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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Fir den Bereich der sog. ,Rinn’schen Grube® nordwestlich der Marburger Stral3e bestanden bereits in der
Vergangenheit verschiedene Uberlegungen einer méglichen stadtebaulichen Entwicklung und Planungs-
absichten fir eine entsprechende Neuordnung des naheren Umfeldes. Der baulich bislang nicht genutzte
Bereich der sog. ,Rinn’schen Grube“ schlie3t sich unmittelbar an die bestehende Bebauung entlang der
Marburger Stralle in Richtung der Lahnaue an und umfasst die Flachen einer ehemaligen Sandgrube, in
der bis Ende der 1960er Jahre Feinsand insbesondere zu Bauzwecken abgebaut wurde und die ab Mitte
der 1970er Jahre wieder verfillt und rekultiviert wurde. Sudlich dieses Bereiches befinden sich die Lie-
genschaften eines ehemaligen BMW-Autohauses, die zuletzt an einen Gebrauchtwagenhandler vermietet
wurden sowie im Hangbereich ein von der umliegenden Wohnbebauung abgesetztes und von einem
parkahnlichen Hausgarten umgebenes Wohngebaude. Nach Sitdwesten hin schliefen sich gewerbliche
Nutzungen an das Gebiet an, wobei das nahere Umfeld insgesamt durch gemischte Nutzungsstrukturen
mit einem hohen Anteil an Wohnbebauung vorwiegend aus den 1950er Jahren sowie durch nicht storen-
de Gewerbebetriebe und im weiteren Umfeld auch durch Einzelhandelsnutzungen gepréagt ist. So waren
letztlich auch die nicht den stadtebaulichen Zielen der Stadt Gielen entsprechenden Absichten zur An-
siedlung von weiterem Lebensmitteleinzelhandel die Veranlassung dafiir, dass von der Stadtverordne-
tenversammlung bereits 2006 der Beschluss zur Einleitung eines Bauleitplanverfahrens fir den bislang
unbeplanten Innenbereich entlang der Marburger Stral3e und der Ludwig-Richter-Stra3e gefasst und eine
Veranderungssperre als Satzung beschlossen wurde. Die damaligen stadtischen Planungsziele umfass-
ten eine stadtebaulich vertragliche Neuordnung des zu diesem Zeitraum bereits aufgegebenen BMW-
Autohauses mit kleinteiligen Bau- und Nutzungsstrukturen, die Ausweisung eines Neubaugebietes im
Bereich der sog. ,Rinn’'schen Grube“ angrenzend an den Autohaus-Standort als Allgemeines Wohngebiet
sowie die Sicherung der vorhandenen Wohn- und Gewerbenutzungen Uber die Ausweisung eines Misch-
gebietes im Ubrigen Plangebiet. Als Ergebnis darauffolgender Planungs- und Abstimmungsprozesse mit
dem Eigentimer wurde das Autohaus jedoch als Nutzung erhalten und entsprechend vermietet.

Nachdem wenige Jahre spéater erneut ein Baugesuch fur einen Lebensmittelmarkt in Verbindung mit ei-
nem Abrissantrag fur die Liegenschaften des Autohauses eingereicht wurde, wurde das Bauleitplanver-
fahren mit einem verkleinerten rdumlichen Geltungsbereich fortgefiihrt und zur Sicherung der Bauleitpla-
nung wiederum eine Veranderungssperre als Satzung beschlossen. Die konkretisierten stadtischen
Planungsziele zielten nunmehr darauf ab, das gewerblich gepragte Mischgebiet in seinem Bestand zu
sichern und zur Gewahrleistung einer damit vertraglichen weiteren gewerblichen Entwicklung entlang der
Marburger StralRe Festsetzungen zu treffen, die den Bereich des Plangebietes als Standort vorrangig fiir
kraftfahrzeug-orientierte Nutzungen sichern und Einzelhandelsbetriebe mit einem innenstadtrelevanten
Lebensmittelsortiment ausschlieRen. Neben der bestandsorientierten Uberplanung sollte auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung somit Planungs- und Rechtssicherheit fir mogliche Folgenutzungen inner-
halb des Plangebietes geschaffen werden. Dabei traten die urspriinglichen Planungsziele zur weiteren
wohnbaulichen Entwicklung fur den angrenzenden Bereich der sog. ,Rinn’schen Grube® zun&chst in den
Hintergrund. Der Bebauungsplan wurde als sog. einfacher Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 3 Baugesetz-
buch (BauGB) ausgestaltet, der im Wesentlichen nur Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie
zur Zuléssigkeit von Werbeanlagen umfasst und sich die Zulassigkeit von Vorhaben somit im Ubrigen
nach den Bestimmungen des § 34 BauGB ergab.

Im Zuge einer Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse hat nunmehr die IMAXX PROJEKTENTWICKLUNGS-
GESELLSCHAFT GMBH die zurzeit noch mit dem Autohaus bebaute Liegenschaft Marburger Strafle 193
sowie den angrenzenden Bereich der ,Rinn’schen Grube®“ erworben und beabsichtigt das Areal in Anleh-
nung an die friheren Planungsziele gréfitenteils wohnbaulich sowie mit gewerblichen Einheiten entlang
der Marburger Strale zu entwickeln.
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Hierfir wurde als Grundlage ein Bebauungskonzept erarbeitet und im Rahmen eines Abstimmungspro-
zesses mit den zustandigen Amtern der Stadt GieRen und dem bisherigen Eigentiimer sowie auch im
Kontext der aktuellen Planung auf dem stidwestlich gelegenen Grundstlick ein gréReres Hotel zu errich-
ten konkretisiert und weiter ausgearbeitet. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen
die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung dieses Bebauungskonzeptes und somit
fur die weitere Gebietsentwicklung geschaffen werden. Im Vordergrund des Bebauungsplanes steht da-
bei die Entwicklung eines geplanten Wohngebietes in Ortsrandlage unter Einbezug und Weiterentwick-
lung des durch den rechtswirksamen einfachen Bebauungsplan Nr. Gl 02/05 ,Marburger Straf3e / Ludwig-
Richter-StraRe” von 2010 abgedeckten Teilbereiches. Die Planungsziele umfassen darlber hinaus die
Sicherung der Erschliellung Uber eine StichstralRe, die ausgehend von der Marburger Stral3e in das neue
Quartier einmiindet und gleichzeitig das angrenzend geplante Hotel erschlieRen soll, die Sicherung un-
terschiedlicher Gebaude- und Wohnungstypologien unter anderem auch mit einem Anteil fiir sozialen
Wohnungsbau, die Zuldssigkeit von mischgebietsvertraglichen gewerblichen Nutzungen im Bereich der
Einmindung an der Marburger Stral3e, die Unterbringung des ruhenden Verkehrs der geplanten Mehrfa-
milienhauser groltenteils in Tiefgaragen, die Sicherung eines fir den Ortsrandbereich angemessenen
Grinanteils im Plangebiet mit Gebietseingrinung und Erhaltung des Grabens zum Wohnquartier
~Hunfeld“ sowie die Erhaltung gréRerer Teilflachen der in Richtung der Lahnaue an die ,Rinn’sche Grube*
angrenzenden gehdlzbestandenen Flachen. Hinzu kommt die bauleitplanerische Sicherung der geplanten
Errichtung eines Quartierspielplatzes sowie eines offenen Erdbeckens zur Riickhaltung des im Plangebiet
anfallenden Niederschlagswassers. Da die gehélzbestandenen Flachen innerhalb des Plangebietes grof-
tenteils als Wald im forstrechtlichen Sinne bewertet werden, wird zur Umsetzung der Planung ein ent-
sprechendes forstrechtliches Verfahren zur Waldumwandlung durchgefiihrt.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. Gl 02/07
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Quelle: Stadt Giel3en, eigene Darstellung Abbildung genordet, ohne MaRstab
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Der Aufstellungsbeschluss wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 03.05.2018 gefasst. Die
Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB.

2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Giellener Kernstadt im Bereich nordwestlich der Marburger Strale.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gl 02/07 ,Rinn‘'sche Grube® wird im Nordosten
vom Wohnquartier ,Hunfeld“, im Sidosten von der Marburger Stral’e mit bestehender Wohnbebauung,
im Stdwesten von einem gewerblich genutzten Grundstiick mit einer Autowaschanlage sowie dem Be-
reich des geplanten Hotels und im Nordwesten von einem weitldufigen Grundstiick mit Einfamilienhaus
sowie der Ortsrandlage mit angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen und Wegeparzellen be-
grenzt. Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Giel3en, Flur 23, die Flursticke 101/4, 101/9,
101/11, 102/1, 103, 245/2 teilweise, 256/1 teilweise und somit eine Flache von rd. 2,5 ha (25.068 m?).

3 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich
341 Planerische Rahmenbedingungen
3.1.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist der Bereich des Plangebietes Uberwiegend als ,Vorranggebiet
Siedlung Bestand” und im Bereich der in Richtung der Lahnaue an die ,Rinn’sche Grube“ angrenzenden
gehdlzbestandenen Flachen als ,Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft‘ sowie Gberlagernd als ,Vorbehalts-
gebiet fir Natur und Landschaft“ und als ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug*“ festgelegt.

Regionalplan Mittelhessen 2010
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usschnitt genordet, ohne Mafstab

Aufgrund des Planziels mit den gewahlten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sowie dem vor-
gesehenen Erhalt groRerer gehdlzbestandener Flachen und der Errichtung eines offenen Erdbeckens zur
Ruckhaltung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers kann die aus raumordnerischer Sicht
eher kleinflachige Inanspruchnahme des ,Vorranggebietes Regionaler Griinzug“ sowie des ,Vorbehalts-
gebietes fur Landwirtschaft* mit den Zielen der Raumordnung vereinbart werden.
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Aufgrund der vorgesehenen Nutzung im nordwestlichen Bereich des Plangebietes ist mithin nicht von
einer erheblichen Beeintrachtigung der Freiraumfunktionen auszugehen.

3.1.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Gieflen von 2006 im Bereich der Liegenschaften
des ehemaligen BMW-Autohauses als ,Gemischte Bauflache Bestand“ sowie im stidostlichen Bereich der
bislang unbebauten ,Rinn’schen Grube“ als ,Wohnbauflache Planung“ und nordwestlich anschlielend als
,Grun- und Freiflache® mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® dargestellt. Zudem ist im Flachennut-
zungsplan der tUberwiegende Bereich des Plangebietes als ,Aufschittung” sowie als ,Altablagerungsfla-
che® bzw. ,Flache mit Altlastverdacht® dargestellt. Ferner wird innerhalb der ,Grin- und Freiflache® sym-
bolhaft ein ,Spielplatz als Sondereinrichtung dargestellt.

Flachennutzungsplan der Stadt GieRen von 2006

Ausschnitt genordet, ohne Mal3stab

Da Bebauungsplane gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, stehen
die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes zur Art der baulichen Nutzung und zu den sonsti-
gen Nutzungen den Darstellungen des Flachennutzungsplanes grundsatzlich nicht entgegen.

Die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ergibt sich insbesondere auch aus
den unterschiedlichen MaRstabsebenen und der regelmaBig nicht parzellenscharfen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes. So ragen die berbaubaren Grundstiicksflachen fiir zwei Gebaudeteile im All-
gemeinen Wohngebiet nur in einem geringfiigigen Umfang von 206 m? und 229 m? in die im Flachennut-
zungsplan als ,,Grin- und Freiflache“ mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dargestellte Flache, wah-
rend innerhalb der Gbrigen nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen in diesem Bereich auf einer Flache
von rd. 1.500 m? lediglich begriinte Freiflachen und die Zuwegungen zum geplanten Regenrlickhaltebe-
cken sowie ein rd. 300 m? groRBer Quartierspielplatz vorgesehen sind. Im Hinblick auf die kleinraumige
Abweichung der Darstellungen kann zudem ausgefiihrt werden, dass nach der Wertung des Gesetzge-
bers und der einschlagigen Kommentierung Bebauungsplane so aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln sind, dass durch ihre Festsetzungen die zugrunde liegenden Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes konkreter ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden. Dabei liegt es durchaus im
Rahmen der mdglichen Entwicklung eines Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan, wenn dieser
von den im Flachennutzungsplan gezogenen Grenzen der Darstellungen abweicht.
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Voraussetzung flr eine solche abweichende Konkretisierung ist allerdings, dass hierdurch die Grundkon-
zeption des Flachennutzungsplanes nicht beriihrt wird. Hiervon ist vorliegend auszugehen, da die Uber-
schreitung der Darstellungsgrenze entsprechend den vorgenannten Ausfiihrungen, bedingt durch die
Lage zweier Gebaudeteile, auf rd. 500 m? beschrankt ist und im Ubrigen begriinte Spiel-, Bewegungs-
und Freiflachen vorgesehen sind, die letztlich aus den Darstellungen entwickelt werden kénnen.

3.1.3 Verbindliche Bauleitplanung

Die suidwestlichen Teilflachen des Plangebietes liegen im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes Nr. Gl 02/05 ,Marburger Stral’e / Ludwig-Richter-Strale“ von 2010. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes sollte das gewerblich gepragte Mischgebiet in seinem Bestand gesichert werden und
es wurden zur Gewahrleistung einer damit vertraglichen weiteren gewerblichen Entwicklung entlang der
Marburger Stralle Festsetzungen getroffen, die den Bereich des Plangebietes als Standort vorrangig flr
kraftfahrzeug-orientierte Nutzungen sichern und Einzelhandelsbetriebe mit einem innenstadtrelevanten
Lebensmittelsortiment ausschlieRen. Neben der bestandsorientierten Uberplanung sollte auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung somit Planungs- und Rechtssicherheit fir mégliche Folgenutzungen inner-
halb des Plangebietes geschaffen werden. Der Bebauungsplan wurde als sog. einfacher Bebauungsplan
i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB ausgestaltet, der im Wesentlichen nur Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung sowie zur Zuldssigkeit von Werbeanlagen umfasst und sich die Zulassigkeit von Vorhaben somit
im Ubrigen nach den Bestimmungen des § 34 BauGB ergab. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes
Nr. Gl 02/07 ,Rinn’sche Grube® werden fur seinen Geltungsbereich die Festsetzungen des einfachen
Bebauungsplanes Nr. Gl 02/05 ,Marburger StralRe / Ludwig-Richter-StralRe” von 2010 durch die Festset-
zungen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. Gl 02/07 ersetzt.

Bebauungsplan Nr. Gl 02/05 ,,Marburger StraBe / Ludwig-Richter-Strae* von 2010

e
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3.1.4 Altlastenverdachtsflachen

Die Flurstiicke 101/7, 101/9, 101/10 und 101/11 im Bereich der ehemaligen Sandgrube Sier (Wirtele)
sowie der Altstandort ,Autohaus Wiurtele® auf dem Flurstick 101/11 sind als Altablagerung unter dem
Az. 531.005.000-000.023 und als Altstandorte unter den Az. 531.005.022-001.032, 531.005.022-001.011
und 531.005.060-000.027 in der Altflichendatei des Landes Hessen erfasst.

Die ehemalige Sandgrube wurde bis ca. 1966 abbautechnisch genutzt und in den Jahren 1967 bis 1974
von einem Ortlichen Bauunternehmen verflllt. Danach kam es nach Flurschitzmeldungen immer wieder
zu illegalen Hausmdillablagerungen in den Randbereichen. 1978 war die Grube nachweislich eingeebnet
und bewachsen. Nach umwelttechnischen Untersuchungen im Zusammenhang mit einem Hallenneubau
auf dem Flurstiick 101/7 aus den Jahren 1991 und 1992 ist die ehemalige Grube mit Bodenaushub und
Bauschutt mit sehr geringen Hausmiillanteilen verfllt worden. Die Machtigkeit der Auffillung wird auf
ca. 10-15 m geschatzt. In einigen Bodenluftmessstellen wurde Methan nachgewiesen. Grundwasser steht
in rd. 7 m Tiefe an. Insgesamt zeigte sich bei den Untersuchungen ein geringes Gefahrdungspotential,
sodass die Bebauung des Gelandes mit einer Halle mit Zustimmung des Regierungsprasidiums GielRen
genehmigt wurde. Bei dem erfassten Altstandort handelt es sich um ein Autohaus mit Kfz-Werkstatt mit
den altlastenrelevanten Nutzungen Tankstelle, Kfz-Werkstatt und Kfz-Reparatur. Fur die Flache liegen
Orientierende Untersuchungen der Altablagerung (1. Bericht vom 01.04.1991) und Erweiterte orientieren-
de Untersuchungen der Altablagerung (2. Bericht vom 11.11.1991) sowie Erganzende abfalltechnische
Untersuchungen (3. Bericht vom 22.11.1991) und eine Uberwachung von Auskofferungsarbeiten (4. Be-
richt vom 07.01.1992) von der GEONORM GMBH vor.

Das Flurstuck 102/1 im Bereich der ehemaligen Sandgrube Rinn/Rehnelt ist als Altablagerung unter dem
Az. 531.005.000-000.011 in der Altflachendatei des Landes Hessen erfasst. Die ehemalige Sandgrube
wurde ebenfalls bis ca. 1966 abbautechnisch genutzt und in den Jahren 1973 bis 1978 durch ein o6rtliches
Bauunternehmen mit Uberwiegend Bodenaushub und geringen Mengen Bauschutt verfullt. Die Gesamt-
machtigkeit der Auffillung betragt ca. 10-15 m. Im Vorfeld einer geplanten Bebauung wurde die Flache
von 1992 bis 1994 umwelttechnisch untersucht. Danach war der abgelagerte Boden gering mit Kohlen-
wasserstoffen und Schwermetallen und das Grundwasser in 17 m Tiefe mit leichtflichtigen halogenierten
Kohlenwasserstoffen belastet. Die Bodenluftuntersuchungen ergaben an einzelnen Stellen Methan in der
Bodenluft. Das Regierungsprasidium Gieflen hat mit Verfligung vom 21.05.1996 einer Bebauung der
Flache unter Auflagen zugestimmt, wobei konkrete Auflagen im Hinblick auf die Deponiegasproblematik
erst formuliert werden kdnnen, wenn die genaue Art der Bebauung bekannt ist. Fur die Flache liegen
Orientierende Untersuchungen vom 09.10.1992 und Erganzende umwelttechnische Untersuchungen vom
16.12.1992 sowie ein Umwelttechnisches Gutachten vom 31.01.1994 vom INSTITUT FUR GEOTECHNIK DR.
JOCHEN ZIRFAS vor.

Bei den im Bebauungsplan gekennzeichneten Flachen handelt es sich um Altablagerungen bzw. um Alt-
standorte. Da somit der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen besteht, handelt es sich um altlast-
verdachtige Flachen i.S.d. § 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG). Im Baugenehmigungs-
verfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben auf den gekennzeichneten Flachen ist das
Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Gief3en und das Regierungsprasidium GielRen, Dezernat 41.4, zu
beteiligen bzw. rechtzeitig in die Planung einzubinden (§§ 4, 7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom
02.08.2012). Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regie-
rungsprasidien Darmstadt, Gieflen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabfallen®
(Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.
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Wahrend (ber den Bereich der ,Rinn‘sche Grube“ im Osten des Plangebietes bereits umfangreiche Vor-
untersuchungen vorliegen, lagen fir den Westteil der Flache keine Informationen uber die Vornutzung
vor. Daher wurde von der IGU INSTITUT FUR INDUSTRIELLEN UND GEOTECHNISCHEN UMWELTSCHUTZ GMBH
zunachst eine Historische Recherche als Teil der Einzelfallrecherche fiir die o.g. Altstandorte durchge-
fuhrt. Dabei sollten Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast festgestellt oder aufgrund der durchge-
fuhrten Recherchen das Vorliegen einer Altlast ausgeschlossen werden. Bestandteil war ferner eine nut-
zungsbezogene Gefahrdungsabschatzung mit gutachterlichen Handlungsempfehlungen.

Im Rahmen der Historischen Recherche erfolgte eine Zusammenstellung geographisch, geologisch und
hydrogeologisch relevanter Daten, eine Sichtung und Auswertung der Aktenbestinde sowie von Karten
und Altgutachten, eine Zusammenstellung relevanter historischer Daten und Nutzungsdaten in Verbin-
dung mit einer Gelandebegehung und gutachterlichen Bewertung. Im Ergebnis konnte auf Basis der Re-
cherche eine Gefahrdung der Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser durch die historische
Nutzung des Gelandes nicht vollkommen ausgeschlossen werden, auch wenn aktuell fiur die Flache kein
Handlungsbedarf besteht. Handlungsbedarf ist hingegen nach Rickbau der Gebdude und Entsiegelung
der Flachen insbesondere in Hinsicht auf die zuklinftige Wohnnutzung gegeben. Die geplanten Abbruch-,
Entsiegelungs- und Riickbauarbeiten insbesondere der Riickbau des Olabscheiders und des Heizol-
Erdtanks sind demnach durch einen Fachgutachter zu begleiten und zu dokumentieren. Zudem wurden
Bodenuntersuchungen im Bereich der ehemaligen Tankstelle und Bodenluftuntersuchungen im Bereich
der ehemaligen Sandgrube fir erforderlich gehalten.

Seitens der IGU INSTITUT FUR INDUSTRIELLEN UND GEOTECHNISCHEN UMWELTSCHUTZ GMBH erfolgten da-
raufhin erganzende umwelttechnische Untersuchungen im Bereich der 0.g. Altstandorte und es wurde ein
Untersuchungskonzept erstellt. Das Untersuchungskonzept beschreibt die vorgesehenen Untersu-
chungsschritte als Grundlage fir eine Neubewertung der Flachen. Im Rahmen der daraufhin durchgefihr-
ten Gelandearbeiten wurden die erganzenden Untersuchungen auf der Flache der ehemaligen
»Rinn‘schen Sandgrube® durchgefihrt und fir die Flache des ehemaligen Autohauses Wiirtele das Unter-
suchungskonzept umgesetzt. Das Ziel der umwelttechnischen Untersuchung war es, anhand der Befunde
aus Gelande- und Laborarbeiten den umwelttechnischen Status der Auffullungen und Béden in Hinsicht
auf die geplante Wohnnutzung des Gelandes zu bewerten. Im Rahmen der Untersuchungen wurden er-
ganzend zu den vorliegenden Standortuntersuchungen Rammkernsondierungen abgeteuft und Boden-
proben enthommen sowie Bodenluftpegel errichtet und fachgerecht beprobt.

Fir die Teilflache der ehemaligen ,Rinn‘schen Grube® ist auf Basis der vorliegenden Daten und der vor-
gesehenen Planungen keine Gefdhrdung fur die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Pflanze oder
Boden-Grundwasser zu besorgen. Durch die vorgesehene Auffillung des Gelandes und die weitgehende
Versiegelung gibt es gegen eine Umnutzung zur Wohnflache gutachterlich keine Vorbehalte.

Auf der Teilflache des ehemaligen Autohauses Wiirtele ist nach dem Bau einer Tiefgarage eine grof3fla-
chige Versiegelung vorgesehen. Die anfallenden Aushubmassen sollen firr die lagenweise Aufflllung im
Bereich der ehemaligen ,Rinn‘schen Grube® unterhalb versiegelter Flachen genutzt werden. Vor Beginn
der Erdarbeiten ist die aufstehende Bausubstanz fachgerecht zurlickzubauen und es ist eine gutachterli-
che Bemusterung der freigelegten Auffillungen im Bereich der Lager- und Werkstattflachen, eine Sanie-
rung des ehemaligen Tankstellenstandorts und ein Rickbau der Abscheideranlage durchzufiihren. Bei
fachgerechter Umsetzung der Vorarbeiten und durch die nachfolgende weitgehende Versiegelung der
Teilflache gibt es auch gegen eine Umnutzung zur Wohnflache gutachterlich keine Vorbehalte.
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3.1.5 Kampfmittelbelastungen

Das Plangebiet befindet sich in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen
durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumalnahmen bis zu einer Tiefe von mindes-
tens 5 m durchgefihrt wurden, sind keine KampfmittelraummalRnahmen notwendig. Bei allen anderen
Flachen, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden, ist eine systematische Uberprifung
(Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn von Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen
auf den Grundstlicksflachen bis in einer Tiefe von 5 m (ab GOK II. WK) erforderlich. Hierbei soll grund-
satzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache z.B. wegen Auffillungen, Ver-
siegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien nicht sondierfahig sein sollte, sind aus Sicherheits-
grinden weitere KampfmittelraummafRnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Es ist
dann notwendig, einen eventuell vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner Verbau usw.)
durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. Sofern eine sondierfahige Messeebene
vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden.

3.1.6 Bodendenkmaler

Sand- und Kiesgruben sind haufig Standorte von prahistorischen, insbesondere bronzezeitlichen Sied-
lungen und ausgedehnten Graberfelder gewesen. Im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld befinden
sich vorgeschichtliche Graber sowie eine historische Gerichtsstatte, sodass nicht auszuschliel3en ist,
dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler i.S.d. § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.
Zwar haben Bodenuntersuchungen gezeigt, dass der Uberwiegende Bereich des Plangebietes in juingerer
Zeit bereits tiefgreifend verandert worden ist und auf diesen Fldchen davon auszugehen ist, dass keiner-
lei Bodendenkmaler erhalten sind. Jedoch sind bei Bodeneingriffen in bislang weitgehend ungestoérten
Bereichen Bodeneingriffe durch archaologische MaRnahmen (Baubegleitung durch Fachpersonal bzw.
flachige Voruntersuchungen) zu begleiten (siehe Darstellung des Bereichs in der Planzeichnung).

Auch eine vom FREIEN INSTITUT FUR ANGEWANDTE KULTURWISSENSCHAFTEN, Dr. Elisabeth Ida Faulstich-
Schilling, erstellte gutachtliche Stellungnahme zum mdglichen Vorkommen von Bodendenkmalern im
Bereich des Plangebietes kommt zu dem Schluss, dass bei der Erschliefung des Baugebietes keine
archaologisch oder historisch relevanten Schichten beeintrachtigt werden. Die aktuelle Modellierung der
Oberflache wird beibehalten, liegt im gestdrten Bereich oder das Gelande wird mit Material weiter ange-
fullt. Mit archaologischen Befunden und Funden kann jedoch bei Leitungsverlegungen und bei der Errich-
tung der Gebaude mit der Anlegung von Kellern oder Tiefgaragen gerechnet werden, ausgenommen der
mittlere Bereich des Plangebietes, wo sich die Sandgrube befand und in Teilbereichen des Autohauses,
wo Tanks oder Arbeitsgruben angelegt worden sind.

3.1.7 Waldflachen und Belange des Forstes

Die gehdlzbestandenen Flachen innerhalb des Plangebietes stellen grofitenteils Wald i.S.d. § 2 Abs. 1
Hessisches Waldgesetz (HWaldG) dar. Die vorliegende Bauleitplanung bereitet im Uberwiegenden Teil
des Plangebietes die dauerhafte Umwandlung der Waldflachen in baulich nutzbare Grundstiicksflachen
vor. Fir die Rodung von Wald zum Zwecke einer dauerhaften Nutzungsanderung bedarf es einer Ge-
nehmigung nach § 12 Abs. 2 Nr. 1 HWaldG. Der entsprechende Waldrodungsantrag wird beim Kreisaus-
schuss des Landkreises Gielden gestellt; die Entscheidung ergeht im Benehmen mit dem zusténdigen
Forstamt als Unterer Forstbehdrde.
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Nordéstlich des Plangebietes grenzt ebenfalls Wald im forstrechtlichen Sinne an das Plangebiet an, so-
dass Gefahren fUr angrenzende Gebaude und Nutzungen, etwa aufgrund von Ast- oder Baumfall, grund-
satzlich nicht ausgeschlossen sind. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde daher der Abstand der
durch Baugrenzen festgesetzten Giberbaubaren Grundstiicksflachen zu den Grundstiicksgrenzen hin zum
Teil deutlich auf ein Mal von bis zu 15 m vergrof3ert, sodass mogliche Gefahren von den angrenzenden
Waldbestanden fir Gebdude und Anlagen im Planbereich auch angesichts der topografischen Gegeben-
heiten weitgehend reduziert werden kénnen. Im Ubrigen erfolgt durch PflegemaRnahmen eine Stufung
des Waldrandes, ohne dass hierdurch die Gehdlzbestande den Charakter von Wald im forstrechtlichen
Sinne verlieren.

3.1.8 Innenentwicklung und Bodenschutz

Die Stadt GielRen ist seit vielen Jahren bestrebt, bislang baulich ungenutzte oder brachliegende Flachen
im Innenbereich mittels Bauleitplanung einer Nutzung zuzufiihren und so einen Beitrag zur Innenentwick-
lung zu leisten. Die Stadt GieRen steht allerdings auch einer anhaltend hohen Wohnungsnachfrage ge-
genulber, der nur mit innerdrtlichen Nachverdichtungen auf zumeist kleineren Baugrundstiicken sowie
auch im Zuge der erfolgten Konversionen groRRerer, ehemals militdrisch genutzter Flachen nicht entspro-
chen werden kann. So wird auch im Wohnraumversorgungskonzept der Stadt GielRen von 2016 ausge-
fuhrt, dass die wachsende Bevdlkerungszahl GielRens und die Pluralisierung der Lebensstile und Bedarfe
sowohl eine Bestandsqualifizierung als auch Neubautatigkeiten erfordern. Mit der geplanten Baugebiets-
entwicklung im Bereich ,Rinn’sche Grube® sollen neben den bereits baulich genutzten und versiegelten
Flachen im Bereich des ehemaligen Autohauses auch die hieran unmittelbar anschlieRenden Freifladchen
der ehemaligen und seit vielen Jahren verfiillten Sandgruben bis in den Hangbereich stadtebaulich entwi-
ckelt werden. Dieser Bereich ist bauplanungsrechtlich bislang dem Aufenbereich i.S.d. § 35 BauGB zu-
zuordnen, wobei die hier vorhandenen Gehdlzbestande Uberwiegend als Wald im forstrechtlichen Sinne
zu bewerten sind. Insofern soll zwar unter Inanspruchnahme des baulichen Auflenbereichs und von
Waldflachen ein neues Wohnquartier entwickelt werden, dieses fligt sich aber in die gesamtraumliche
stadtebauliche Entwicklung ein, da ein baulicher Lickenschluss zwischen der bestehenden Bebauung
und gewerblichen Nutzung im Stdwesten sowie dem Baugebiet ,Hunfeld* im Nordosten des Plangebie-
tes geschaffen wird. Hinzu kommt, dass der (iberwiegende Bereich des Plangebietes auf Ebene der vor-
bereitenden Bauleitplanung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt GielRen bereits fiir eine
entsprechende stadtebauliche Entwicklung vorgesehen ist.

Da es sich bei den lberplanten und fir eine bauliche Nutzung vorgesehenen, gehdlzbestandenen Fla-
chen, die Wald im forstrechtlichen Sinne darstellen, letztlich um Sukzessionsflachen handelt, die keiner
forstwirtschaftlichen Nutzung unterliegen, sollen die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes nach den
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt GieRen nunmehr insbesondere als Wohnquartier stadtebau-
lich entwickelt werden. Hierflr sprechen im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens unter ande-
rem auch die in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, die Bevdlkerungsent-
wicklung und die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile als 6ffentliche und in der Bauleitplanung
ebenfalls beachtliche Belange. Geeignete Alternativflachen fir das geplante Vorhaben stehen in der
Nordstadt nicht zur Verfigung, da hier derzeit lediglich fur Einzelobjekte und kleinere Bauvorhaben Mdg-
lichkeiten zur baulichen Nachverdichtung gesehen werden.

Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen der Umweltpriifung und der Erstellung des Umwelt-
berichtes in der fachlich gebotenen und gesetzlich erforderlichen Form berilcksichtigt und in die Abwa-
gung der Belange eingestellt.
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Zudem kann etwa durch die Festsetzungen zur Befestigung von Stellplatzen, Feuerwehrumfahrten, We-
gen, Terrassen, Mullstandorten und Hofflichen sowie den Festsetzungen zur Begriinung und zur An-
pflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auch ein Beitrag zum
vorsorgenden Bodenschutz im Plangebiet geleistet werden.

3.2 Stadtebaulicher und naturraumlicher Bestand

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die Liegenschaften des ehemaligen BMW-Autohauses auf an-
nahernd vollversiegelten Flachen sowie der bislang unbebaute Bereich der ,Rinn’schen Grube®, der im
Wesentlichen die Flachen einer ehemaligen Sandgrube umfasst, in der bis Ende der 1960er Jahre
Feinsand insbesondere zu Bauzwecken abgebaut wurde und die ab Mitte der 1970er Jahre wieder ver-
fullt und rekultiviert wurde. Nach Nordwesten hin grenzen in Richtung der Lahnaue gehdlzbestandene
Flachen an die ,Rinn’sche Grube“ an. Aufgrund von Bebauung und friheren Nutzungen sowie der in
Teilbereichen vorhandenen Versiegelung sind die Flachen des Plangebietes, wenn auch in unterschiedli-
cher Auspragung, bereits anthropogen berformt. Im nérdlichen und bislang unbebauten Teil des Plan-
gebietes konnten sich Uber Jahrzehnte der teilweise ungestérten Sukzession neue und zum Teil natirli-
che Vegetationstypen ausbilden. Der nérdliche Bereich des Plangebietes wird demnach weitestgehend
von grof¥flachigen Geholzbestanden und einer mafig artenreichen, ruderalen Wiese eingenommen. Die
Wiesenflache wird von flachigen Gehdlzbestdnden umschlossen, welche die gesamten Randbereiche
des ndrdlichen Plangebietes vom siidlichen, bebauten Teilbereich trennen. Am sudlichen Rand der Wie-
senflache befindet sich ein alter, nicht mehr genutzter Viehstall.

Sudlicher Bereich des Plangebietes Ruckwartige Grundstiicksflaichen Autohaus

Ruderalflichen westlich bestehender Bebauung Ruderalflachen mit Blickrichtung Siiden
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Nordwesten des Plangebietes Blickrichtung Siiden Nordwesten des Plangebietes Blickrichtung Westen

2B 3 42u % 2

Eigene Aufnahmen (05/2018 und 08/2019)

Der sldliche Bereich des Plangebietes wird von nahezu vollstédndig versiegelten Gewerbeflachen mit
einem Autohaus und einer Werkstatt sowie den zugehdrigen Stellplatzflachen eingenommen. Sidlich an
diese Flachen schliefdt sich die Marburger Stra’e an, von der ein Teilbereich mit acht grof3en, beidseitig
strallenbegleitenden Linden zur Sicherung der ErschlieRung in den raumlichen Geltungsbereich des vor-
liegenden Bebauungsplanes aufgenommen wurde.

4 Stadtebauliches und planerisches Konzept

Im Zuge einer Neuordnung der Eigentumsverhalinisse hat die IMAXX PROJEKTENTWICKLUNGSGESELL-
SCHAFT GMBH die zurzeit noch mit dem Autohaus bebaute Liegenschaft Marburger StraRe 193 sowie den
angrenzenden Bereich der ,Rinn’schen Grube* erworben und beabsichtigt das Areal in Anlehnung an die
frheren Planungsziele gréftenteils wohnbaulich sowie mit gewerblichen Einheiten entlang der Marbur-
ger StralRe zu entwickeln. Hierflr wurde als Grundlage ein Bebauungskonzept erarbeitet und im Rahmen
eines Abstimmungsprozesses mit den zustandigen Amtern der Stadt GieRen und dem bisherigen Eigen-
timer sowie auch im Kontext der aktuellen Planung auf dem siidwestlich gelegenen Grundstiick ein gro-
Reres Hotel zu errichten konkretisiert und weiter ausgearbeitet. Mit der Aufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung dieses
Bebauungskonzeptes und somit fiir die weitere Gebietsentwicklung geschaffen werden.

Dem Bebauungsplan liegt als Planungskonzept ein Entwurf von FELDMANN ARCHITEKTEN GMBH, Giel3en,
fur die Gebietsentwicklung ,Westhang-Living® zugrunde. Nach dem Konzept erfolgt die ErschlieRung des
gesamten Gebiets Uber eine Stichstralle, an der die einzelnen Gebaude mit samtlichen Eingangen barrie-
refrei angebunden sind und auch die geplanten Tiefgaragen angeschlossen werden. Insgesamt sollen im
Zuge der geplanten Bebauung auf dem Areal rd. 2.300 m? Gewerbeflache und rd. 12.000 m? Wohnflache
im Zuge von Geschosswohnungsbauten errichtet werden. Gemal den Vorgaben der Stadt Gielten wird
dabei ein Anteil an sozialem Wohnungsbau berticksichtigt, wobei die Sozialwohnungen auf insgesamt
zwei Gebaude verteilt werden. Die Nutzungsmischung von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe, wie
z.B. Biiros, Arzte und Praxen sowie sonstige Dienstleistungen und gegebenenfalls kleinere Laden, erfolgt
dabei im siidwestlichen Bereich des Plangebietes fiur den im Bebauungsplan Mischgebiet festgesetzt wird
und entwickelt sich nach Nordosten hin zu einer reinen Wohnbebauung innerhalb des vorgesehenen
Allgemeinen Wohngebietes.
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Entwurfskonzept mit unverbindlicher Darstellung des siidwestlich angrenzend geplanten Hotelneubaus
= 7

Feldmann Architekten GmbH, Stand: 26.05.2021 Ausschnitt nicht genordet, ohne Malstab

Der geplante Wohnungsmix umfasst sowohl Einzimmerwohnungen als auch Zwei-, Drei und Vierzim-
merwohnungen sowie vereinzelt auch gréRere Wohneinheiten, wobei die Flache pro Wohneinheit im
Durchschnitt rd. 67 m? betragt und somit vergleichsweise grof3ziigig bemessen ist.

Bereits im Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Giel3en von 2016 wird ausgeflhrt, dass die wach-
sende Bevolkerungszahl Gieltens und die Pluralisierung der Lebensstile und Bedarfe sowohl eine Be-
standsqualifizierung als auch Neubautatigkeiten erfordern. Das Wohnraumversorgungskonzept gibt hier-
zu in quantitativer und qualitativer Hinsicht die Schwerpunkte einer zukunftsgerichteten Wohnungs- und
Stadtentwicklungspolitik vor. Im Rahmen von sechs Handlungsfeldern, wie z.B. die bedarfsgerechte
Wohnbauflachenentwicklung sowie der Neubau von bedarfsgerechtem und bezahlbarem Wohnraum,
wurden daher verschiedene Empfehlungen benannt. Dabei gilt es insbesondere auch, zielgruppenspezi-
fische Bedarfe zu bedienen und einen Fokus auf die Wohnraumversorgung von Menschen mit unteren
und mittleren Einkommen zu legen.

Die Einfihrung einer Quote fir geférderte Wohnungen auf Neubauflachen ist eine der im Wohnraumver-
sorgungskonzept beschriebenen Maflinahmen zur strategischen Ausrichtung der kommunalen Woh-
nungspolitik. Gegenstand der Sozialquote bei Neubauflachen ist die Errichtung von Mietwohnungen mit
Mietpreis- und Belegungsbindung im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung. Die Férdermechanis-
men der sozialen Wohnraumférderung greifen somit als klassische Objektférderung.
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Dariuiber hinaus besteht zur Erfiillung der Sozialquote auch die Mdglichkeit des sozialen Wohnens im
Rahmen der Subjektférderung auf Basis eines zielgruppenbezogenen Wohnkonzeptes (soziales Ziel-
gruppenwohnen), das sich auf Personen bezieht, die aufgrund ihrer Lebenssituation besondere Schwie-
rigkeiten haben, sich auf dem Wohnungsmarkt zu versorgen. Bestandteil des Konzepts ist die Einbindung
des Zielgruppenwohnens in das Quartier oder den Sozialraum. Das Konzept wird in Kooperation mit ei-
nem anerkannten freien Trager der Wohlfahrtspflege geplant und umgesetzt.

Im Zuge der geplanten Baugebietsentwicklung sind in zwei Geb&uden im Mischgebiet Nr. 2 insgesamt 31
Wohnungen flr soziales Zielgruppenwohnen vorgesehen. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist geplant, dass
die Lebenshilfe Gieflden e.V. in Kooperation mit dem Projekttrager die Wohnungen als Ankermieter be-
wirtschaftet und an einkommensschwache Menschen mit und ohne Behinderung vermietet und die Men-
schen mit Behinderung zusatzlich nachhaltig im Alltag unterstitzt. Im Einzelnen sind von den insgesamt
31 Wohnungen im Bebauungskonzept 26 Ein-Zimmer-Wohnungen mit durchschnittlich 34 m? Wohnflache
fur eine Belegung mit einer Person und fiinf Zwei-Zimmer-Wohnungen mit durchschnittlich 61 m? Wohn-
flache als Wohngemeinschaft fir zwei Personen bertcksichtigt.

Die geplanten Gebaude sind in massiver Bauweise mit einer Warmedammung als aufgebrachtes War-
medammverbundsystem vorgesehen und erhalten flache bzw. flach geneigte Dachkonstruktionen. Die
obersten Geschosse werden jeweils als Staffelgeschoss mit Dachterrasse ausgebildet. Hinzu kommt eine
Ausstattung der Wohnungen mit grof3ziigigen Fenster- und Balkonanlagen insbesondere in Richtung der
Lahnaue. Alle Dachflachen sowie die Flachen der Tiefgaragendacher werden entsprechend begriint.

Das Hohenniveau und die Topografie des Gelandes unterscheiden sich in den Teilbereichen innerhalb
des Plangebietes bislang recht deutlich. Wahrend sich das Grundstiick mit dem ehemaligen Autohaus auf
Hoéhe der Marburger StralRe befindet, folgt in Richtung der ,Rinn’schen Grube® zunachst ein Gelandever-
sprung von rd. 3 m, fallt das insgesamt hangige Gelande im weiteren Verlauf nach Nordosten in Richtung
der Lahnaue um bis zu 15 m ab. Im Zuge der Planung sollen die Gelandehéhen zum Teil modelliert und
entsprechend angeglichen werden, sodass ein weitgehend gleichmaRiges Gefélle ausgehend von der
Einmundung der geplanten Stichstralle in das Gebiet bis zum Bereich der vorgesehenen Wendeanlage
mit einem Hoéhenunterschied von etwa 3 m erreicht werden kann.

In derselben Richtung wie sich die Topografie verandert, findet auch eine Veranderung der Kérnigkeit der
geplanten Bebauung statt. So befinden sich die gréReren Gebaude im siidwestlichen Bereich des Plan-
gebietes an der Marburger Strale, wahrend nach Nordosten hin die mit ihrer Kubatur im Vergleich kleine-
ren Gebaude angeordnet sind. Durch diesen Ubergang soll die kiinftige Bebauungsstruktur an das nahe-
re Umfeld angepasst und auch ein Ubergang zur angrenzenden freien Landschaft in Richtung des
talseitigen Griinraums und der anschlie®enden Lahnaue geschaffen werden.

Das Stellplatzkonzept umfasst die notwendigen Stellplatze fir die geplanten Nutzungen entsprechend
den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt GieRen. Die Stellplatze fur die Bewohner und die Beschéaf-
tigten sowie die Besucherstellplatze werden sowohl in Tiefgaragen als auch oberirdisch untergebracht.
Vorgesehen ist zudem auch die Bereitstellung von Flachen fir Carsharing-Angebote. Millplatze und Teile
der Fahrradabstellplatze werden oberirdisch entlang der ErschlieBungsstra’e angeordnet.

Das AufRenanlagen- und Spielkonzept schafft insbesondere (ber die Etablierung eines Quartiersplatzes
auf dem Dach der Tiefgarage zwischen den nordwestlichen Gebauden mit Blickbeziehungen in das Lahn-
tal sowie Uber die ebenfalls mit einem Platzcharakter ausgebildete Wendeanlage Aufenthaltsqualitéten
fur die Bewohner und Besucher des Gebietes. Innerhalb der in Richtung der Lahnaue an die ,Rinn’sche
Grube“ angrenzenden gehdlzbestandenen Flachen ist in Teilbereichen die Errichtung eines Quartier-
spielplatzes sowie eines offenen Erdbeckens zur Rickhaltung des im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers vorgesehen, wahrend die Gbrigen Gehdlzbestdande mit ihren ékologischen Funktionen in
diesem Bereich im Wesentlichen erhalten bleiben.

Planungsburo Fischer, Wettenberg 05/2021



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. Gl 02/07 ,Rinn’sche Grube* 17

5 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung
5.1 AuBere und innere ErschlieBung

Das Plangebiet ist tiber die Marburger Stral’e verkehrlich an das 6rtliche Stralennetz angebunden. Die
nachstgelegene Anschlussstelle ,Wieseck” an die Bundesautobahn BAB 485 (,GielRener Ring“) ermdg-
licht den Anschluss des Plangebietes an das Uberdrtliche Strallennetz und das FernstralRennetz.

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber die Errichtung einer von der Marburger Stral3e in Héhe
der bestehenden Grundstlickszufahrt im Stiden des Plangebietes ausgehenden Erschlieungsstralie, die
zunachst der gemeinsamen Erschlieung sowohl des Plangebietes als auch der im Siidwesten angren-
zend geplanten Hotelanlage dient. Die Erschlielungsstrafle wird dann nach Nordosten verschwenkt und
in Richtung des Bereichs der ,Rinn’schen Grube® als verkehrsberuhigte Mischverkehrsfldche mit einem
Straltenquerschnitt von 7,5 m und weiterfihrend von 7,0 m fortgefiihrt. Im Nordosten endet die Erschlie-
Rungsstralle als StichstralRe mit einer groziigig dimensionierten Wendeanlage, die mit einer begriinten
Mittelinsel zugleich einen Platzcharakter schafft. Weitergehende Zufahrten ausgehend von der Marburger
Stralde sind nicht vorgesehen, auch die vorgesehenen gewerblichen Nutzungen entlang des StralRenver-
laufs im Siiden des Plangebietes werden Uber die riickwartigen Grundstiicksflachen erschlossen.

Die ErschlieBung des westlich an das Plangebiet im Hangbereich angrenzenden Grundstiickes mit dem
dortigen Wohngebaude erfolgt bislang Uber das Autohaus-Grundstiick und wird im Zuge der Planung
neugeordnet, indem nach der Zufahrt Uber die gemeinsame ErschlieRungsstralie privatrechtliche Rege-
lungen fir die Sicherung entsprechender Zugangs- und Zufahrtsrechte auf den daran anschlielRenden
privaten Grundstlicksflachen, die hier als Zufahrt fir die angrenzenden Stellplatze sowie als Feuerwehr-
zufahrt dienen, getroffen werden.

5.2 Verkehrsuntersuchung

Zum Nachweis der verkehrlichen Leistungsfahigkeit der bestehenden Verkehrsanlagen auch unter Be-
rucksichtigung des im Zuge der geplanten Bebauung und Nutzung zu erwartenden Mehrverkehrs wurde
von der DURTH Roos CONSULTING GMBH eine Verkehrsuntersuchung erstellt. Dabei wurde gutachterlich
gepruft, ob die geplante Anbindung den Mehrverkehr durch die angedachte neue Bebauung leistungsfa-
hig abwickeln kann. Diese Belastungen setzen sich aus dem Analysegrundverkehr der Marburger Stralle
und dem Neuverkehr durch die geplante Bebauung zusammen. Zur Ermittlung der verkehrlichen Auswir-
kungen der geplanten Bebauung wurde das zu erwartende Verkehrsaufkommen der neuen Nutzungen
abgeschatzt und anhand von Analogieschlissen auf Basis der im Analysefall anzutreffenden Verkehrs-
strome auf das StraRennetz verteilt. Fir die neuen Nutzungen wurden den entsprechenden Nutzergrup-
pen (Bewohner, Beschaftigte, Besucher, Kunden, Wirtschaftsverkehr) spezifische Kenndaten zugeordnet,
welche in die Berechnung des jeweiligen Tagesverkehrsaufkommens einflossen. Die Tagesverkehre
wurden durch nutzergruppen-spezifische Ganglinien Uber den Tag verteilt und die Ganglinien tberlagert.

Anhand der Analysebelastung am untersuchten Knotenpunkt wurde die Richtungsverteilung des Ver-
kehrs der neuen Anbindung festgelegt. Anhand plausibler Annahmen wurde das zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen verteilt. Aus der Uberlagerung der neuen Bebauung mit dem Grundverkehr ergeben
sich die Gesamtbelastungen, die durch die im Baugebiet geplanten Nutzungen zu erwarten sind. Die so
ermittelten Prognosebelastungen fir die vor- und nachmittaglichen Spitzenstunden dienen als Grundlage
fur die gutachterlichen Leistungsfahigkeitsnachweise.
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Im Prognosefall in der vormittaglichen Spitzenstunde weist die Anbindung eine gute Leistungsfahigkeit
mit der Qualitatsstufe B auf. Fur die nachmittagliche Spitzenstunde konnte die Qualitatsstufe C nachge-
wiesen werden. Die Leistungsfahigkeit der Anbindung ist demnach sichergestellt; die ermittelten Progno-
sebelastungen sind mit einer einfachen Einmiindung mit Mischfahrstreifen in der nachgeordneten Zufahrt
der Anbindung aus Sicht des Gutachters gut abwickelbar.

5.3 Ruhender Verkehr

Die Errichtung und der Nachweis erforderlicher Pkw-Stellplatze erfolgt auf den jeweiligen privaten Bau-
grundstiicken nach MaRgabe der stadtischen Stellplatzsatzung. Die Stellplatze fiir die Bewohner und die
Beschaftigten werden sowohl in Tiefgaragen als auch oberirdisch untergebracht. Zudem werden &ffentli-
che Besucherstellplatze errichtet, flr die im Bebauungsplan eigenstéandige Verkehrsflachen festgesetzt
werden. Vorgesehen ist zudem auch die Bereitstellung von Flachen fir Carsharing-Angebote. Die erfor-
derlichen Fahrradabstellplatze werden Uberwiegend oberirdisch entlang der geplanten Erschlielungs-
strale angeordnet.

5.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uber den nachstgelegenen Bushaltepunkt ,Lichtenauer Weg“ an das Netz des o6ffentli-
chen Personennahverkehrs angebunden. Uber die Buslinie 371 der Verkehrsgesellschaft Oberhessen
(VGO) besteht eine Anbindung in Richtung Lollar sowie zur GielRener Innenstadt. Derzeit wird gepruft, ob
und in welcher Form gegebenenfalls ein zusatzlicher Haltepunkt in raumlicher Nahe zum Plangebiet ge-
schaffen und die Anbindung hierdurch entsprechend verbessert werden kann.

5.5 FuB- und Radwege

Auf der an das Plangebiet angrenzenden Nordseite der Marburger Stral3e erfolgt derzeit die strallenbe-
gleitende Fihrung des FulRganger- und Radverkehrs. Das Plangebiet ist somit unmittelbar fir FuRganger
und Radfahrer erreichbar und in das vorhandene Wegenetz eingebunden. Die Wegefiuhrung bleibt im
Zuge der vorliegenden Planung grundsatzlich unberihrt und wird im Rahmen der Knotenpunktgestaltung
zur Anbindung der geplanten ErschlieBungsstralte an die Marburger Strale berticksichtigt; dabei kann
die bisherige Zufahrt zum Autohaus und deren Einmiindung mittels durchgebundenen Bordsteines bzw.
Geh- und Radweg am Fahrbahnrand der Marburger Strale grundsatzlich in baulich gleicher Form beibe-
halten werden. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurde ferner die stadtische Wegparzelle Flurstlick
256/1 teilweise in den raumlichen Geltungsbereich aufgenommen. In diesem Bereich ist die Errichtung
einer FuRwegeverbindung in Form einer Treppenanlage mit Schieberampen fur Fahrrader und Kinderwa-
gen in Richtung der angrenzenden freien Feldflur vorgesehen. Eine direkte Verbindung zum Baugebiet
~Hunfeld® ist hingegen aufgrund der topografischen Gegebenheiten sowie auch aus eigentumsbedingten
Grunden derzeit nicht moglich.
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6 Versorgung und Entsorgung
6.1 Versorgungsinfrastruktur

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser und Telekommunikationsinfrastruktur sowie gege-
benenfalls Gas oder Fernwarme ist Gegenstand der konkreten ErschlieBungsplanung fur die geplante
Baugebietsentwicklung. Anschlussmdglichkeiten an die bestehenden Versorgungsleitungen und -linien
bestehen insbesondere im Bereich der Marburger Stra3e angrenzend an das Plangebiet.

6.2 Entwasserung

Die Entsorgung von im Plangebiet anfallendem Schmutzwasser und Niederschlagswasser wird im Zuge
der vorliegenden Planung fir den Bereich des Plangebietes entsprechend neugeordnet und erfolgt im
Trennsystem durch Anschluss an das bestehende Abwassernetz sowie durch die geplante Errichtung
eines offenen Erdbeckens zur Rickhaltung von Niederschlagswasser im Bereich des Tiefpunktes der
gehdlziberstandenen Flache im Nordwesten des Plangebietes. Die Entwasserung ist Gegenstand der
diesbezlglichen Erschliefungsplanung, deren Vorplanung zum Entwurf des Bebauungsplanes in der
Bauleitplanung bertcksichtigt wurde.

Anfallendes Niederschlagswasser wird demnach auf dem Grundstiick iber Fallrohre, Rinnen oder Ablau-
fe gefasst und Uber einen Hausanschlussschacht an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen. Anfallen-
des Niederschlagswasser aus der 6ffentlichen Straflenparzelle wird tber Rinnen und Stralenablaufe
gefasst und an den 6ffentlichen Regenwasserkanal angeschlossen. Die Ableitungstrasse verlauft im Frei-
spiegelgefalle in nordéstliche Richtung. Uber die Zuwegung zum Quartierspielplatz mindet der Ablei-
tungskanal Uber eine Raubettmulde in ein Regenrickhaltebecken. Im Regenrickhaltebecken wird das
Niederschlagswasser zurtickgehalten und gedrosselt an das vorhandenen Grabensystem abgeleitet.

Anfallendes Schmutzwasser wird auf dem Grundstiick Uber Grundleitungen gesammelt und Gber einen
Hausanschlussschacht an einen Schmutzwasserkanal angeschlossen. Das Schmutzwasser fliet im
Freispiegelgefalle bis zum Tiefpunkt und wird Gber ein Pumpwerk und eine Druckleitung an das beste-
hende 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Mallnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschlieBlich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirfti-
ge Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und
offentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der
Gebietstypen zueinander bzw. der Ausweisung von Mischgebiet und Allgemeinem Wohngebiet im Kon-
text der im ndheren Umfeld vorhandenen gemischten Nutzungen, Freiflachen und Verkehrswegen kann
dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen werden. Storfallbetriebe i.S.d. der sog. Se-
veso-llI-Richtlinie sind im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.
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In Richtung der sidlich an das Plangebiet angrenzenden gewerblichen Nutzungen wird der bisherige
Zulassigkeitsmalistab grundsatzlich nicht verandert, da hier Gber den rechtswirksamen einfachen Bebau-
ungsplan Nr. Gl 02/05 ,Marburger Stra3e / Ludwig-Richter-StralRe“ von 2010 als Art der baulichen Nut-
zung bereits Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt wird und auch im Zuge des vorliegenden Be-
bauungsplanes in diesem Bereich die Ausweisung eines Mischgebietes vorgesehen ist. Demnach ist fiir
die ndchstgelegenen Immissionsorte auch kinftig die Einhaltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte fir
Mischgebiet zu gewahrleisten.

Im Hinblick auf die von der Marburger Stral3e ausgehenden Verkehrslarmemissionen kann zunachst an-
gemerkt werden, dass sich die Bebauung und Nutzung innerhalb des vorgesehenen Aligemeinen Wohn-
gebietes in zweiter Reihe an die bestehende Bebauung entlang der Marburger StralRe anschlie3t und
auch nach der geplanten Gelandemodellierung héhenmaflig zum Teil unter dem StralRenniveau der Mar-
burger Stralle liegen wird, sodass eine gewisse Abschirmung besteht. Jedoch wurden im Hinblick auf die
in das Plangebiet einwirkenden Emissionen aus Verkehrslarm seitens der GSA ZIEGELMEYER GMBH zum
Entwurf des Bebauungsplanes schalltechnische Berechnungen auf der Grundlage des aktuellen Bebau-
ungskonzeptes durchgefiihrt und die Ergebnisse in einer schalltechnischen Stellungnahme dargelegt. Fir
die Durchfihrung der Berechnungen zur Ermittlung der Schalleintrdge des StralRenverkehrs wurden die
projektbezogenen Verkehrsdaten der vorliegenden Verkehrsuntersuchung herangezogen. Anhand des
hieraus abgeleiteten Verkehrsaufkommens wurden nach dem Berechnungsverfahren der RLS-90 ,Richt-
linie fir den Larmschutz an Straflen” die Gerauschimmissionen fiir das Plangebiet berechnet und karto-
grafisch dargestellt. Die Berechnungsergebnisse wurden den schalltechnischen Orientierungswerten der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ bewertend gegenibergestellt. Anhand der Héhe der ermittelten
Gerauschbelastungen konnten die Anforderungen an den passiven Schallschutz fir die Gebaudefassa-
den — vorbereitend durch die Ausweisung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau“, 2018 — fiir das Plangebiet unter ,Freifeldbedingungen* festgelegt werden.

Auf der Grundlage des aktuellen Bebauungskonzeptes wurden in einem weiteren Berechnungsschritt die
unter Berlcksichtigung der Gebaudeeigenabschirmung auftretenden Gerauschbelastungen der Gebau-
defassaden ermittelt. In diesem Berechnungsschritt wurde der im Plangebiet entstehende Ziel- und
Quellverkehr anhand der ausgewiesenen Parkplatz- und Stellplatzflachen in Tiefgaragen/oberirdischen
Stellplatzen unter Anwendung der Anhaltswerte zur Verkehrserzeugung der Parkplatzlarmstudie fur diese
Stellplatzkategorie bertcksichtigt und bei der Bildung des sog. ,mafRgeblichen AuRenlarmpegels‘ mit
eingestellt. Die schalltechnischen Berechnungen dienen der immissionsschutzrechtlichen Beurteilung des
Plangebietes im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens sowie zur Ableitung der Anforderungen an
den passiven Schallschutz fiir die spatere Objektplanung.

Nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchungen zur Gerauschbelastung des Plangebietes
durch den StraBenverkehr der angrenzenden Verkehrswege fur die Tageszeit, muss in H6he der geplan-
ten Gebaudefassaden innerhalb des Mischgebietes, die direkt der Marburger Stralle zugewandt sind, zur
Tageszeit mit Gerauschimmissionen von Lm ~ 67 - 69 dB(A) gerechnet werden. In der ersten zur Marbur-
ger Stral3e hin orientierten Baureihe im Allgemeinen Wohngebiet betragt der Schalleintrag aus der Mar-
burger Stral’e Lm ~ 54 - 57 dB(A), beeinflusst durch die erzielte Abschirmung der Bestandsbebauung an
der Marburger Stral3e. Fur die Nachtzeit kommen die Berechnungsergebnisse etwa -7 dB(A) unter dem
Tageswert zum Liegen. Im Verlauf des Mischgebietes an der Marburger Stralle werden Lm ~ 61 dB(A)
erreicht, innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes Lm ~ 47 - 50 dB(A). Im ,zentralen Bereich“ des Allge-
meinen Wohngebietes kommen die Gerauschbelastungen in der GréRenordnung von < 55 dB(A) und
innerhalb des Mischgebietes in der Grolkenordnung von < 60 dB(A) zum Liegen. Die geplanten Gebaude
parallel zur Marburger Stral3e sind auf den zur StraRe hin orientierten Fassaden mit Gerauschbelastun-
gen in der GréRenordnung von > 64 dB(A) zur Tageszeit belastet.
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Daruber hinaus wurden gutachterlich die sich aus den Parkvorgangen einschliellich An- und Abfahrten
der oberirdischen Stellplatze und der Frequentierung der Tiefgaragen ergebenden Gerduschbelastungen
fur die benachbarten geplanten Gebaudefassaden berechnet. Der Vergleich mit den schalltechnischen
Orientierungswerten der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A)
sowie fiir Mischgebiete von tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) zeigt, dass diese Werte eingehalten und
unterschritten werden.

Die DIN 18005 enthalt im Beiblatt 1 schalltechnische Orientierungswerte flr die angemessene Berlck-
sichtigung des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung; sie sind eine sachverstandige Konkretisie-
rung fur in der Planung zu berticksichtigende Ziele des Schallschutzes; sie sind keine Grenzwerte. Da die
Orientierungswerte allgemein sowohl fiir GroRstadte als auch fir Iandliche Gemeinden gelten, kdnnen
Ortliche Gegebenheiten in bestimmten Fallen ein Abweichen von den Orientierungswerten nach oben
oder unten erfordern. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehen-
den Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im
Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll,
weil andere Belange Uberwiegen, sollte moéglichst ein Ausgleich durch andere geeignete Mallnahmen
(z.B. geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmalRnahmen) vorge-
sehen und planungsrechtlich abgesichert werden.

Nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchungen werden an den zu den Verkehrswegen hin
orientierten Gebaudefassaden der Marburger StralRe die mafRgeblichen Orientierungswerte im Mischge-
biet Uberschritten. Im Allgemeinen Wohngebiet werden die Planungsempfehlungen von tags 55 dB(A) in
Hohe der dort ausgewiesenen Bebauung hingegen weitestgehend eingehalten und auf den von den Ver-
kehrswegen abgewandten Fassadenbereichen unterschritten. Fir den Nachtzeitraum koénnen in Héhe
der Gebauderlckseiten im Allgemeinen Wohngebiet die Planungsempfehlungen der DIN 18005 von 45
dB(A) eingehalten und unterschritten werden. Fur diese Gebdudestandorte lassen sich keine Verminde-
rungen der Verkehrsgerauschimmissionen durch aktive bauliche SchallschutzmalRnahmen (innerstadti-
sche Lage) erzielen. Der erforderliche Schallschutz fir die Gebaude ist daher durch passive Schall-
schutzmalinahmen zu bericksichtigen. Hierzu enthalt die schalltechnische Untersuchung die Angaben
des ,malgeblichen Aufienlarmpegels”, anhand dessen die mindestens zu berilcksichtigenden Schall-
dammwerte der Umfassungsbauteile, nach der hierfir vorgesehenen Norm der DIN 4109 ermittelt wer-
den kdnnen. Zudem erfolgte die gutachterliche Empfehlung, fur Schlafrdume/Kinderzimmer im Larmpe-
gelbereich = IV schallgeddammte Liftungselemente vorzusehen, sodass die Fensteranlagen im
Bedarfsfalle geschlossen gehalten werden kénnen, ohne dass hierdurch eine ungeniigende raumluft-
hygienische Situation entsteht. Sind alternative Liiftungskonzepte im Zuge der Planung (Passivhausstan-
dard) vorgesehen, kénnen diese die beschriebene Funktion Gbernehmen.

Bei Verkehrslarmbelastungen oberhalb eines Beurteilungspegels von 64 dB(A) werden ferner bauliche
SchallschutzmaBnahmen auch an den AuRenwohnbereichen erforderlich, sofern solche an den belaste-
ten Gebaudefassaden vorgesehen sind. Fur diese Fassaden-Belastungsbereiche wird auch eine auf die
Gerauschbelastung hin optimierte Wohnungsgrundrissgestaltung empfohlen. Zu den passiven Schall-
schutzvorkehrungen an Balkonen, Loggien oder Terrassen kdnnen Glaswande, gegebenenfalls dffenbar,
zur Balkonverkleidung oder auch vorgehangte Glasfassaden vorgesehen werden. Nach den Ergebnissen
der schalltechnischen Untersuchungen wurde ein Uberschreitungsbereich von L: > 64 dB(A) im Tages-
zeitraum berechnet. Werden im Zuge der Objektplanung hier ,AuRenwohnbereiche® eingerichtet, sind
angemessene SchallschutzmalRnahmen vorzusehen, durch die die Gerauschbelastung unterhalb dieses
Grenzwertes abgesenkt werden kann.
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Im Zuge der vorliegenden Planung erfolgt, auch aufgrund der bereits bestehenden Vorbelastung durch
Verkehrslarm an der Marburger Stralle, eine planerische Konfliktbewaltigung Uber entsprechend im Be-
bauungsplan festgesetzte Vorgaben zum passiven Schallschutz. Angesichts der bestehenden Vorbelas-
tung und der Lage des Plangebietes im Innenbereich bzw. unmittelbar hieran angrenzend, der angestreb-
ten stadtebaulichen Neuordnung und Aufwertung des Plangebietsbereiches sowie der Wertung des
Gesetz- und Verordnungsgebers zur verstarkten Umsetzung von baulichen MalRhahmen zur Innenent-
wicklung, wird der Schallschutz gegentiber Stralenverkehrslarmeintragen vorliegend im Hinblick auf die
Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 zurlckgestellt. Demgegeniber wird den Wohnbe-
dirfnissen der Bevolkerung sowie der Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vor-
handener Ortsteile in der planerischen Abwagung der Vorzug gegeben. Ein hinreichender Ausgleich der
sich gegentuberstehenden Belange erfolgt jedoch Uber die im Bebauungsplan festgesetzten Vorgaben
zum passiven Schallschutz.

Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass zum Schutz vor AuRenlarm fiir Bauteile von Aufenthaltsrau-
men die Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1:
Mindestanforderungen®, Ausgabe 2018-01, einzuhalten sind. Nach auf3en abschlieRende Bauteile von
schutzbedirftigen Raumen sind so auszuflihren, dass sie das nach DIN 4109-1 [2018] geforderte Ge-
samt-Bau-Schallddmm-MaR R'wges der Auflenbauteile nach R'wges = La - Kraumart aufweisen. Dabei gilt,
dass La der malRgebliche AuRRenldrmpegel nach DIN 4109-2 [2018-01] ist, Kraumart 35 dB fur Blrordume
u.A. und 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen betragt und fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen
mindestens R'w,ges = 30 dB einzuhalten ist.

Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und maRgeblichen AuBenlarmpegel nach Tabelle 7 der DIN 4109-1
[Auszug aus 2018-01]

Zeile Larmpegelbereich Mafgeblicher Auf3enlarmpegel La
1 I 55
2 Il 60
3 1] 65
4 v 70
5 \ 75
6 W 80
7 VI > 802
@ Fur MaRgebliche AuRenlarmpegel La > 80 dB sind die Anforderungen aufgrund der 6rtlichen Gegeben-
heiten festzulegen.

Fir Burordume u.A. kénnen die Anforderungen aus den aufgefiihrten Larmpegelbereichen um 5 dB redu-
ziert werden. Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malfe sind in Abhangigkeit vom
Verhaltnis der gesamten Aulienflache eines Raumes zur Grundflache eines Raumes nach DIN 4109-2
[2018-01] zu ermitteln und mit dem Korrekturfaktor KaL [Korrektur Auflenlarm] zu korrigieren.

Fir den Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) gelten fir Radume, die Uberwiegend zum Schlafen ge-
nutzt werden konnen, erhéhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz zur Beriicksichtigung des
gréReren Schutzbedirfnisses in der Nacht. Fir diese Raumgruppen sind die Einstufungen des Plange-
bietes in die Larmpegelbereiche fir den Nachtzeitraum bei der Ableitung der Anforderungen zum passi-
ven Schallschutz nach Tabelle 7 der DIN 4109-1 [2018] heranzuziehen.
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In Rdumen im Larmpegelbereich gréRer gleich 1V, die iberwiegend zum Schlafen genutzt werden und in
schutzbedirftigen Rdumen mit Sauerstoff verbrauchender Energiequelle, ist durch den Einbau von LUf-
tungseinrichtungen fur ausreichende Bellftung zu sorgen.

Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen kénnen zugelassen werden, soweit hachgewiesen wird,
dass insbesondere an gegeniber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten
Gebaudeteilen geringere Schallddmm-Male erforderlich werden und/oder aufgrund der Bauweise der
Gebaude die erforderliche Raumbeliftung durch Liftungsanlagen (z.B. bei Passivhausbauweise) herge-
stellt wird.

8 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kuinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Ge-
stalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Zur Ausfiihrung dieser
Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiih-
rung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in
den Bebauungsplan Nr. Gl 02/07 ,Rinn’sche Grube® aufgenommen worden.

8.1 Art der baulichen Nutzung
8.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Der Bebauungsplan setzt fiir den nordéstlichen Bereich des Plangebietes entsprechend der hier vorge-
sehenen Wohnnutzungen ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO fest. Allgemeine Wohngebie-
te dienen gemal § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zulassig sind Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen darlber hinaus Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen zugelassen werden.
Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe, d.h. fiir die Berufsaustbung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austben.

Der Bebauungsplan setzt jedoch fest, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
unzulassig sind. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, keine Nutzungen bauplanungs-
rechtlich vorzubereiten, die der angestrebten stadtebaulichen Qualitat entgegenstehen oder im Kontext
der Lage des Plangebietes insbesondere aufgrund des Platzbedarfs, des Verkehrsaufkommens oder des
Emissionspotenzials nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden kénnen.
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8.1.2 Mischgebiet

Der Bebauungsplan setzt fiir den siidlichen Bereich des Plangebietes entsprechend der hier vorgesehe-
nen gemischten Bebauungs- und Nutzungsstruktur sowie den Festsetzungen des rechtswirksamen einfa-
chen Bebauungsplanes Nr. Gl 02/05 ,Marburger Stral’e / Ludwig-Richter-StralRe“ von 2010 zur Art der
baulichen Nutzung im Ubergang zu den bestehenden gewerblichen Nutzungen sidlich des Plangebietes
ein Mischgebiet gemall § 6 BauNVO fest. Mischgebiete dienen nach § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Allgemein zulas-
sig sind Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen
sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen sowie eingeschrankt Vergnigungsstatten. Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebaude und
Raume fir freie Berufe, d.h. fir die Berufsauslibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender,
die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben.

Der Bebauungsplan setzt jedoch fest, dass im Mischgebiet die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3, 6, 7 und 8 BauNVO
allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten
sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten unzuldssig sind.
Einzelhandelsbetriebe sind ausnahmsweise in Form von Nachbarschaftsladen, Apotheken oder Betrie-
ben des Sanitatswarenhandels mit weniger als 400 m? Verkaufsflache zulassig. Als Verkaufsflache gilt
der gesamte Teil der Geschéaftsflache, auf welcher der Verkauf abgewickelt wird und der der Kundschaft
zuganglich ist. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, keine Nutzungen bauplanungsrecht-
lich vorzubereiten, die der angestrebten stadtebaulichen Qualitat entgegenstehen oder im Kontext der
Lage, Struktur und Bedeutung des Plangebietes nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht werden
kdnnen. Dies betrifft insbesondere die auf begrenzte Ausnahmen beschrankte Zulassigkeit von Einzel-
handelsbetrieben, da im Plangebiet aus stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Sicht kein neuer
Versorgungsstandort begriindet werden soll.

Zur Begriindung des Ausschlusses von Vergnligungsstatten kann ausgefiihrt werden, dass im Zusam-
menhang mit der Ansiedlung von Vergniigungsstatten regelmafig stadtebauliche Negativwirkungen beo-
bachtet werden kdénnen. Zu diesen Negativwirkungen gehéren sog. ,trading-down*“-Effekte, aber auch
sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und Straf’enbildes, durch rdumliche Konzentrationen von Spielhal-
len oder durch bauliche Abschottung und mangelnde Integration — mithin durch ihr Erscheinungsbild und
ihre Prasenz im 6ffentlichen Raum. Hinzu kommt oftmals auch ein Attraktivitats- sowie Imageverlust des
naheren Umfeldes, welcher dann zu einzelnen Geschafts- oder Betriebsverlagerungen fuhren und im
Hinblick auf Folgenutzungen nicht zuletzt auch Mindernutzungen anziehen kann.

Ferner wird festgesetzt, dass im Mischgebiet alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den
Verkauf eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Cha-
rakter ausgerichtet sind, unzuldssig sind. Dieser Ausschluss vollzieht das Vergnugungsstattenkonzept
der Stadt GieRen von 2012 und verhindert ebenfalls die Ansiedlung von Nutzungen, die zu stadtebaulich
unerwilinschten Negativwirkungen flihren konnen, die der geplanten stadtebaulichen Entwicklung und
Aufwertung des Gesamtbereiches entgegenstehen.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal® § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grofle der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die H6he baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.
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Zum Malfd der baulichen Nutzung werden die Grund- und Geschossflachenzahl sowie die maximal zulas-
sige Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. DarUber hinaus wird jeweils auch die Zahl der zulassigen Voll-
geschosse als Hochstmal} festgesetzt.

8.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache
i.S.d § 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstlckes, der
von baulichen Anlagen lberdeckt werden darf. Gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der
Grundflache die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen die-
ser Anlagen regelmaRig um bis zu 50 %, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8, Uber-
schritten werden.

Der Bebauungsplan setzt in Anlehnung an die Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO fir das Allge-
meine Wohngebiet Nr. 1 und 2 eine Grundfldchenzahl von GRZ = 0,4 und fur das Mischgebiet Nr. 1 und
2 eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest. Die Festsetzungen erméglichen die Umsetzung der geplan-
ten Bebauung, die in ihrer stadtebaulichen Dichte der innerstadtischen Lage und zugleich auch dem Um-
feld des Plangebietes im Ubergangsbereich zu der umliegenden Bebauung und der angrenzenden freien
Landschaft in Richtung der Lahnaue gerecht wird. Zudem wird festgesetzt, dass die Flachen von begrin-
ten Tiefgaragendachern bei der Ermittlung der Grundflache nur zu 50 % und begrinte Bereiche des
Quartierspielplatzes, die lediglich als Bewegungsraum dienen oder mit kleinflachigen Spielgeraten, wie
z.B. Wippen, ohne Bodenmatten bestickt sind, bei der Ermittlung der Grundflache nicht mitgerechnet
werden. Da die geplanten Tiefgaragen aufgrund der verkehrs- und entwasserungstechnischen Anforde-
rungen nicht vollstandig unterhalb der Gelandeoberflache errichtet werden kénnen, sollen durch entspre-
chende Begriinungen der Tiefgaragendecken die Beeintrachtigungen des Ortsbildes reduziert werden,
sodass auch die héhere bauliche Ausnutzung der Grundstlcke, die durch diese Regelung mdglich wird,
gerechtfertigt werden kann. Dies folgt im Ubrigen auch dem Ziel, die Flachen fiir den ruhenden Verkehr
nicht ausschlief3lich oberirdisch, sondern Uberwiegend in Tiefgaragen unterzubringen. Die in den Bebau-
ungsplan aufgenommene Regelung zur Nichtanrechenbarkeit begrinter Bereiche des geplanten Quar-
tierspielplatzes folgt schliellich dem Umstand, dass zum gegenwartigen Zeitpunkt die exakte Lage und
Dimensionierung noch nicht abschlieRend feststeht und daher im Bebauungsplan keine eigenstandige
Flachenfestsetzung vorgenommen werden soll. Der Bereich des geplanten Quartierspielplatzes wird da-
her dem Allgemeinen Wohngebiet zugeordnet, sodass auch hierfir Regelungen zur Ermittlung der
Grundflache getroffen und zugleich ein hoher Griinanteil gesichert werden soll.

8.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstlcks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. GemaRk § 20 Abs. 3 Satz 1 BauNVO ist die Geschossfla-
che nach den AuRenmallen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Flachen von Aufenthalts-
raumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 5 HBO sind, werden demnach nicht
angerechnet. Der Bebauungsplan begrenzt die Geschossflachenzahl fir das Mischgebiet Nr. 1 auf ein
Mall von GFZ = 1,0 und fur das Mischgebiet Nr. 2 in Anlehnung an die Obergrenzen des § 17 Abs. 1
BauNVO auf ein Mak von GFZ = 1,2.
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GemalR der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeption und der kiinftigen
Grundstlckszuschnitte wird fur das Allgemeine Wohngebiet Nr. 1 und 2 eine Geschossflachenzahl von
GFZ = 0,8 festgesetzt. Die Festsetzung bleibt somit zwar hinter den Obergrenzen gemal § 17 Abs. 1
BauNVO fiir Allgemeine Wohngebiete zurlick, ermdglicht aber die Umsetzung der geplanten Bebauung.

8.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. HohlrAume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tiber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
RohfuRboden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tGber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Innerhalb der einzelnen Teilbaugebiete des Allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes wird die
Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse auf die jeweils geplante Bebauung begrenzt, sodass eine
Bebauung entweder mit zwei oder mit drei Vollgeschossen zulassig ist. Die Zulassigkeit von Staffel- oder
Untergeschossen, die nicht die Vollgeschossdefinition der Hessischen Bauordnung (HBO) erfillen, bleibt
hiervon unberihrt. Zur Vermeidung von mit dem Umfeld unvertraglichen Gebaudehdéhen werden die je-
weils maximal zuldssigen Gebaudehdhen festgesetzt.

Schliellich wird festgesetzt, dass Garagengeschosse auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse nicht
anzurechnen sind. Mit der Festsetzung wird dem Umstand Rechnung getragen, dass innerhalb des Plan-
gebietes grolRere Flachen fiur den ruhenden Verkehr erforderlich werden, die zum Teil in Garagenge-
schossen untergebracht werden sollen. Da diese Geschosse aber aufgrund der topografischen Gege-
benheiten und der erforderlichen Gelandemodellierung zum Teil gegebenenfalls als Vollgeschosse gelten
werden und nicht als Tiefgaragengeschosse bei der Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse unbe-
ricksichtigt bleiben kénnen, wurde eine entsprechende Festsetzung zur Nichtanrechenbarkeit in den
Bebauungsplan aufgenommen.

8.2.4 Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses hdhen-
mafig zunachst unbegrenzt. Der Bebauungsplan setzt daher erganzend die jeweils maximal zulassigen
Gebaudehohen fest, sodass die kiinftige Bebauung hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung an die Lage und
das Umfeld des Plangebietes angepasst und hinreichend gesteuert werden kann. Die Gebaudehdhen
werden fiir die einzelnen Teilbaugebiete des Allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes differen-
ziert festgesetzt und sind an die in diesen Bereichen jeweils geplante Bebauung angepasst.

Die gewahlten Festsetzungen zur zulassigen Hohenentwicklung baulicher Anlagen im Plangebiet folgen
der Uberlegung, dass innerhalb des Mischgebietes im Siidwesten des Plangebietes hdhere Gebaude
errichtet werden sollen, die sich in ihrer maximalen Gebdudehdhe an der bestehenden Bebauung entlang
der Marburger Stral3e orientieren.
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Im weiteren Verlauf des Plangebietes nach Nordosten hin, reduzieren sich die Gebaudehdhen und auch
die Geschossigkeit der geplanten Bebauung entsprechend dem Gelandeverlauf. Demnach liegt die ge-
plante Bebauung hier zum Teil bereits mehrere Meter unterhalb der Firsthbhen der bestehenden Bebau-
ung an der Marburger Stralte. Durch die jeweiligen Stufungen der Hohenentwicklung wird zudem ein
Ubergang zum Baugebiet ,Hunfeld“ sowie in Richtung der angrenzenden freien Landschaft im Bereich
der Lahnaue geschaffen.

Oberer Bezugspunkt fur die Ermittlung der festgesetzten maximal zuldssigen Gebaudehoéhen ist bei ge-
neigten Dachern die obere Dachbegrenzungskante (First) und bei Flachdachern mit bis zu 5° Dachnei-
gung der oberste Abschluss der Gebaudeaulienwand. Die maximal zuldssige Gebaudehohe kann bei
Gebauden mit Flachdachern mit bis zu 5° Dachneigung zur Mitte der jeweiligen Dachflache hin um bis zu
30 cm uberschritten werden, wenn die maximal zuldssige Gebaudeh6he am obersten Abschluss aller
GebaudeauRenwéande des jeweiligen Gebaudes oder Gebaudeteils, gemessen am Dachrand, im Ubrigen
eingehalten wird. Die festgesetzten maximal zulassigen Gebaudehdhen gelten nicht fiir technische Auf-
bauten und untergeordnete Bauteile, wie z.B. Fahrstuhlschachte, Treppenrdume oder Liftungsanlagen,
sofern diese insgesamt einen Anteil von 15 % der jeweiligen Dachflache nicht Uberschreiten und der Ab-
stand von den Gebaudefassaden mindestens dem 1,5-fachen der maximalen Héhe des Aufbaus ober-
halb der Dachflache entspricht. Die festgesetzten maximal zulassigen Gebaudehdhen gelten ebenfalls
nicht fur Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf den Dachflachen.

8.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Bauweise i.S.d. § 22 BauNVO wird nicht festgesetzt und ergibt sich jeweils abschlieRend aus der
Uberbaubaren Grundsticksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bau-
ordnung (HBO). Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber
die hinaus mit den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grund-
flachenzahl und Gberbaubarer Grundstuicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung.

Ferner gilt gemal § 23 Abs. 5 BauNVO, dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenan-
lagen i.S.d. § 14 BauNVO nach Maligabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen werden
kdnnen. Das gleiche gilt flr bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu-
lassig sind oder zugelassen werden kdnnen. Der Bebauungsplan setzt diesbeziiglich fest, dass Nebenan-
lagen i.S.d. § 14 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind. Davon
ausgenommen sind Fahrradabstellplatze und E-Ladestationen, Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbe-
halter, FuRwege sowie Spiel- und Aufenthaltsplatze. Die Zulassigkeit von notwendigen Ver- und Entsor-
gungsanlagen aufderhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bleibt hiervon unberihrt. Zudem wird
festgesetzt, dass oberirdische Pkw-Stellplatze auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
der hierfur festgesetzten Flachen fiir Stellplatze nur ausnahmsweise zulassig sind.

Hierdurch soll die ungeordnete Errichtung von oberirdischen Flachen fir den ruhenden Verkehr verhin-
dert werden, da Stellplatze grundsatzlich nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Flachen
zuldssig sind. Gleichwohl wird mit der Festsetzung ein hinreichendes Mal} an Flexibilitat ermdglicht und
durch die nur ausnahmsweise Zulassigkeit eine Priifung der Vereinbarkeit einer abweichenden Lage
einzelner Stellplatze mit den stédtebaulichen Zielen der Planung im Einzelfall sichergestellt.
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8.4 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung sowie der Verkehrsflachen innerhalb des Plan-
gebietes gemanl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Stralienverkehrsflachen sowie Verkehrsflachen mit der beson-
deren Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® fest. Die geplante von der Marburger Stralle in
Hohe der bestehenden Grundstlickszufahrt im Siden des Plangebietes ausgehende und dann nach
Nordosten in Richtung des Bereichs der ,Rinn’schen Grube“ verschwenkte ErschlieRungsstralie ist mit
einem StraRenquerschnitt von 7,5 m und weiterfihrend von 7,0 m ausreichend dimensioniert, um den
kiinftigen Ziel- und Quellverkehr leistungsfahig aufzunehmen und abwickeln zu kénnen. Zudem werden
im Plangebiet straRenbegleitend 6ffentliche Besucherstellplatze errichtet, fiir die im Bebauungsplan ei-
genstandige Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkplatze” festgesetzt werden.
Auch fir die geplante FuBwegeverbindung in Form einer Treppenanlage in Richtung der angrenzenden
freien Feldflur wird eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fulweg"“ festgesetzt.

8.5 MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Als allgemeine MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet mindestens 40 % und im
Mischgebiet mindestens 20 % der Grundstlcksflachen gartnerisch zu begriinen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten sind. Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen kénnen hierbei angerechnet werden. Der festgesetzte Begri-
nungsanteil der Grundsticksflachen dient der Sicherung einer Mindestdurchgriinung auf den privaten
Baugrundstiicken zur Gewahrleistung einer entsprechenden Umwelt mit gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnissen. Zudem wird festgesetzt, dass Stellplatze und Feuerwehrumfahrten mit offenporigen, be-
griunungsfahigen und begriinten Befestigungssystemen herzustellen sind. Davon ausgenommen sind
Bewegungsflachen fir die Feuerwehr, sofern nachgewiesen wird, dass eine derartige Ausflihrung aus
statischen Griinden ausgeschlossen werden muss. Wege, Terrassen, Millstandorte und Hofflachen, auf
denen keine wassergefahrdenden Stoffe gelagert oder umgeschlagen werden, sind in einer Weise herzu-
stellen, die eine Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser ermdglicht. Die Festsetzungen
gewahrleisten eine Verminderung von Auswirkungen auf den Bodenwasserhaushalt sowie eine Entlas-
tung des Entwasserungssystems.

SchlieRlich sind die Dachflachen des obersten Geschosses von Gebauden mit Flachdachern mit bis zu 5°
Dachneigung extensiv zu begriinen. Die Mindestaufbaustarke betragt 10 cm; der Abflussbeiwert muss
mindestens 0,5 betragen. Dachflachen, die fur haustechnische Aufbauten oder zur Belichtung darunter
liegender Raume bendtigt werden, sind davon ausgenommen; diese durfen aber einen Anteil von 50 %
der gesamten Dachflache nicht Uberschreiten. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zahlen
nicht zu den haustechnischen Aufbauten. Dachbegriinungen erhéhen das Verdunstungspotenzial und
verbessern insbesondere in bioklimatisch stark vorbelasteten Gebieten das Mikroklima. Durch die Vorga-
be kann das Regenwasser zeitverzogert zurliickgehalten und eine Entlastung des Entwasserungssystems
erzielt werden.
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8.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Innerhalb des Plangebietes werden zur Sicherstellung der ErschlieBung auf den privaten Baugrundsti-
cken mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt, sodass eine nachfolgend
erforderliche dingliche Sicherung durch jeweilige Eintrage in das Grundbuch auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung dokumentiert und die ErschlieBung bauplanungsrechtlich sichergestellt werden kann.

Die Belastung der Flachen mit einem Geh- und Fahrrecht erfolgt zugunsten des hinterliegenden Flursti-
ckes 101/12, wahrend die Belastung der Flachen mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Allgemeinheit (Gehrecht) sowie zugunsten der Stadt Gieflen und der Versorgungstrager (Fahr- und Lei-
tungsrecht) erfolgt. Hierdurch wird sowohl die Erschlielung des westlich an das Plangebiet im Hangbe-
reich angrenzenden Grundstiickes mit dem dortigen Wohngebaude gesichert als auch die Zuwegung
zum geplanten Quartierspielplatz einschlieRlich der hier vorgesehenen Leitungsfiihrung zur Ableitung von
anfallendem Niederschlagswasser in Richtung des geplanten Regenrickhaltebeckens.

8.7  Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Der Bebauungsplan beinhaltet Festsetzungen zur Anpflanzung und zur Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen und bestimmt unter anderem, dass je Baumsymbol in der Planzeich-
nung mindestens ein groRkroniger standortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist. Sofern je Baumsymbol
die anzupflanzende Anzahl angegeben ist, sind entlang der vorgegebenen Pflanzachsen Laubb&ume in
entsprechender Anzahl anzupflanzen. Von den Standorten der in der Planzeichnung festgesetzten zu
pflanzenden Baume kann bis zu 10 m abgewichen werden; die Anzahl der Baume ist dabei einzuhalten.
Die gemafl Baumsymbol in der Planzeichnung anzupflanzenden Laubbaume kénnen bei der Anzahl der
gemal der Satzung uber die Pflicht zur Schaffung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und Garagen sowie
von Abstellplatzen fir Fahrrader (Stellplatzsatzung) anzupflanzenden Baume angerechnet werden.

Innerhalb der umgrenzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen ist zudem eine geschlossene Anpflanzung mit einheimischen standortgerechten Laubbaumen und
Laubstrauchern vorzunehmen. Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Ferner
wird festgesetzt, dass Tiefgaragendéacher, soweit sie nicht ErschlieRungsfunktionen Gbernehmen oder als
Terrassen ausgestaltet sind, zu begriinen sind. Die Bodensubstrathéhe betragt mindestens 30 cm. Be-
grinte Tiefgaragendacher mit einer Bodensubstrath6he von 30 cm bis unter 60 cm kdénnen zu 50 % ihrer
Flache, bei einer Bodensubstrath6he von 60 cm und mehr zu 100 % ihrer Flache auf den zu begrinen-
den Freiflaichenanteil angerechnet werden. Die Festsetzung folgt der Uberlegung und dem stadtebauli-
chen Ziel, dass sich begriinte Tiefgaragendecken positiv auf die Rickhaltung von Niederschlagswasser,
das Kleinklima, auf Tiere und Pflanzen sowie auf das Ortsbild auswirken, und zwar je mehr, desto héher
die Substratschicht ist. Begrinte Bereiche des Quartierspielplatzes, die lediglich als Bewegungsraum
dienen oder mit kleinflachigen Spielgeraten, wie z.B. Wippen, ohne Bodenmatten bestlickt sind, kdnnen
ebenfalls zu 100 % ihrer Flache auf den zu begrinenden Freiflachenanteil angerechnet werden. Zum
Erhalt festgesetzte Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind schliellich fachgerecht zu pfle-
gen und bei Ausféllen zu ersetzen; bei Baumalinahmen sind sie gegen Beschadigungen zu schitzen.
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8.8 Festsetzung der Hohenlage

Zur bauplanungsrechtlichen Vorbereitung und Absicherung der geplanten Gelandemodellierung aul3er-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflachen wird die Hohenlage der Verkehrsflachen und Baugrundstiicke
im Allgemeinen Wohngebiet festgesetzt. Die Héhenlage der Verkehrsflachen und Baugrundstiicke ist
gemal Eintrag in der Planzeichnung herzustellen; Abweichungen um bis zu 0,50 m sowie Abbdschungen
sind zulassig. Gegeniiber den Nachbargrundstiicken ist eine Anpassung an die dortige Gelandeoberkan-
te durch An- und Abbdschungen sowie Stltzmauern zuléssig.

9 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind bauord-
nungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan Nr. Gl 02/07 ,Rinn’sche Grube® aufge-
nommen worden. Gegenstand ist die Gestaltung von Dachaufbauten, Werbeanlagen und Einfriedungen
sowie von Abfall- und Wertstoffbehaltern.

9.1 Dachaufbauten

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie nur zulassig sind,
wenn die Anlagen nicht aulRerhalb der Dachflachen liegen und die Solarmodule die gleiche Neigung und
Ausrichtung wie die darunter liegenden Dachflachen aufweisen. Bei Anlagen auf Flachdachern sind auch
Anlagen mit anders geneigten und ausgerichteten Solarmodulen zuldssig, wenn der Abstand von den
Gebaudefassaden mindestens dem 1,5-fachen der maximalen Hohe der Anlage oberhalb der Dachflache
entspricht. Die Festsetzungen zur Gestaltung von Dachaufbauten sollen zu einem ruhigen Erscheinungs-
bild der Dachlandschaft und mithin des Stadt- und Ortsbildes insbesondere auch im Ubergangsbereich
zur angrenzenden freien Landschaft beitragen.

9.2 Werbeanlagen

Mit der Zuldssigkeit gewerblicher Nutzungen geht auch in Mischgebieten die Option auf Selbstdarstellung
einher. Werbeanlagen kdnnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung
und Stadtgestalt auf das Stral3en-, das Orts- und das Landschaftsbild allerdings auch negativ auswirken.
Die Lage des Plangebietes unmittelbar an der Marburger Stral’e begrindet die Notwendigkeit, in Anleh-
nung an die Werbeanlagensatzung der Stadt GieRen vom 30.08.2001 bauordnungsrechtliche Gestal-
tungsvorschriften zur Zulassigkeit von Werbeanlagen in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Festgesetzt wird, dass Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung und innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen bis zu einer Grofte von 2,0 m? zulassig sind. Werbeanlagen mit grellem, wechseln-
dem oder bewegtem Licht sowie Projektionen und akustische Werbeanlagen unzulassig sind. Werbean-
lagen an Gebauden sind zudem nur innerhalb der Flachen der Gebaudefassaden bis zu 1,0 m unterhalb
der Traufkante bzw. Attika zulassig. Die Gesamtflache der Werbeanlagen an Gebauden darf 8 % der
Wandflache, an der sie angebracht sind, nicht Uberschreiten. Bei Schriftziigen aus Einzelbuchstaben ist
die Flache nach den AuRenmalien des Schriftzuges zu ermitteln. Schliellich wird festgesetzt, dass Wer-
bepylone und Werbefahnen unzulassig sind. Mit den Festsetzungen kann im Bereich des Plangebietes
den Anforderungen von gewerblichen und sonstigen dienstleistungsbezogenen Nutzungen Rechnung
getragen werden, wahrend gleichzeitig ein Umfang und eine Gestaltung von Werbeanlagen verhindert
werden kdnnen, die der Lage des Plangebietes nicht mehr gerecht werden.
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9.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse sowie aus Sicherheitsgriinden erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch aus stadte-
baulicher Sicht unerwiinschte Trennwirkungen begriinden. Solche das Straen-, das Orts- und das Land-
schaftsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Daher wird
festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet ausschlieflich offene Einfriedungen,
z.B. aus Drahtgeflecht, Stabgitter oder Streckmetall, bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m Gber der Ge-
landeoberkante, gemessen an der Grundstiicksgrenze, oder Laubhecken zulassig sind. Bei Errichtung
von Zaunen als Einfriedung entlang der Verkehrsflachen sind diese durch Laubhecken oder Kletterpflan-
zen zu begrinen; dazu ist ein Vegetationsstreifen von mindestens 30 cm vorzusehen.

9.4 Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der im Zusammenhang mit den geplanten Nutzungen erforderliche Umfang an Abfall- und Wert-
stoffbehaltern kann sich negativ auf das StralRen- und Ortsbild auswirken. Daher wird festgesetzt, dass
die Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehalter in das jeweilige Gebaude zu integrieren oder durch
Anpflanzungen zu begriinen oder durch mit mehrjahrigen Kletterpflanzen berankte Pergolen abzuschir-
men sind.

10 Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld befinden sich vorgeschichtliche Graber sowie eine histori-
sche Gerichtsstéatte, sodass nicht auszuschlief3en ist, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler i.S.d. §
2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Zwar haben Bodenuntersuchungen gezeigt, dass
der Uberwiegende Bereich des Plangebietes in jliingerer Zeit bereits tiefgreifend verandert worden ist und
auf diesen Flachen davon auszugehen ist, dass keinerlei Bodendenkmaler erhalten sind. Jedoch sind bei
Bodeneingriffen in bislang weitgehend ungestdrten Bereichen Bodeneingriffe durch archdologische Mal}-
nahmen (Baubegleitung durch Fachpersonal bzw. flachige Voruntersuchungen) zu begleiten.

Wer Bodendenkmaler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Steingerate, Skelettres-
te usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemall § 21 Abs. 1 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmalschutz-behdrde anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schutzen (§ 21 Abs. 3
HDSchG).

Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich von ehemaligen Flak-Stellungen. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen
durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumaflnahmen bis zu einer Tiefe von mindes-
tens 5 m durchgefiihrt wurden, sind keine Kampfmittelrdummalnahmen notwendig. Bei allen anderen
Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Ab-
brucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen bis in einer Tiefe
von 5 m (ab GOK Il. WK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden. Hierbei soll
grundsatzlich eine EDV-gestutzte Datenaufnahme erfolgen.
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Sofern die Flache, z.B. wegen Auffiillungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien
nicht sondierfahig sein sollte, sind aus Sicherheitsgrinden weitere KampfmittelrdummafRnahmen vor bo-
deneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Altlasten und Bodenschutz

Bei den gekennzeichneten Flachen handelt es sich um Altablagerungen bzw. um Altstandorte. Da somit
der Verdacht schadlicher Bodenverdnderungen besteht, handelt es sich um altlastverdachtige Flachen
i.S.d. § 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG).

Im Bereich des ehemaligen Autohauses ist vor Beginn der Erdarbeiten die aufstehende Bausubstanz
fachgerecht zurlickzubauen und es ist eine gutachterliche Bemusterung der freigelegten Auffiillungen im
Bereich der Lager- und Werkstattflachen, eine Sanierung des ehemaligen Tankstellenstandorts und ein
Ruckbau der Abscheideranlage durchzufihren.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben auf den gekennzeichne-
ten Flachen ist das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Giel3en und das Regierungsprasidium Gielen,
Dezernat 41.4, zu beteiligen bzw. rechtzeitig in die Planung einzubinden (§§ 4, 7 und 9 BBodSchG, Bau-
vorlagenerlass vom 02.08.2012). Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das
Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt, Gie3en und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung
von Bauabfallen“ (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

Verwertung von Niederschlagswasser und Abwassersatzung

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung ist das von Dachflachen mit einer Gré3e von mehr als
20 m? abflieRende Niederschlagswasser in Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln, die nach dem
Ertrag und dem Bedarf zu bemessen sind. Davon ausgenommen ist das auf Dachflachen von zum Zeit-
punkt des Inkrafttretens dieser Satzung bestehenden Gebauden abfliefende Niederschlagswasser, so-
lange deren Entwasserung nicht wesentlich geadndert wird. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden,
wenn der Einbau einer Regenwassernutzungsanlage zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren
wirde und die Ausnahme mit 6ffentlichen Belangen vereinbar ist. Eine unbeabsichtigte Harte liegt auch
dann vor, wenn die mit dem Einbau der Regenwassernutzungsanlage bezweckte Entlastung der Abwas-
seranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und Schonung des Wasserhaushaltes nach-
weislich auf andere Weise entsprochen wird.

Nach § 11 Abs. 4 der stadtischen Abwassersatzung ist das Einleiten von Grund- und Quellwasser in den
Anschlusskanal und die Abwasseranlage unzulassig. Das gilt auch flir Wasser aus Hausdrainagen.

Entwasserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung 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 'Entwésserungsanlagen fur Gebdude und Grundsticke'
und DIN 1989 'Regenwassernutzung', die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersat-
zung der Stadt Giel3en zu beachten.
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Leitungen und Baumstandorte

Hinsichtlich der Baumpflanzungen ist das 'Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen' der Forschungsgesellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen (FGSV 939, Ausgabe
1989) zu beachten.

Hinweise zum Baumschutz

Der vorhandene und der neu geplante Baumbestand ist gemaR der ,Zusatzlichen Technischen Vertrags-
bedingungen und Richtlinien fir Baumpflege (ZTV-Baumpflege) der Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) in ihrer jeweils giiltigen Fassung fachgerecht zu pflegen,
zu entwickeln und bei Ausfallen zu ersetzen. Bei Baumallnahmen sind sie gegen Beschadigungen ge-
malf der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumalinah-
men“ und der ,Richtlinien fir die Anlage von Stralen/Landschaftspflege Teil 4 — Schutz von Baumen,
Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumaRnahmen® (RAS-LP 4) der Forschungsgesellschaft fiir Stra-
Ren- und Verkehrswesen e.V. (FGSV) zu schitzen. Die DIN 18920, die ZTV-Baumpflege und die RAS-
LP 4 kénnen im Amt fur Umwelt und Natur der Stadt Gielsen eingesehen werden.

Hinweise zum Immissionsschutz und DIN-Vorschriften

Die DIN 4109-1 [2018] ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® und die DIN 4109-2
[2018] ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen®
sowie die schalltechnische Stellungnahme P 20027-1 der GSA Ziegelmeyer GmbH vom 12.05.2021 kon-
nen beim Stadtplanungsamt der Stadt Giel3en eingesehen werden. Die Einhaltung der Anforderungen an
den baulichen Schallschutz ist im Rahmen der Bauantragstellung nachzuweisen.

Artenschutzrechtliche Vorgaben und Hinweise

Die Rodung von Baumen und Geholzen ist gemal § 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im
Allgemeinen nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28./29. Februar zulassig. AulRerhalb dieses Zeitraums
sind zwingend die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehdrde und die Freigabe durch eine 6kologi-
sche Baubegleitung erforderlich. Gebdude und Gebaudeteile, die flir den Abbruch vorgesehen sind, sind
unmittelbar vor Durchfiihrung von Abbruch- oder erheblichen Umbauarbeiten durch einen Fachgutachter
auf Quartiere von Fledermausen zu untersuchen. Bei Besatz sind in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehérde MalRnahmen zu ergreifen, um ein Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestan-
de gemal § 44 BNatSchG auszuschlieRen. Als Ersatz fiir die wegfallenden Ruhe- und Fortpflanzungs-
statten von Breitfliigelfledermaus, Groflen Abendsegler und Zwergfledermaus sind mindestens sechs
geeignete Fledermauskasten (z.B. 2x Fledermaus-Groflraum-Flachkasten 3FF, 2x Fledermaus-
GroRraumhohle 2FS fur Kleinfledermause, 2x Fledermaus-Universal-Sommerquartier 2FTH oder &hnli-
che) anzubringen. Die Kasten sind an einer unbeleuchteten Stelle in mindestens 5 m Hohe Ulber dem
Erdboden oder vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren.

Zur Vermeidung von Lichtverschmutzungen sind helle, weitreichende kinstliche Lichtquellen unzulassig
und Lichtlenkungen nur zuldssig in die Bereiche, die kinstlich beleuchtet werden missen. Ebenso sind
Lichtquellen mit fur Insekten wirkungsarmen Spektren zu nutzen genauso wie vollstdndig geschlossene
staubdichte Leuchten. Die jeweilige Betriebsdauer ist auf die notwendige Zeit zu beschranken.
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Eingriffs- und Ausgleichsplanung

Als Ausgleich fiir die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft werden
externe AusgleichsmalRnahmen in der Gemarkung Giel3en-Wieseck, Flur 8, Flurstiick 40 und 78 (Ent-
wicklungsziel ,Extensivgrinland®), Flur 9, Flurstick 29/1 (Entwicklungsziel ,Feldgehdlz®), Flur 13, Flur-
stlick 392 und 393 (Entwicklungsziel ,Feldgehdlz*) und in der Gemarkung GieRen, Flur 24, Flurstiick 51
(Entwicklungsziel ,Extensivgriinland®) sowie die vorgezogene Ausgleichsmaflinahme in der Gemarkung
Giellen, Flur 36, Flurstuck 79 zugeordnet. Die Umsetzung und langfristige Sicherung der Kompensati-
onsmaflinahmen erfolgt durch eine vertragliche Regelung zwischen dem Projekttrager/Bauherren und der
Stadt GielRen.

Artenempfehlungen fiir Neu- oder Ersatzanpflanzungen

Die Artenempfehlungen differenzieren zwischen grof3kronigen Baumen im Straenraum und auf Stell-
platzanlagen und solchen in den landschaftsnahen Grinflachen. Die zuklinftigen Bdume im Strallenraum
haben einen beengten Standort und in der direkten Umgebung einen hohen Versiegelungsgrad und gro-
Re Baumassen. Dies fuhrt in Kombination mit dem prognostizierten Klimawandel zu Trockenheit und
erhdéhter Warmestrahlung. Daher werden fur diese Standorte Uberwiegend nicht heimische, aber trocken-
heitsresistente Baumarten vorgeschlagen. Fir die Griinflachen und Pflanzgebote zur freien Landschaft
hin empfiehlt sich hingegen die Verwendung von heimischen Baum- und Straucharten, da diese fir die
heimische Tierwelt eine bessere Lebensgrundlage bilden.

Heimische groBkronige Baume fiir Griinflachen

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

MittelgroRe Baume und Kleinbaume

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna WeilRdorn
Malus sylvestris Holzapfel
Populus tremula Zitterpappel

Prunus avium
Prunus padus

Vogelkirsche
Traubenkirsche

Pyrus communis Birne
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling

Sorbus intermedia
Sorbus torminalis
Obstbaume in Sorten
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Stadtklimavertragliche Baume fiir StraBenraum und Stellplatzanlagen

Betula pendula

Celtis australis

Celtis occidentalis

Corylus colurna

Gleditsia triacanthos f. inermis
Koelreuteria paniculata
Quercus cerris

Quercus petraea

Quercus x hispanica

Sophora japonica ,Regent’

Straucher

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa spec.

Salix spec.
Sambucus nigra
Viburnum lantana

1 Rechtsgrundlagen

Birke

Europaischer Zirgelbaum
Amerikanischer Zirgelbaum
Baum-Hasel
Lederhulsenbaum
Blasenesche

Zerr-Eiche

Trauben-Eiche

Spanische Eiche
Japanischer Perlschnurbaum

Feldahorn
Hainbuche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffliger Weilldorn
Liguster
Heckenkirsche

Rose

Weiden

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gean-

dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198)

Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 11
des Gesetzes vom 04.09.2020 (GVBI. S. 573)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142),

zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 11.12.2020 (GVBI. S. 915)
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Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. Gl 02/07 ,Rinn’sche Grube* 36

12 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 03.05.2018, Bekanntmachung: 22.02.2020

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: 24.02.2020 — 25.03.2020, Bekannt-
machung: 22.02.2020

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal® § 4 Abs. 1
BauGB: 24.02.2020 — 25.03.2020

Entwurfsbeschluss: . .
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: . . - . . Bekanntmachung:

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange gemalt § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: . . , Frist: .

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: .

Anlage 1 Umweltbericht

Anlage 2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Anlage 3 Verkehrsuntersuchung

Anlage 4 Schalltechnische Untersuchungen

Anlage 5 Bericht Umwelttechnische Untersuchungen

Bearbeitung: Stadtplanungsamt der Stadt GieRen

Planungsburo Fischer, Wettenberg
Dipl.-Geogr. Julian Adler, Stadtplaner AKH
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