. 1 BauGB notwendigen Festsetzungen fir einen
qualifizierten Bebauungsplan mangelt. Demzufolge richtet sich die Zulassigkeit gem. § 30 Abs.
3 BauGB im Ubrigen nach § 34 BauGB.

Eine Bebaubarkeit des in Erbaurecht befindlichen Grundstiickes Flur 38 Nr. 204/5 richtet sich
demzufolge nach der Eigenart der néheren Umgebung, weshalb auch die vorhandene
kleinteilige Wohnbebauung, die kleineren Hallen auf dem Schlachthofgeldnde und die
baulichen Anlagen der Stadtwerke Gieflen AG in die Rahmenbildung einzubeziehen sind. Der
Bau einer Messehalle mit Hochregallager in dem nun planungsrechtlich méglichen Umfang
wadre bei der damaligen Rechtslage nicht ohne Weiteres maglich gewesen.

Die Festsetzungen des gednderten Bebauungsplanes rdumen ein Maximum an Bebaubarkeit
des betreffenden Grundstiickes zur Errichtung einer Messehalle zu Lagerzwecken ein, das aus
stadtebaulicher Sicht als vertretbar eingestuft werden kann. Die Festsetzungen unter A.1.3.1
sind so flexibel anzuwenden, dass die geplante Messehalle mit Hochregallager fir
Messebaumaterialien (sieche Schreiben der M.A.T. Objekt GmbH vom 18.11.2014)
planungsrechtlich maglich ist. Dariber hinaus kann das Grundstiick ebenfalls als Stellplatz- und
in gewissem Umfang auch als Veranstaltungsflache genutzt werden, was der tatscchlichen
aktuellen Nutzung entspricht.

10. Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstelling des Bebauungsplanes zu Grunde
gelegt:
Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und

Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. |, S.
1548),
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Baunutzungsverordnung

(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke — BauNVO) in der Fassung vom
23.01.1990 (BGBI. I, S. 132) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der
Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des
Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548),

Planzeichenverordnung

(Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts —
PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes zur
Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom
22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509),

Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz

(HAGBNatSchG) in der Fassung vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 27.06.2013 (GVBI. |, S. 458),

Bundesnaturschutzgesetz

(Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege — BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. I, S.
2542), zuletzt gedndert durch Art. 2 Abs. 124, Art. 4 Abs. 100 Gesetz zur Strukturreform des
Gebuhrenrechts des Bundes vom 07.08.2013 (BGBI. I, S. 3154,

Hessische Bauordnung

(HBO) in der Fassung vom 15.01.2011 (GVBI. I, S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Artikel
40 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622),

Hessisches Wassergesetz

(HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 62 des Gesetzes
vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622),

Wasserhaushaltsgesetz

(WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (GVBI. |, S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. I, S. 786),

Hessische Gemeindeordnung

(HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. I, S. 142), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBI. |, S. 786),
Stédtische Abwassersatzung 2013





