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1.  Anlass und Erfordernis der Planung

Nach dem Abzug der Bundeswehr auch vom Standort Bergkaserne in zwei Phasen (bis 1996
im Teilbereich entlang der Grinberger Straf3e, bis 2006 im Restbereich) steht das rd. 10 ha
groBBe am Sstlichen Innenstadirand gelegene Areal weitgehend zur Umstrukturierung und
Integration in das stadtebauliche Gefige (Konversion) zur Verfigung.

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

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

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

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

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

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

Der knapp 3 ha grofBe raumliche Plangeltungsbereich fir den ersten (Teil)Bebauungsplan Gl
03/04 ,Bergkaserne 1" enthdlt neben der zwischen dem Hauptzollamt Griinberger StraBe und
einer Weinhandlung liegenden unbebauten Flachen fir das Nahversorgungszentrum den
Gebdudebestand an der Ecke Griinberger StraBe/Kugelberg, den zum Ausbau u.a. mit
Linkseinbiegespur erforderlichen Abschnitt der Griinberger StraBe sowie die Verkehrsflachen
der offentlichen HaupterschlieBung des Gesamtgebietes inklusive Regenriickhaltung.

Der rgumliche Plangeltungsbereich umfasst die Flursticke in der Gemarkung Gief3en

Flur 17, Nr. 82/5, 82/7, 82/10 teilweise (tlw.), 82/11, 82/13 und 82/14 tlw.,
Flur 18, Nr. 251tlw. und 255/ 4tlw. sowie
Flur 53, Nr. 4 tiw. (Stand: Januar 2012).

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

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

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

3.1.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Gief3en 2000/2006 als Mischbaufléche
(M) dargestellt. Die vorgesehene Planung sieht Nutzungen, die in Mischbaufléchen bzw.
Mischgebieten zuldssig sind, vor.

.Q/

dchennutz

Abbildung 1: Auszug aus dem Fl ungsplan Gieflen 2000/2006

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

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

Im Landschaftsplan werden zwei zur Ausweisung als Naturdenkmaler empfohlene Einzelb&u-
me innerhalb des Planungsgebietes dargestellt. Zum einen handelt es sich um eine 120-130
Jahre alte EBkastanie, zum anderen um eine Silberlinde. Beide Bdume stehen entlang der
Grinberger Stra3e bzw. leicht sidlich dazu versetzt. Der Landschaftsplan empfiehlt eine
Erhdhung des Grinflachenanteils, insbesondere durch Anlage extensiv gepflegter Pflanzstrei-
fen mit groBBkronigen Laubb&umen im StraBenraum, die Entsiegelung von Asphaltflachen sowie
die Extensivierung der Pflege offentlicher Grinflachen

3.2  Eigentumsrechtliche Vorgaben des Konversionsstandortes

Das Gelande der ehemaligen Bergkaserne steht bis auf zwei kleinere im Eckbereich Grinber-
ger StraBe/Kugelberg liegende Parzellen mit Gebdudebestand (stadtische Musikschule, Wein-
handel, private Lagerhalle), die bereits verauBert wurden, vollstandig in Bundeseigentum.

Die Verwaltung des Eigentums unterliegt verschiedenen Stellen der Bundesimmobilienanstalt,
die fir die Unterbringung und Sanierung der Gebdude der Hauptzollverwaltung, die Vermie-
tung des restlichen Gebdudebestandes, die Verkehrssicherung des Gelandes sowie die
Vermarktung zusténdig sind.

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

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

3.3  Stadtebaulicher Bestand

Die bereits in der Kaiserzeit (ab 1885) errichtete, jedoch im 2. Weltkrieg fast vollstandig zer-
storte Kaserne weist heute einen vielfdltigen Gebdudebestand auf, der aus den unterschied-
lichen militarischen Funktionen der Bergkaserne (Verteidigungsbezirkskommando, Verwaltung,
Fortbildung/Schulung, Ubungen verschiedener Einheiten mit z.T. schwerem Gerdt, Lager- und
Reparaturbetrieb, Kommunikationsknoten mit Bunkeranlage, Schutzfunktion in Form der 4 auf
dem Gelande verteilten Spitzbunker, Heeresmusikcorps) resultiert.

Neben dem dominierenden Gebdudeensemble A 1 — 4 neben dem Zufahrisbereich An der
Kaserne bzw. an der Licher Straf3e, das auch weiterhin als Zollzentrum in Bundeseigentum
verbleiben wird, markieren insbesondere das zentral gelegene Schulungsgebdude mit dem
benachbarten Arrestgebdude sowie der hierzu im rechten Winkel stehende Hallenkomplex mit
Werkstatt als verbliebene Randbebauung des ehemaligen Exerzierplatzes die stadtebauliche
Situation.
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Ansonsten befinden sich einige eingeschossige gréflere Hallen und Garagengebdude sowie
der als Dreiergruppe am Kugelberg angeordnete Sanitdtskomplex und technische Anlagen auf
dem Kasernengelande.
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Abbildung 3: Schrégluftbild OO, Qulle: Stadtvermessungsamt Giefen
In der Umgebung der Bergkaserne Uberwiegt die Wohnnutzung.
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Sudlich grenzt die als denkmalrechtliche Sachgesamtheit geschitzte Siedlung Kugelberg/Frie-

densstrafle mit harmonisch ausgebildeten zwei- bis dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern aus
den 30er-Jahren an.

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

Nordlich entlang der Griinberger Straf3e schliefen sich ebenfalls Gberwiegend dreigeschossi-

ge Mehrfamilien- und Einzelhduser mit einzelnen gewerblichen Nutzungen an.

Ostlich liegen nur zwei Gebdude und eine Tankstelle im Eckbereich Griinberger StraBe/Kugel-
berg sowie das Sportzentrum der Universitdt.

3.4  Naturrdumlicher Bestand

Das Plangebiet liegt in der naturrdumliche Einheit: Gief3ener Landricken, eine kuppige Hoch-
flache der Gbergeordneten Einheit Vorderer Vogelsberg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst neben versiegelten Flachen (Asphalt, Beton,

Pflaster) und bebauten Flachen auch wasserdurchlassig befestigte Flachen sowie Extensivrasen-
flachen, die teilweise Baumbestdnde aufweisen. Die nicht mehr gepflegten Rasenflachen befin-
den sich ebenso wie Teile der wasserdurchlassig befestigten Fléchen (ehemaliger Sportplatz) in
der Sukzession.

S T Emains™™ [Mefen

barkeitsstudie ,Bergkaserne”/IB Zillinger, 2006
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Abbildung 4: Biotoptypen-EinordnungBergkorne,Q
3.5  Machbarkeitsstudie, Flachenkonzept

In 2006 wurde vom Ingenieurbiro Zillinger/Gief3en eine Machbarkeitsstudie erstellt, die auf
der Grundlage einer umfassenden Analyse des Gebdaude-, Freiflachen- und Infrastrukturbestan-
des im Plangebiet sowie einer Bedarfseinschatzung und Variantenprifung planerische Losungs-
ansatze fir die Bebauungsplanung und Vermarktung vorgelegt hat. Besondere Schwerpunkte
dieser Vorplanung lagen in der Festlegung einer Kosten und Fléchen sparenden Konzeption fir
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die kiinftige offentliche HaupterschlieBung, einer Empfehlung fir die Nutzung und Baustruktur
in den einzelnen vermarktaben Teilfldchen sowie einer Uberprifung und Aktualisierung der
landschaftsplanerischen Bestandsbewertung aus dem Jahr 2000.

Das Stadtplanungsamt hat auf dieser Grundlage zur Vorbereitung der Vermarktung und weite-
ren planerischen Vorabstimmung ein Fléchenkonzept ausgearbeitet.

M. 1:1.000

-eBen

Bergkaserne ‘

Flachenkonzept
mit stidtebaulichen
Kennwerten

4.  Adfstellungsverfahren
4.1  Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

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

Baunutzungsverordnung

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

Planzeichenverordnung

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

(BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt
gedndert am 14.02.2012 (Art. 9 G vom 6.02.2012),

Hessische Bauordnung

(HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.06.2002 (GVBI. | S. 274), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 15. 01.2011 (GVBI. | S. 46),

Hessisches Wassergesetz
(HWG) in der Fassung vom 14.12.2010 (GVBI. 1 2010, 548), giltig ab 24.12.2010.

Wasserhaushaltsgesetz

(WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (GVBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2
Abs. 67 G des Gesetzes vom 22.12.2011 (BGBI. | S. 3044, 3051)

4.2  Verfahrensart

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

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

Nach in 2011 erfolgter Auswahl eines Investors fir die Teilvermarktungszone ,Nahversor-

gungszentrum” wurde festgestellt, dass

a) die Fa. Faber&Schnepp/Gief3en geeignet und gewillt ist, neben dem geplanten Bauvor-
haben auch die erforderliche ErschlieBung auf eigene Rechnung vorzunehmen, und
somit die Funktion eines Vorhabentragers im Sinne des § 12 BauGB einzunehmen,

b) ein vorhabenbezogener Bebauungsplan u.a. mit Regelung der Kostenibernahme im
Durchfihrungsvertrag zur Umsetzung des stadtischen Zieles, die Beplanung, Erschlies-
sung und Entwicklung der Bergkaserne ohne stadtische Kostenbeteiligung durchzu-
fGhren, geeignet ist und

c) die restlichen Vermarktungsbereiche der Bergkaserne aufgrund noch ausstehender Inve-
storenauswahl noch nicht in die Fortfihrung der Bebauungsplanaufstellung eingebun-
den werden kdnnen, so dass der Flachenanteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
der Fa. Faber&Schnepp (inkl. der notwendigen ErschlieBungsflachen) innerhalb des
Gebietes des ersten Teilbebauungsplanes Gberwiegt.

Daher wurde mit der BlmA, der Fa. Faber&Schnepp sowie den ErschlieBungstragern verein-
bart, dass der Teil-Bebauungsplan ,Bergkaserne 1" als vorhabenbezogener Bebauungsplan
gemaB § 12 BauGB aufgestellt bzw. weiter gefihrt wird.
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Dieses besondere Aufstellungsverfahren wurde auf der Grundlage eines Antrages des Vorha-
bentrégers durch Zustimmung der Stadtverordnetenversammlung am 15.12.2011 zur
Neueinleitung beschlossen.

Bestandteil des Antrages ist der verwaltungsseitig vorabgestimmte Vorhaben- und Erschlies-
sungsplan, der mit nicht an die Vorgaben des § 9 Abs. 1 BauGB gebundenen Planzeichen
und —inhalten das geplante Vorhaben und seine notwendige Erschlieung beschreibt und
durch Integration in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan (in Planzeichnung, textliche
Festsetzungen und Planbegrindung) verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes wird.
Weiterhin wird spatestens vor dem Satzungsbeschluss zwischen dem Vorhabentrager und dem
Magistrat ein Durchfihrungsvertrag abgeschlossen, in dem mindestens die Durchfihrungsfristen
sowie die vollstandige Kostenibernahme fir die Planung, ErschlieBung und Bebauung im
Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes durch den Vorhabentrager vereinbart werden.

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

Ebenso wurden die Trager 6ffentlicher Belange bereits frihzeitig und ausreichend in 2008
beteiligt.

4.3  Verfahrensablauf

Aufgrund der Aufteilung des Gesamtgebietes und Weiterfihrung als Teil-Bebauungsplan sowie
des Wechsels von der Angebotsplanung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgte am
15.12.2011 nach dem beschluss der Stadtverordnetenversammlung iber die Annahme des
VEP-Antrages (s.o.) ein erneuter Einleitungsbeschluss zur Planaufstellung im Teilbereich ,Berg-
kaserne 1”.

Gleichzeitig wurde der Stadtverordnetenversammlung bereits ein Entwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes zur Beschlussfassung fir die Offenlegung vorgelegt und von dieser
beschlossen. Die Bekanntmachung dieser Beschlisse sowie der Offenlage gemaf3 § 3 Abs. 2
erfolgte am 17.12.2011.

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

Die Offenlegung fand gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB als mindestens einmonatige Sffentliche Aus-
legung des Planentwurfes vom 2. Januar bis einschlieBlich 3. Februar 2012 im Stadtplanungs-
amt statt. Parallel hierzu wurden die Trager 6ffentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB im
gleichen Zeitraum zum Planentwurf beteiligt.

Aufgrund daraus resultierender Anregungen zu planungsrechtlichen Festsetzungen sowie zur
ErschlieBung wurde ein geringfigig modifizierter Planentwurf gemafB3 § 4a Abs. 3 BauGB
nochmals mit dem Vorhabentrager und der BImA abgestimmt sowie ausgewdahlten Tragern
offentlicher Belange (ErschlieBungstrager) zur Beteiligung bis zum 27.02.2012 vorgelegt.

10
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Gemaf § 12 Abs. 1 BauGB muss mit dem Vorhabentréger vor Beschluss des Bebauungspla-
nes als Satzung (Termin der Stadtverordnetenversammlung) ein Durchfihrungsvertrag abge-
schlossen werden. Darin verpflichtet sich die Fa. Faber & Schnepp zur Ausfihrung des Bauvor-
habens mit seiner erforderlichen ErschlieBung bis Ende 2012. Weiterhin werden die Ubernah-
me von Planungskosten sowie die Realisierung weiterer begleitender MaBnahmen beispiels-
weise zum naturschutzrechtlichen Ausgleich geregelt.

Nach der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses wird der Bebauungsplan rechtswirksam.

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

Wie in Punkt 4.1 ausgefihrt, wird der vom Vorhabentréger vorgelegte und vorabgestimmte
Vorhaben- und ErschlieBungsplan/VEP in den Bebauungsplan integriert. Dieses in Anlage 1
dieser Begrindung beigefigte Planwerk des Investors beschreibt hinreichend genau das
geplante Neubauvorhaben und seine erforderliche ErschlieBung.

Im vorhabenbezogenen Teil-Bebauungsplan GI 03/04 ,Bergkaserne I” (Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ,Wohnen und Handel am Kugelberg) wird der VEP in die Planurkunde
Ubernommen und mit weiter gehenden Festsetzungen auf der Grundlage des § 9 Abs. 1
BauGB, beispielsweise zur Uberbaubaren Grundsticksflache und Geschossigkeit, erganzt.

Das Vorhaben besteht aus dem Neubau eines eingeschossigen Marktgebaudes an der Griin-
berger Straf3e mit ca. 1.900 m? Brutto-Grund/Geschossflache sowie separaten Eingdngen und
Sozialrdumen, in dem ein Lebensmittel-Vollsortimentermarkt mit 15. — 18.000 verschiedenen
Artikeln auf maximal 900 m? Verkaufsflache sowie ein Getrankefachmarkt auf max. 400 m?
Verkaufsflache untergebracht werden. Die LKW-Andienung sowie der Parkplatz werden ge-
meinsam genutzt.

Zudem sollen im sidlichen Teil des Baugrundstiickes zwei baugleiche zweigeschossige Wohn-
gebdude mit Tiefgarage (mit separater Zufahrt zur GebietserschlieBung) und Staffelgeschoss
errichtet werden, in dem jeweils 16 Wohneinheiten als hochwertige i.d.R. 3-4 ZKB-Eigentums-
wohnungen mit Aufzug, barrierefreiem Ausbau und Hausnotrufsystem realisiert werden.

Der auf dem Grundstiick vorhandene Spitzbunker (, Winkel-Turm”) soll fir Veranstaltungen der
umliegenden Einzelhandelsbetriebe wie z.B. Weinverkostungen genutzt werden.

Zu dem Gesamtvorhaben gehdren auch das Begrinungskonzept mit Baumreihen entlang der
GebietserschlieBung und der Stellplatzreihen sowie der Kastanienallee entlang der Grinberger
Straf3e (inkl. Erhaltung der EBkastanie im Einmindungbereich) und der Dachbegrinung auf
den Flachddchern aller Neubauten. Zudem werden an ausgewiesenen Standorten Werbean-
lagen als Pylone sowie eine Transformatorenstation errichtet.

Vorhabentrager i.S. des § 12 BauGB ist die Fa. Faber&Schnepp Hoch- und Tiefbau GmbH &
Co. KG aus Giefen. Sie verfigt zum Zeitpunkt der baulichen Realisierung Uber die erforder-

lichen und derzeit noch in Bundeseigentum befindlichen Grundsticksflachen. Ferner wird die
Fa. Faber & Schepp auch die fir die ErschlieBung des Vorhabens erforderlichen Arbeiten auf
eigene Rechnung ausfihren.

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

11
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Der Bedarf fir einen zeitgemdafen Nahversorgungsstandort/NVZ fir das GieBener Ostviertel
auf dem Bergkasernenareal wurde bereits seit SchlieBung des letzten Vollsortimenter-Betriebes
in den 90er-Jahren erkannt.

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

Das Planungsziel wurde in den konkreten Verhandlungen Uber eine zwischen Stadt und BImA

abgestimmte Planungs- und Vermarktungsstrategie ab 2006 beibehalten und verfeinert.

Insbesondere wegen der Wechselwirkungen zu dem durch den Abzug der US-Army in diesem

Zeitraum hinzu kommenden weiteren Standort fir ein gréBeres Versorgungszentrum an der

Grinberger StraBe an Stelle des bisherigen PX-Marktes wurde festgelegt, dass der NVZ-

Standort Bergkaserne

) aufgrund seiner stadtebaulich besser integrierten Lage insbesondere der Grundver-
sorgung der im fuBlaufigen Einzugsbereich befindlichen Wohnbevélkerung mit Le-
bensmitteln und Getranken in grofler Auswahl einschliefBlich aller relevanten Frische-
produkte (sog. Vollsortimenter mit mind. 12.000 verschiedenen Artikeln) dienen soll
und

b) mit einer maximal zulassigen Gesamtverkaufsflache von 1.300 m? unter Vermeidung
der negativen Auswirkungen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe (§ 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung) bzw. der Ausweisung eines (nur fir den PX-Standort vorgesehenen)
Sondergebietes fir grofflachigen Einzelhandel beschrankt wird.

Diese Vorgaben wurden in 2010 zusammen mit der im Flachenkonzept dargestellten Abgren-
zung und Dimensionierung eines knapp 10.000 m? grofen Baugrundstiickes Grundlage einer
zweistufigen Markterkundung bzw. Ausschreibung mit integriertem Bieterverfahren.

Das Interesse der Investoren an dem Standort zu den genannten Bedingungen war nach Ein-
schatzung von BImA und Stadtplanungsamt sehr grof3, zumal die méglichen Betreiber eines
Vollsortimenter-Lebensmittelmarktes dieser Gréf3enordnung im Raum Gief3en iberschaubar

bleiben.

Zum integrierten Bieterverfahren wurden zwischen November 2010 und Marz 2011 13
Beratungsgesprache im Stadtplanungsamt durchgefihrt, in denen die unterschiedlichen Bau-,
Nutzungs- und Betriebskonzepte erdrtert wurden. Hieraus ergaben sich die méglichen
Varianten zur Bebauung des NVZ-Areales, fir die beispielhaft zwei von dem ausgewdhlten

VEP-Konzept abweichende Lésungen dargestellt werden.

—
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Abbildung 6: Varianten zum NVZ-Baukonzept aus dem Bieterwettbewerb 11/10 - 3/2011

Als formelle wie auch stadtebaulich-qualitative Bewertungskriterien wurden bei der Beurteilung
der gegeniber der BImA bis zum Marz 2011 abgegebenen Kaufangebote zu den beigefiigten
Baukonzepten angewandt:
Einhaltung der stadtebaulichen Vorgaben zu GréBenordnung (max. Verkaufsflache) und
Sortimentsstruktur (Vollsortimenter mit Schwerpunkt Lebensmittel+Getranke),
Stadtebauliches Grundkonzept mit Anordnung der Gebdude bzw. Nutzungen (Bauflucht-
Einhaltung, Vermeidung von Nutzungskonflikten, vertragliche Zusatznutzung der ggf. nur
fir den Marktbetrieb zu grof3en Teilflache) und ihrer ErschlieBung (Einhaltung der
vorgegebenden Marktzufahrt, Vermeidung von Nutzungskonflikten),
Umgang mit dem Baumbestand und dem Spitzbunker auf der Teilflache.

Die zwischen BlmA und Magistrat im Juni 2011 einvernehmlich erfolgte Auswahlentscheidung
beriicksichtigte sowohl die Vergabeanforderungen des Bundes beziiglich der Gebotshahe als
auch die vom Magistrat gewinschte Erfillung der o.g. Kriterien.

In einer Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf hat das Amt fir Umwelt und Natur die Prif-
ung weiterer Varianten (Abb. 7) zur Minimierung des Baumverlustes und speziell Erhaltung der
zentral auf dem Grundstick vorhandenen Silbelinde angeregt.

Die angeregten Varianten zur Drehung und/oder Verschiebung der geplanten Gebédude kon-
nen aus funktionalen Grinden nicht umgesetzt werden und fihren auch nicht zum Erhalt der an
zentraler Stelle vorhandenen Silbelinde. Es verbleibt ein ausreichender Baumbestand auf3er-
halb des Plangeltungsbereiches, der im weiteren Verfahren (Bebauungsplanung ,Bergkaserne
II”) auch wei’rgeheng erhalten werden soll.

Es wird festgestellt, dass die Varianten 2) und 3) alternativ gesehen werden missen, also aus
Platzgrinden nicht kombinierbar sind. Die Verschiebung der Wohngebdude wiirde die Unter-
bringung der notwendigen Stellplatze des Marktes und (in einer Untervariante) die vorgegebe-
ne Zufahrt verhindern.

) S
Abbildung 7: Prifvarianten des Amtes fir Umwelt und Natur zur Gebéudestellung

Deren Drehung beeintrachtigt die optimale Ausrichtung der Aufenthaltsrdume nach Stiden
bzw. Westen und somit deren Besonnung.

Die Drehung des Markigebdudes in der vorgegebenen Gréfie wiirde auch bei direktem An-
schluss an den Spitzbunker nicht zur Erhaltung der Silberlinde fihren. Nur eine Anordnung des
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Markigebdudes anstatt der Wohngebdude kdnnte zum Baumerhalt fihren. Dies verandert aber
die Geschaftsgrundlage der gesamten Planung und wiirde auch aus stadtebaulichen Griinden
(Parkplatz-Ausrichtung zur Hauptverkehrsstrafle mit Unterbrechung der Bauflucht) abgelehnt.

5.2  Vorhabensauswirkungen

Mit dem Neubau eines Nahversorgungszentrums am Standort Bergkaserne wird eine gemaf3
den fachgutachterlichen Kriterien erkannte Versorgungslicke im fuBlaufigen Einzugsbereich
des Gieener Ostviertels zwischen Klingelbachtal /Philosophikum und Schwanenteich geschlos-
sen.

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

Gleichzeitig dient der Marktstandort mit seinem ausreichenden Stellplatzangebot und der Lage
auf der Sidseite (,rechts rein, rechts raus”) der derzeit mit etwa 17.000 KFZ/téglich belaste-
ten Grinberger Strafle auch der Versorgung eines vorwiegend mit PKW anfahrenden Kunden-
kreises aus dem Einzugsbereich Gief3en-Ost (u.a. die ehemaligen US-Wohnsiedlungen, die Be-
reiche Eichendorffring und evangelische Siedlung) sowie des Stadtteiles Rédgen.

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

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

Dennoch soll aufgrund der Uberschreitung der VerkaufsflachengréBe des Lebensmittelmarktes
Uber die von der einschlagigen Rechtssprechung angenommenen Grenze zur GroBflachigkeit
(i.d.R. ab 800 m?) gemaB § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung/BauNVO auf die sonstigen
Kriterien fir die von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben ausgehenden negativen
stadtebaulichen Auswirkungen eingegangen werden.

- schadliche Immissionen

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

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

- Verkehrsvertraglichkeit

Die grundsatzliche Leistungsfahigkeit der Verkehrsabwicklung am Einmindungsbereich der
Gebietszufahrt auf die Griinberger Strae (ohne Lichtsignalanlage) unter Beriicksichtigung der
von einem NVZ dieser GréBBenordnung bewirkten Zielverkehre wurde bereits in der
Machbarkeitsstudie 2006 nachgewiesen.

14
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- Umweltvertraglichkeit
Die Umweltvertraglichkeit der NVZ-Planung wird als grundsatzlich gegeben angenommen,
wenn

a) die durch konzeptionelle Optimierung erreichte Erhaltung der Ef3kastanie mit
zusdtzlicher Anlage einer Baumallee entlang der Griinberger Straf3e umgesetzt wird,
b) die sonstigen grinordnerischen Komponenten des VEP (Baumallee an gebietszufahrt

und —pflanzungen im Bereich der Stellplatze und Wohnanlage, Dachbegrinung v.a.)
realisiert werden und

c) auch artenschutzrechtliche Planungsanforderungen durch entsprechende Regelungen im
Durchfihrungsvertrag bericksichtigt werden.

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

5.3  Umsetzung des Vorhabens, Durchfiihrungsvertrag

Das Neubauvorhaben mit seiner erforderlichen ErschlieBung wird auf der Grundlage des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes sowie eines noch vor dem Satzungsbeschluss bzw. der
Erteilung einer Baugenehmigung abzuschlieBenden Durchfihrungsvertrages gemaf3 § 12 Abs.
1 BauGB umgesetzt.
Als Vertragsinhalte sind vorgesehen:
Durchfihrungsverantwortung des Vorhabentragers und Durchfihrungsfristen fir die
Neubauvorhaben im VEP-Gebiet,
Ubernahme der Planungs-, Verfahrens- und Gutachten-Kosten fiir den Bebauungsplan,
Ausfihrung der erforderlichen ErschlieBungsmaBBnahmen,
Umsetzung naturschutzrechtlicher und Artenschutz-Auflagen sowie weiterer Kompensa-
tionsmaf3nahmen, die sich aus der bis Mai 2012 dauernden Artenerfassung ergeben
konnten,
Erhaltung EBkastanie und Anlage einer Kastanienallee entlang der Griinberger Straf3e,
Ubernahme der Anpassungsmafnahmen im Zufahrts- und Andienungsbereich des
Hauptzollamtes,
Ausfihrung einer FuBwegverbindung von der Grinberger Strafle zur Frébelstrafle.

6.  Planungsziele und —festsetzungen
6.1  Stddtebauliche und grinordnerische Ziele

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

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

Fir die geplanten Wohngebiete wird eine schwerpunkimaBige Entwicklung als urban geprag-
tes Wohnquartier mit verdichteten Bauformen (beispielsweise als Stadt-, Gartenhof- und Reihen-
hauser) zur Schaffung hochwertigen Wohneigentums angestrebt.
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Wertvolle Griinbestdnde im Plangebiet sollen erhalten und gemaf3 der Vorgaben im Flachen-
konzept (Kapitel 3.5) vernetzt werden. Hinzu kommen die aus naturschutz- oder artenschutz-
rechtlichen Griinden erforderlichen Kompensationsmafinahmen.

6.2  Variantenpriffung

Die durchgefiihrte Variantenprifung im Teilgebiet ,Bergkaserne | umfasste
die grundsatzliche Herleitung von Standort und Vorgaben fir die Nahversorgungslage,
die Bebauungs- und Nutzungsvarianten im Bieterwettbewerb fir das NVZ-Grundstick

und

die im Rahmen der Machbarkeitsstudie gepriften Verkehrsvarianten.

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

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

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

Als Verkehrsvarianten zur GesamterschlieBung der Bergkaserne wurden in der Machbarkeits-
studie (2006) folgende Losungsansatze geprift, die jedoch fir den Geltungsbereich des Teil-
Bebauungsplanes ,Bergkaserne | keine Veranderungen ergeben:
Verbindungsstrafie An der Kaserne — Kugelberg und Sticherschlieung Griinberger Straf3e,
Verbindungsstrafle An der Kaserne — Griinberger StraBe ohne Duchbindung Kugelberg,
Vorzugsvariante wie geplant mit Lichtsignalregelung an Einmindung Grinberger Straf3e.

6.3 Verkehrskonzept, ErschlieBung

Das geplante Verkehrskonzept fir den ersten Teil-Bebauungsplan sieht folgende Komponenten
vor:
Ausbau der Griinberger StraBe (zundchst ohne grudhafte Sanierung) mit einer Linksein-
biegespur auf das Gelande der Bergkaserne, einer Querungshilfe sowie der Neuanla-
ge des siudlichen Gehweges mit Verschiebung der sidlichen Bushaltestelle um etwa
20 m nach Osten,
Neuerrichtung bzw. Ausbau der Gebietszufahrt von der/zur Griinberger Stra3e mit
Anpassung der vorhandenen Zufahrten, Einrichtung von Linksabbiegespuren (stadtein-
wadrts und auf das Markigelande) und fuBlaufiger Anbindung an einen sidlichen Geh-
weg zur StraBBe Kugelberg sowie
Neuerrichtung der VerbindungsstraBe zwischen Licher Straf3e/An der Kaserne und Ku-
gelberg im zweiten Erschlieungsabschnitt und im Zusammenhang mit der weiteren
baulichen Entwicklung der Bergkaserne.
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Das Verkehrskonzept entspricht der aus der Machbarkeitsstudie hervor gegangenen Vorzugs-
ariante fir die neue, offentliche HaupterschlieBung der Bergkaserne sowie den Entwurfsvorga-
ben der RASt 06. Aufgrund einer Verfeinerung der ErschlieBungsplanung wurden nahezu alle
erforderlichen &ffentlichen Verkehrsflachen in den Geltungsbereich des ersten Teil-Bebauungs-
planes aufgenommen, um Baurecht auch fir die erforderliche Ver- und Entsorgung des NVZ-
Grundstickes zu schaffen. Allerdings werden auch aus naturschutzrechtlichen und Kostengriin-
den im ersten ErschlieBungsabschnitt nur die innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes nur die zur Erschliessung des NVZ-Grundstiickes notwendigen Ver-
kehrsflachen sowie Ver- und Entsorgungsleitungen inklusive der Regenrickhaltung angelegt.

Im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplanung fir den restlichen Bereich der Bergkaserne
sollen u.a. auch eine angemessene StraBenraumeingrinung der 6ffentlichen ErschlieBung
sowie eine behindertengerechte FuBwegeanbindung an den siidlichen Gehweg vorgesehen
werden.

Die Entwasserung des VEP-Teilgebietes erfolgt im Trennsystem Gber die neue Gebietszufahrt
nach Siden, wobei das Regenwasser aufgrund der Ermittlungen der ErschlieBungsplanung
beziglich der Belastungssituation in der Vorflut Richtung Heinrich-Fourier-Straf3e in einem
technischen Bauwerk an der sidlichen Grenze des Plangebietes bzw. der Bergkaserne zuriick
gehalten werden muss.

Die Wasser- und Stromversorgung des VEP-Gebietes erfolgt Gber die Trasse der geplanten
ZufahrtsstraBBe, wobei diese Lsung aufgrund der Druckverhdlinisse im Wassernetz auch die
Anforderungen der Léschwasserversorgung erfillen wird. Auf dem Grundstick der Nahver-
sorgermarkte wird aufgrund einer Bedarfsmeldung der Mittelhessen Netz GmbH eine Trans-
formatorenstation eingerichtet.
Das Amt fir Brand- und Bevdlkerungsschutz hat folgende Anforderungen an den Grundschutz
und die Ldschwasserversorgung formuliert:
Mindestfahrbahnbreiten und DIN-gerechte Schleppkurven fir Feuerwehrfahrzeuge,
Ausgestaltung von Feuerwehrzufahrten beispielsweise mit Schranken oder herausnehm.-
baren Pfosten,
Beriicksichtigung der Aufstellung von Feuerwehrfahrzeugen bei Baumpflanzungen,
Sicherstellung einer Loschwasserversorgung von mindestens 96 m3/h iber einen Zeitraum
von mindestens 2 Stunden.
Die Fernwdarmeversorgung wird ebenfalls neu in die geplanten Stra3entrassen verlegt und soll
mittelfristig Uber ein in der angrenzenden Bebauungsplanung festzusetzendes neues kleines
Heizkraftwerk innerhalb der im Flachenkonzept (Kapitel 3.5) dargestellten Standort erzeugt
werden.
Die Telefon- und Breitbandversorgung der Baufldchen wurde ebenfalls bereits vorabgestimmt.

6.4  Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Hierzu zahlen insbesondere die Festsetzungen zu den im VEP-Geltungsbereich zulassigen Nut-
zungsarten, Verkaufsflachengréfien und zur Sortimentsstruktur. Der Vorhaben- und Erschlies-

sungsplan wird in finf Teilflachen unterschiedlicher Nutzung unterteilt.
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In der Teilflache , Lebensmittelmarkt” ist ein Einzelhandelsbetrieb als Lebensmittel-Vollsortimen-
termarkt mit maximal 900 m2 Verkaufsflache und maximal 10 % Randsortimente (max. 90 m?)
aus dem Nonfood-Bereich zulassig. Die Verkaufsflache wird gemaf der textlichen Festsetzung
Al. 1.5 und unter Bericksichtigung der einschlagigen Bestimmungen des Hessischen Einzel-
handelserlasses definiert. So zahlen beispielsweise auch Nutzflachen im Kassen- und Ein-
gangsbereich oder sonstige der Kundschaft zugangliche Nutzflachen dazu. Die Beschrénkung
der Verkaufsflache erfolgt zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen gemaf3 §
11 Abs. 3 BauNVO, wie im Kapitel 5.2 ausgefihrt. Die Einhaltung der Begrenzung fir Rand-
sortimente wurde bereits von der Fa. REWE als kinftiger Marktbetreiber bestatigt.

In der Teilflache ,Getrankemarkt” ist entsprechend ein Getrénkefachmarkt mit maximal 400 m?2
Verkaufsflache und 15 % Randsortimenten zuldssig.

Zu diesen beiden Teilflachen zugeordnet wird die Flache fir die notwendigen KFZ- und Fahr-
radstellplatze mit Eingrinung geméB Stellplatzsatzung, in der auch Nebenanlagen (z.B. eine
Trafostation fir die neven Gebdude und die Untersténde der Einkaufswagen), Werbeanlagen
sowie der Spitzbunker zul@ssig sind. Im Spitzbunker (, Winkel-Turm”) kénnen die benachbarten
Einzelhandelsbetriebe geeignete Veranstaltungen wie z.B. Weinverkostungen durchfihren.

In der Teilflache ,Wohnanlage” sind zwei zweigeschossige Wohngebdude mit gemeinsamer
Tiefgarage zulassig, die in der Vorhabensbeschreibung (Kapitel 5.1) néher beschrieben
werden.

Zudem werden Teile der kinftigen 6ffentlichen ErschlieBungsfléche im VEP als Verkehrsflache
mit ihren wesentlichen Ausbauzielen (Linksabbiegespuren, FuBgangerquerungen) festgesetzt.

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

Die weiteren planungsrechtlichen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung, zu den
Flachen fir Nebenanlagen u.a. und zu den grinordnerischen MaBnahmen sollen insbe-
sondere eine ausreichende und attraktive Begrinung des Plangebietes sicher stellen. So wird
die Gesamtversiegelung von Baugrundsticken je nach Nutzungsart beschrankt, so dass bei
Wohngrundsticken mindestens 30% und bei gewerblicher Nutzung 20% der Grundsticks-
flache gartnerisch angelegt werden missen. Die Pflanzung von einem Baum pro 6 ange-
fangene Stellplatze im Mischgebiet erhdht die Durchgriinung gegeniber den Vorgaben der
Stellplatzsatzung. Ferner werden eine wasserdurchlassige Gestaltung von Hof- und Lagerfla-
chen, die Dachbegrinung (bei Flachdéchern) festgesetzt, um weitere Verbesserungen der
Grinstruktur im Plangebiet zu erreichen. Insgesamt wurden diese Festsetzungen in der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung eingestellt.

Zudem werden noch die abweichende Bauweise fir bereits im Plangebiet vorhandene Gebdau-
de mit mehr als 50,00 m Lange (in offener Bauweise) und geringfigige Unterschreitungen von
den festgesetzten Baulinien (bis 1,00 m tief auf max. 1/3 der jeweiligen Wandbreite) zugelas-
sen.
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6.5  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen, wasserrechtliche Satzung

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

Die Vorgaben zur Dachgestaltung beriicksichtigen den verbleibenden Gebdudebestand sowie
die abgestimmte Vorhabensplanung. Solaranlagen sind entweder (auf geneigten Dachern)
nicht aufgestandert oder (bei Flachdéchern) unter der Vorgabe eines Abriickens von der Dach-
kante zulassig, um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu vermeiden.

Die Werbeanlagen sollen insbesondere die Schutzanforderungen der umgebenden Wohnbe-
bauung bericksichtigen. Daher werden beispielsweise grelle oder blinkende Anlagen ausge-
schlossen und die Hohe von Werbepylonen auf 8,00 m begrenzt. Bei der Errichtung von Wer-
beanlagen an der Marktzufahrt missen die Sichtdreiecke bericksichtigt werden.

Bei den Grundstiickseinfriedungen werden Gestaltungsvorgaben (als offene Einfriedung, bei-
spielsweise mit Maschendrahtzaun, oder als Hecke) formuliert, die Héhe begrenzt und Vorkeh-
rungen fir Wanderbeziehungen von Kleintieren getroffen.

Die wasserrechtliche Satzung erfolgt auf der Grundlage des in 2010 novellierten Wasserrech-
tes. Es wird die Sammlung von Niederschlagswasser in bedarfsgerecht zu dimensionierenden
Anlagen (z.B. Zisternen) nur fir Neubauvorhaben, die nach Eintritt der Rechtswirksamkeit des
Bebauungsplanes (Zeitpunkt der Erteilung der Baugenehmigung oder des fiktiven Baurechtes
nach § 56 HBO ist heran zu ziehen) errichtet werden, vorgeschrieben. Fir den Nutzungsbe-
stand im Mischgebiet wird die Vorgabe einer nachtraglichen Installation einer Regenwasser-
nutzungsanlage als unangemessen betrachtet.

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

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

6.6  Immissionsschutz, Altlasten, Kampfmittel

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

Die Verkehrsbelastung der Grinberger StraBe (Bestand laut Verkehrsentwicklungsplan-Fort-
schreibung 2009: 16.800 KFZ/DTV, Prognose fir 2020: 17.400 KFZ/DTV) wird sich auf-
grund der Ansiedlung des Nahversorgers mit Wohnanlage nicht derart éndern, dass wahr-
nehmbare Anderungen des Verkehrslarms im Wohnbestand entlang der Griinberger Strafe
erwartet werden.

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

Zum vom Nahversorger ausgehenden Larm insbesondere durch die LKW-Andienung und den
Zu- und Abfahrtsverkehr wird auf die Aussage der Fa. REWE verwiesen, dass keine LKW-
Anlieferung zwischen 20:00 und 6:00 Uhr erfolgt. Auch kann von Offnungszeiten beider
Markte auBBerhalb der gesetzlichen Nachtstunden (22:00 - 6:00 Uhr) ausgegangen werden.
Die Lage der LKW-Andienung und ihre Ausgestaltung (komplette Einhausung) bericksichtigt
einen maximalen Abstand zur Wohnbebauung und minimiert die Beeintréachtigungen.
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Die interne Immissionsbelastung zwischen den Markten und der neuen Wohnbebauung im
VEP- oder Mischgebiet wird durch Grundrisslésung, ausreichende Abstande sowie Einschrén-
kungen der wohnseitig angeordneten Stellplatznutzung auf ein vertragliches Maf3 reduziert.

Seitens der zustandigen Immissionsschutzbehdrden wurden ebenfalls kein weiterer Untersu-
chungsbedarf erkannt und keine Bedenken vorgetragen. Eventuell verbleibende immissions-
schutzrechtliche Anforderungen werden im Baugenehmigungsverfahren geklart.

Fur die mit Altlastenverdacht gekennzeichnete Flache der gesamten ehemaligen Bergkaserne
wird die Wahrscheinlichkeit einer aus der ehemaligen Nutzung resultierenden Umweltbeein-
trachtigung grundsatzlich als sehr hoch eingeschétzt.

Fur das Baufeld im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes liegen jedoch auf-
grund vorhandener Gutachten keine konkreten Hinweise Gber bodenschutz- und altlastenrele-
vante Beeintrachtigungen vor. Ein fachgutachterlich begleiteter Ausbau zweier unterirdischer
Tanks der ehemaligen Tankstelle sowie eine Baugrunduntersuchung wurden durchgefihrt.
Jedoch sind lokale Bodenbelastungen bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien Boden, Bo-
denluft und Grundwasser nicht auszuschlieflen. Im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens
zum Abbruch des Tankstellengebdudes wurde die fachgerechte Beseitigung eines Olabschei-
ders auferlegt.

Auf die einschlagigen altlasten- und abfallrechtlichen Bestimmungen (§8 4, 7 und 9 BBodSchG
, Bauvorlagenerlass vom 22.08.2002 - Staatsanzeiger 37/2002, S. 3432 — sowie § 4 Abs.
1 KrW-/AbfG) beziglich Abbruch- und Aushubiberwachung, Anzeige- und Untersuchungs-
pflicht sowie das Beteiligungserfordernis des Amtes fir Umwelt und Natur der Stadt Gief3en
und des Regierungsprasidiums Gieflen/Abteilung Umwelt bei allen Bauvorhaben wird auch in
den Hinweisen zu den textlichen Festsetzungen hingewiesen.

Der Plangeltungsbereich liegt laut Auskunft des zustandigen Kampfmittelrdumdienstes beim RP
Darmstadt im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung innerhalb eines Bombenabwurfgebietes.
Vom Vorhandensein von Kampfmitteln im Untergrund bis 4,00 m Tiefe muss grundsatzlich aus-
gegangen werden, soweit nicht Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. ge-
raumt wurden. Die Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodenein-
greifenden BaumaBBnahmen zur den Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden
Sondierung verpflichtet.
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7.  Umweltbericht und Eingriffsregelung

Nach Prifung der Anwendbarkeit des sogenannten beschleunigten Aufstellungsverfahrens ge-
maf3 § 13 a (Fallgruppe 2) BauGB wurde festgestellt, dass aufgrund von Hinweisen aus dem
frihzeitigen Beteiligungsverfahren auf das wahrscheinliche Vorhandensein streng geschitzter
Arten im rgumlichen Plangeltungsbereich die Erstellung eines Umweltberichtes sowie einer ar-
tenschutzrechtlichen Vertraglichkeitsprifung erforderlich wird. Daher kann und soll kein be-
schleunigtes Verfahren angewandt werden, zumal sich die Gesamtgrofe der Bergkaserne im
Grenzbereich der in der o.g. Fallgruppe definierten zulassigen Grundflache bewegt.

Fur die Erstellung eines Umweltberichtes mit umfassender Erhebung und Bewertung der Be-
standssituation, naturschutzrechtlicher Eingriffs-/Ausgleichs-Betrachtung und artenschutzrecht-
licher Vertraglichkeitsprifung wurde das Fachbiiro Bioplan/Marburg beauftragt.

Der Umweltbericht befindet sich in der Anlage 3 zur Planbegrindung. Hierzu wurden in den
Beteiligungsverfahren keine Anregungen vorgetragen.

Beziglich des Artenschutz-Aspektes wurde mit der Unteren Naturschutzbehdrde der Stadt
Gief3en vereinbart, dass im Frihjahr 2012 eine Nachuntersuchung zu Zauneidechse und
Heidelerche bzw. weiteren bodenbritenden Vogelarten nachgeholt wird, da zum Zeitpunkt
der Erstellung des Umweltberichtes nicht abschlieBend geklart werden konnte, ob diese Arten
im Untersuchungsgebiet vorkommen.

Somit wurde auch bei der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung vom Vorhandensein dieser Arten
(,worst case”) ausgegangen.

Insgesamt ergibt sich aus der Eingriffs-Ausgleichsbilanz ein Ausgleichsdefizit von rund
252.000 Punkten nach Kompensationsverordnung (KV), welches nicht innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ausgeglichen werden kann.

Im Rahmen der Abwdgung und Zuordnung von AusgleichsmafBnahmen oder Kompensations-
zahlungen zu den geplanten Eingriffen im Plangeltungsbereich muss
gemdaB § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB eine Differenzierung vorgenommen werden, in der die
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgten/zulassigen Eingriffe abgezogen und
das verbleibende Ausgleichsdefizit den verschiedenen Eingriffs-Verantwortlichen
zugeordnet wird.

Hierfor wurde wie in der Abbildung Nr. 8 dargestellt folgende Aufteilung des Plangeltungs-
bereiches in Teilgebiete vorgenommen und die vorhandene bzw. gemaB § 34 BauGB im vor
der Bebauungsplan-Aufstellung vorhandenen Innenbereich zulassige Bebauungs- und Erschlies-
sungsstruktur bewertet:

Teilbereich Gebdudebestand im Mischgebiet > nicht ausgleichspflichtige Bestands-

und Ausbauabschnitt Griinberger StraBe sicherung

Teilbereich VEP-Grundstiick mit Teilflachen > Eingriffsreduzierung beim Markt um rd.
Markigebaude, Stellplatz- und Grundstiicks- 700 m2, bei Stellpldtzen und Wohngebéu-

freiflachen sowie Wohngebaude de um 50% und bei Freiflachen um 100%
(>> Zuordnung: Vorhabentréger)

Teilbereich Erster ErschlieBungsabschnitt > Eingriffsreduzierung wegen 90%-Versie-
mit Rickhaltung gelung im Bestand + RRB-Anpflanzung
(>> Zuordnung Vorhabentréger und BimA)

Teilbereich Zweiter Erschlielungsabschnitt > Eingriffsreduzierung wegen 85%-Versie-
(>> Zuordnung: Bundesimmobilienanstalt) gelung
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Das Biro Bioplan hat auf dieser Grundlage eine Differenzierung der Eingriffs-Ausgleichsbilan-

zierung gemaf Kompensationsverordnung/KV mit folgendem Ergebnis vorgenommen:

- Fir den Teilbereich der Bestandssicherung wurde kein Ausgleichsdefizit ermittelt,

- Fir den Teilbereich des VEP-Grunstiickes wurde unter Anrechnung einer Ausgleichs-
maBnahme und unter der Annahme, dass keine/weniger streng geschitzte Arten
vorhanden sind, ein reduziertes Ausgleichsdefizit von 79.533 Punkten ermittelt,

- Fir den Teilbereich des ersten ErschlieBungsabschnittes wurde unter Anrechnung einer
AusgleichsmafBBnahme ein reduziertes Ausgleichsdefizit von 245 Punkten ermittelt,

- Fir den Teilbereich des zweiten ErschlieBungsabschnittes wurde ein Ausgleichsdefizit von
38.209 Punkten ermittelt.

Im Durchfihrungsvertrag wird mit dem Vorhabentrager eine Kompensationszahlung zur Ver-
wendung von bei der Unteren Naturschutzbehérde aufgelistet vorhandenen Okopunkten im
Umfang der auf das VEP-Grundstiick KV-Punkte und im iblichen Wert pro Okopunkt von 35
Eurocent vereinbart.

Die Kompensationszahlung fir den zweiten ErschlieBungsabschnitt wird mit der BImA zu
gleichen Bedingungen, jedoch im Zuge der weiteren Vermarktung vereinbart.
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8.  Flachenbilanz, Bodenordnung und stédtebauliche Kosten sowie Auswirkungen
8.1  Fldchenbilanz

Der rund 2,90 ha groBe Plangeltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Gl 03/04 ,Bergkaserne 1" umfasst Flachen des Bundes (Kasernengeldnde), der Stadt
(Grinberger Stra3e sowie Grundstick der Musikschule), der Stadtwerke Gieflen/SWG
(Trafostation) und eines Privateigentimers (Lagerhalle).

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

Die 2,90 ha raumlicher Plangeltungsbereich teilen sich in folgende Flachenkategorien auf:

VEP-Baugrundstick 0,98 ha
VEP-Erschliefungsabschnitt (spater ffentliche Verkehrsflache): 0,57 ha
Mischgebiet: 0,65 ha
Offentliche Verkehrs-, Griin- und Entwdasserungsflachen 0,70 ha

8.2 Bodenordnung

Mit der BImA wurde vereinbart, dass zur Umsetzung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplao-
nes ein formliches Umlegungsverfahren gemaf3 §8§ 45 ff. BauGB vorgesehen wird. Ein entspre-
chender Anordnungsbeschluss wurde durch die Stadtverordnetenversammlung am 23.02.12
Uber den Gesamtbereich der ehemaligen Bergkaserne gefasst. Die Umlegungsbehdrde strebt
eine vorzeitige Besitzeinweisung gemaf3 § 77 BauGB fir die festgesetzten offentlichen
Verkehrs- und ErschlieBungsflachen sowie eine Zuteilung der privaten Baugrundstiicke an.

Die Umlegung und Parzellierung im weiteren Bereich des Kasernengeléndes wird im Zuge der
Vermarktung und in Abh&ngigkeit vom dort geplanten Baukonzept zu gegebener Zeit erfolgen.

8.3  Stddtebauliche Kosten sowie Auswirkungen

Durch die im Plan getroffenen Festsetzungen fallen stadtebauliche Kosten an.

Fir den erforderlichen Ausbau der Grinberger Straf3e und die Errichtung der 6ffentlichen
StichstraBBe zur ErschlieBung des Kasernengelandes mit FuBwegeanbindung zur Siedlung Ku-
gelberg/Friedensstraf3e und Regenriickhaltung (erster ErschlieBungsabschnitt fir VEP-Bereich)
wurden im Rahmen der Entwurfsplanung mit rd. 1,50 Mio € ermittelt.

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

Im Durchfihrungsvertrag zum VEP verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Ausfihrung der zur
ErschlieBung des VEP-Vorhabens erforderlichen BaumaBnahmen (z.B. Linksabbiegespur mit
Aufweitung und sidlichem Gehwegausbau an der Grinberger Stra3e, Neubau der Gebiets-
zufahrt mit Entwasserung und Anpassung der seitlichen Zufahrtsbereiche bis zur VEP-Grenze).
Dabei ist zu beriicksichtigen, dass dieser sogenannte erste Erschlielungsabschnitt auch den
auBerhalb des Plangebietes liegenden Bereich des derzeitigen Hauptzollamtes sowie den
ehemaligen Exerzierplatz mit erschlieft, so dass sich die BImA bei der Abrechnung dieses
ErschlieBungsabschnittes beteiligen muss.
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Im restlichen ErschlieBungsbereich soll eine vollstandige Kostenibernahme fir die erforderli-
chen ErschlieBungsmafBnahmen durch die BImA auf vertraglicher Grundlage abgestimmt wer-
den.

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

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

Im Durchfihrungsvertrag wird die Ubernahme der Planungs- und Gutachten-Kosten durch den
Vorhabentrager geregelt. Hierunter fallen auch die bei der Bearbeitung des Bebauungsplanes
im Stadtplanungsamt anfallenden Verwaltungskosten auBerhalb der hoheitlichen Tatigkeiten.

Die stadtebaulichen Auswirkungen der Besiedelung der Bergkaserne werden als insgesamt
positiv bewertet. Die Integration des durch die militarische Nutzung Gber Jahrzehnte im Sied-
lungsbild befindlichen Sperrgebietes ermdglicht eine vertragliche Nutzungskonzeption und
Baustruktur sowie die Offnung des Gebietes zur Durchwegung.

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

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

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

9.  Anhang

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

Im Folgenden werden zur ErlGuterung des in die Planurkunde integrierten Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes alle vorabgestimmten Planunterlagen aus dem VEP-Antrag dargestellt.
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Stddtebau

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

Das Mahversorgungszentrum wird im Norden des Grundstiicks als StraBenrandbebauung der Grinberger Strafie angeordnet. Durch die Aufnahme der
Gebaudehthen der umgebenden Bebauung und die vertikale Gliederung des Baukérpers werden die Strukiuren der MNachbarbebauung fortgesetzt. Die
Granberger Strafe erhdlt so an dieser Stelle einen neuen stadtrdumlichen Abschiuss.

Die Erschliefung der beiden Markte erfolgt von der Grinberger StraBe abgewandten Seite. Hier sind auch die notwendigen Steliplatze des
Nahversorgungszentrums angeordnet. Sie werden von der neuen ErschlieBungsstraBe erschlossen. Die Zufahrt befindet sich gegeniber der Zufahrt zu den
Stellpldtzen der Zollverwaltung. Uber diese Zufahnt erfolgt auch die Andienung der gemeinsamen Anlieferung der beiden Markte auf der Ostseite des
Gebéudes.

Zum Freibereich vor dem Weinhandel Pfeffermann, der Musikschule und den noch einer neuen Nutzung zuzuflhrenden ehemaligen Pferdestéllen ist ine
fuBlaufige Verbindung im Bereich des Winkelturmes geplant.

Der Winkelturm wird als Zeitdokument erhalten,

Die Wohnbebauung wird im Stden des Grundsticks angeordnet. Die 2 Gebaude orientieren sich zum geplanten dffentlichen Griinzug, der, in Ost-West-
Richtung verlaufend, die sidliche Grenze des Planungsgebietes tangiert.

Die landschaftliche Gestaltung des Griinzugs setzt sich auf den Freiflachen der Wohnbebauung durch raumbildende  Anordnung von Solitdrgehdlzen fort und
bildet zusammen mit den Sichtschutzhecken der privaten Terrassen ein spannungsvolles Miteinander von Architektur und Landschaft. Die FuBwege werden
orthogonal gefdhrt und weiten sich in der Nahe der Eingénge zu Kommunikationsbereichen auf. Der bendtigte Spielplatz figt sich, mit Naturmaterialien
gestaltet, harmonisch in die Gartenanlage ein.

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

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

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

Gestaltung und Konstruktion

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

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

In den 2 Wohnh&usern entstehen 32 hochwertige 2 - 4 Zimmer-Eigentumswohnungen mit Wohnflichen zwischen 70 - 140 m?, Alle Wehnungen sind nach Siiden
und Westen orientiert und verfigen aber grofzogige Fensterflachen und Balkone.

Massive Wénde mit ginem Wéarmedammverbundsystem und dreifach verglaste Fenster bilden die AuBenhaut der Gebaude. Die Gestaltung der weill geputzten
Gebdude orientiert sich an den Stilelementen der kiassischen Modeme. Auch hier werden die flach geneigten Décher extensiv und die nicht Gberbauten
Bereiche der Tiefgarage intensiv begrint,

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

Der Markt und die Wohngebaude werden an das Fermwéarmenetz des Offentiichen Versorgungstréigers angeschlossen.

Bei der Geslaltung des Parkplalzes des Nahversorgungszentrums wird Wert auf die Anpflanzung von  Laubbdumen gelegt. Die Flachen der eigentlichen
Steliplatze werden mit versickerungsfahigem Pflaster gepflasten.

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

+ mbH - Dipl.dng. Architekten BDA Bauunternehmen
Liebigstrafe 59 - 35392 Giefien - 0641/975020 - www Rohrbach-Schmees.de K0 Gllen Ludwigsirade £1
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Erléuterungsbericht Handel

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

Das Sortiment urnfasst folgende Warengruppen:

+Nahrmittel, Brot und Backwaren

+Obst und Gemiise

+Waschmittel und Kosmetik

*Molkereiprodukte / Kase

*Wein und Spirituosen

= Tiefkiihlkost

-Kaffee / Tee

+Fleisch / Wurst / Frischfisch

+Non-food Artikel im Rahmen des erweiterten Lebensmittelsortiments, Anteil 5 - 8% des Gesamtsortiments

In Lebensmittelméarkten dieser GrdfBe sind in der Regel zirka 40 Mitarbeiterinnen und zirka 10 Mitarbeiter beschaftigt.
Die Sozialrdume, wie zum Beispiel Aufenthaltsraum, Umkleideraume und WC-Anlagen, werden entsprechend der Arbeitsstattenverordnung hergestelit.
Das Warenlager unterteilt sich in ungekihlte Bereiche sowie in geklhlte Bereiche fir z.B. Tiefkihlkost, Molkereiprodukte, Fleisch, Fisch, Kése und Obst.

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

Die Belieferung des Lebensmittelmarktes mit Waren erfolgt in der Regel nicht zwischen 20:00 Uhr abends und 8:00 Uhr morgens.

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

Vermeidung von negativen Auswirkungen durch die Ansiedlung des Marktes

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

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

Die Fléiche des Lebensmittelmarktes wird auf 900 m? Verkaufsfiéiche begrenzt.

Die Granberger Strafie ist eine Hauptverkehrsstrafe, die derzeit ein Verkehrsaufkommen von 16.800 Fahrzeugen /DTV aufweist und nach Ricksprache mit dem
Stadtplanungsamt noch Leistungsreserven aufweist. Die ErschlieBung des Marktes erfolgt Uber eine neue PlanstraBe, die unabhéngig von der Ansiedlung eines
Marktes flr die Erschliefiung des neuen Wohnquartiers auf dem Areal der ehemaligen Bergkaserne erforderlich und konzipiert wird.

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

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

Die bauliche Struktur des Marktes figt sich in die umgebende Bebauung ein. Der StraBenzug der Grunberger Strafe erfahrt eine Ergéanzung der raumlichen
Fassung

Durch den Erhalt der Esskastanie, die Begrinung der Dachfidchen des Marktes und die Pllasterung der Stellplatzilichen des Parkplatzes mit
versickerungsfahigem Pflaster werden die Eingriffe in den Naturhaushalt minimiert

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Vorhabentrager: FABER &
Wohnen und Handel "Am Kugelberg" SCHNEPP
Uﬁ‘gsltal“;‘e 59 - 35392 GleBen - 064"9?50'5.0”! wkmh:ﬁh&m:%g E;?;EG{TL?SI?:R
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Brandschutz

Das Bebauungskonzept wurde im Vorfeld mit dem Brandschutzamt abgestimmt

Aus Sicht des Brandschutzamtes bestehen flr die geplanten BaumaBnahmen keine Bedenken

Die Aufstelifiachen fir den Markt sind Uber die Grinberger Starfe, die neue PlanstraBe und die Fahrgasse der Steliplatze gegeben,

Bei der Wohnbebauung kann der 2. Rettungsweg aller Wohnungen (ber ein Fenster oder einer Terrassenflache mit einer Bristungshdhe von < 8,00 m
sichergestelit werden.

Eine zusatzliche Feuerwehraufsteliflache auf dem Grundstick der Wohnbebauung ist nicht erforderlich. Fir das éstliche Wohngebaude kann die Aufstelifidche

auf der Fahrgasse der Stellplitze des Marktes nachgewiesen werden.

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

Daten zur Ausnutzung des Grundstiicks

Grundsticksflache 9.788,51 m? 100 %
Uberbaute Fliche 3.583,70 m? a7 %
Unterbaute Flache 266,92 m* 3%
Flache von Stellplatzen und Zufahrten 3.243,04 m? 33 %
Begrinte Flachen 2.094,85 m? 27 %
GRZ ohne Stellplatze 0.37
GRZ incl. Stellplatze und Zufahrien 0.73
GFZ 0,58

Nachweis der notwendigen Stellpldtze

Bedarf laut Stellplatzsatzung

Markt 1 900 m* 1,0Stp/15m? 60,0 Stp
Markt 2 400 m? 1,0 Stp/30m? 13,3 5tp
Wohnungen 30 1,5 Stp / Whg. 45,0 Stp
1 Zi-Apartements 2 1.0 Stp / Whg. 2,08ip
Summe Bedarf 120,3 Stp

Geplante Stellplitze

Offene Stellplatze Markt 90,0 Stp
Tiefgarage Wohnungen 32,0 51p
Summe Planung 122,0 Stp

Durchfiihrungsfristen

Markt: 04/2012 - 10/2012

Wohnbebauung:  02/2012 - 122012

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Vorhabentréiger: FABER &
Wohnen und Handel "Am Kugelberg" SCHNEPP
Ueﬂgslw(‘!‘e 59 - 35392 Glefien - mrmso?om! wE’vrlﬁia?b:;f\hgcﬁ;i%t Ei?:ﬁeﬂzs\:mn
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ven Ml

I -

90 Stelipldtze

Schieppkurven Sattelzug Ausfahrt

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Vorhabentréger: FABER &
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Anhang 9.2:  StraBenentwurf fir die zentrale 6ffentliche ErschlieBung der Bergkaserne
Ingenieurbiro IGM/Schéneck, 11/2011

Anlage 9.2 StraBenentwurf erster ErschlieBungsabschnitt

|
s

— AUSFUOHRUNGSZEICHNUNG —
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Anhang 9.3: Umweltbericht
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1 Vorbemerkung

Nach militarischer Nutzungsaufgabe plant die Stadt GieBen die Umnutzung der Bergkaserne.
Der dafir notwendige Bebauungsplan wird vorhabenbezogen gemaf3 § 12 BauGB aufgestellt.
In einem ersten Teilgebiet werden planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Neubau eines
Nahversorgungszentrums mit differenzierten Vorgaben fir die VerkaufsflachengroBe und
Sortimente und der hierfir notwendigen ErschlieBungsmafBnahmen geschaffen. Ferner dient der
Bebauungsplan der planungsrechtlichen Absicherung des erhaltenswerten Geb&ude- und
Nutzungsbestandes, der ordnungsgemafen Erfassung und Bewertung der
Umweltauswirkungen sowie der sachgerechten Abwéagung von Interessenskonflikten.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaf3 § 2 (4) BauGB fur die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7 und 1 a BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der
die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden.

Entsprechend § 2a Bau GB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bebauungsplan
und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u.a.
Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung Tréger Sffentlicher Belange). Er dient als Grundlage
fir die durchzufihrende Umweltprisfung. Der Umweltbericht und die eingegangenen
Anregungen und Hinweise sind als Ergebnis der Umweltprifung in der abschlieBenden
bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen.

Um Doppelungen und damit unnétige Belastungen des Verfahrens zu vermeiden, wurden die
fir die Abarbeitung der Eingriffregelung (§ 1a (3) BauGB in Verbindung mit § 18 (1)
BNatSchG) notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gemaB3 § 1a (3) und § 1 (6) Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in
bauleitplanerische Abwagung nach § 1 (7) BauGB einzustellen sind, in den Umweltbericht
integriert.
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2 Beschreibung von Vorhaben und Plangebiet

2.1 __ Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet liegt dstlich der Gie3ener Innenstadt direkt an der Griinberger Straf3e (B49)
und gehdrt zum Stadtteil GieBen Ost.

Der Bebauungsplan bezieht sich auf den nordéstlichen Teilbereich der friher von der
Bundeswehr genutzten Bergkaserne. Begrenzt wird der Planungsbereich im Norden durch die
B 49 (Grinberger Strafe), die mit einem Abschnitt im Geltungsbereich des B-Plans liegt.
Ostlich grenzt die Strafle ,Kugelberg” an.
A N . S

N 5

et

es Plangebietes (Ausschnitt aus der TK25)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht im Nordteil die Errichtung eines Einzelhandels
(Lebensmittel- und Getrankemarkt) mit entsprechenden Parkmaglichkeiten vor. Der Spitzbunker
im Norden des Plangebietes bleibt stehen. Stdlich davon sind zwei Wohneinheiten geplant.

Der ostliche Teil umfasst einen Gebdudebestand u.a. mit der Musikschule, der zundchst
erhalten und spater saniert werden soll. Weitere Bebauungen sind auf dem Grundstiick nicht
geplant.

Die ErschlieBung erfolgt von der Griinberger Stra3e aus; hier wird eine neue
Linksabbiegerspur eingerichtet. Darber hinaus erfolgt eine stdliche Verlangerung dieser
ErschlieBungsstraBBe und Anbindung Uber neu anzulegende StraBen an die Straflen ,An der
Kaserne” und ,Kugelberg” (die im Bereich der neuen ErschlieBungsstrafien stehenden Hallen
inkl. des Trafohduschens werden abgerissen). Uber beide Anbindungen erfolgt auch ein Teil
der Ver- und Entsorgung. Im sidlichen Teil des Plangebietes wird ein unterirdisches
Regenrickhaltebecken angelegt, welches Ubererdet wird. Hier ist die Anlage einer Grinflache
vorgesehen. Seitlich zum Rickhaltebecken erfolgt die Anlage eines FuBweges, der an die
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stdlich liegenden Siedlungsteile anbindet; der Gelandesprung wird in Teilbereichen mittels
einer Treppe Uberwunden.

Die Baumreihe an der Nordseite der Griinberger Stra3e bleibt ebenso erhalten wie die am
sudlichen Rand der Straf3e stehende Esskastanie. Diese wird in die geplante Eingrinung des
Einzelhandelsmarktes mit Baumen eingebunden.

Die stdlich des Marktes liegenden Parkflachen werden mit hochstdmmigen Baumen
eingegrunt. Auch im &stlichen Planbereich ist die Pflanzung von Baumen vorgesehen, sollten
hier Parkplatze angelegt werden. Weiterhin erfolgt die Anlage von Grinflachen (gartnerisch
gepflegte Flachen).

2.2  Bedarf an Grund und Boden
Das Plangebiet nimmt ca. 3 ha in Anspruch.

2.3 Ubergeordnete Planung

Gemaf3 dem RPM (2010) ist das Planungsgebiet als bestehendes Vorranggebiet fir Siedlung
eingetragen. Im Norden und Nordwesten schlie3t ein Vorbehaltsgebiet fir besondere
Klimafunktionen an. Im Osten liegt am Gebiet angrenzend ein Vorranggebiet fir den
Regionalen Griinzug. Des Weiteren wird die Fléche des Bebauungsplans von einer
Fernverkehrsstrecke aus &stlicher in sidwestlicher Richtung verlaufend begrenzt.

Laut gesamistadtischen Landschaftsplans (LP der Stadt GieBen, 2004) besitzen die
Grinanlagen innerhalb des gesamten Kasernengeldndes aufgrund des hohen Anteils extensiv
gepflegter Flachen eine geringe bis mittlere Bedeutung aus Sicht des Arten- und
Biotopschutzes. Fir den Arten- und Biotopschutz von hoher Bedeutung sind die alten
Baumbestdnde; sie sind erhaltenswert. Durch den Erhalt der Baumbesténde und eine intensive
Durchgrinung des Gebietes sind die Beeintrachtigungen fir das Landschaftsbild und das
Kleinklima als vertretbar einzustufen.

Im Landschaftsplan werden zwei zur Ausweisung als Naturdenkmdaler empfohlene
Einzelbaume innerhalb des Planungsgebietes dargestellt. Zum einen handelt es sich um eine
120-130 Jahre alte Esskastanie, zum anderen um eine Silberlinde. Beide Baume stehen
entlang der Griinberger StraBe bzw. leicht sidlich dazu versetzt.
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3 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Entwicklungsbereich des
Vorhabens sowie der zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen

3.1 Naturraum und Geologie

Das Gebiet des Bebauungsplans ,Bergkaserne | gehort zur naturrdumlichen Einheit ,GieBener
Landricken”. Dies ist eine kuppige Hochflache der Gbergeordneten naturrdumlichen Einheit

des ,Vorderen Vogelsberg” (LP, 2004).

Der geologische Untergrund setzt sich aus Sanden und Kiesen des Tertiar sowie
Lahnterrassenablagerungen zusammen, ist aber durch Siedlungsbau stark Gberformt worden.

3.2  Boden und Wasserhaushalt, Altlasten

Als urspringliche Hauptbodenart ist fir das Gebiet um die Bergkaserne Pseudogley aus
Solifluktionsdecken Gber kalkfreien Lockergestein genannt. Laut LP (2004) wird allerdings die
Flache als kinstlich verandertes Geldnde dargestellt. Zudem finden sich Nachweise von
Altlasten auf der Flache, die von einer ehemaligen Tankstellennutzung in Teilbereichen
herrihrt.

Nach der geologischen Karte 1:25 000, Blatt GieBen und den Ergebnissen einzelner
Rammkernsondierungen wird das Plangebiet aus Kiesen und Sanden der dlteren Lahnterrasse
aufgebaut. Die Kiese und Sande haben einen gewissen Anteil an Feinsedimenten, ausgepragte
Schluff- oder Tonschichten kommen jedoch nicht vor. Weiterhin wurde bis 4 Meter Tiefe kein
Grundwasser angetroffen. Die Versickerungsfahigkeit im Plangebiet wird daher als mittel bis
gut eingestuft. Die Versickerung des Niederschlagswassers von Dachfléachen kann somit als
Alternative zu einer ganzjahrigen Regenwassernutzung festgesetzt werden..

Beziglich der Altlasten wurde vom Umweltamt GieBen der Stadt Gief3en folgende
Informationen zur Verfigung gestellt:

,Der gesamte Bereich der von 1887 bis 2006 bestehenden Bergkaserne ist im stédtischen
Verdachtsflachenflachenkataster sowie im ,Altlasten-Informationssystem Hessen" (ALTIS)
unter der Nummer 531.500.000.001.025 erfasst. Seitens des Hessischen Landesamtes fir
Umwelt und Geologie (HLUG) wird eine ehemals militdrische Nutzung grundsétzlich in die
Branchenklasse 5 eingestuft. Dies bedeutet, dass die Wahrscheinlichkeit einer - aus der
ehemaligen Nutzung resultierenden - Umweltbeeintréchtigung als , sehr hoch” eingeschétzt
wird.

Fir die fir das Nahversorgungszentrum vorgesehene Fléche liegen uns folgende Gutachten
vor:

Labor fiir Umwelt- und Rohstoffanalytik: Uberwachung des Ausbaus von Tankanlagen
im Bereich der stillgelegten Tankstelle Geb&ude A13 in der Bergkaserne, Grinberger
StrafBe, vom 15.11.1995.

Geonorm GmbH: Baugrunduntersuchung zur ErschlieBung der Bergkaserne vom
21.10.2011.

Bodenschutz- und altlastenrelevante Beeintréchtigungen der Wirkungspfade Boden-Mensch
und/oder Boden-Grundwasser wurden im Rahmen dieser Untersuchungen nicht
vorgefunden.
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Im Hinblick auf die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Nahversorgungszentrum ist
festzustellen, dass grundsétzlich aus altlastenrechtlicher Sicht gegen die geplanten
Nutzungen der Fléche keine Bedenken bestehen, jedoch sind lokale Bodenbelastungen
bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien Boden und Bodenluft und Grundwasser nicht
auszuschlief3en.

Wegen der militdrischen Vornutzung und des nachweislichen Umganges mit
umweltgeféhrdenden Stoffen, sind Abbruch- und Aushubarbeiten im Rahmen der
Neubebauung fachgutachterlich zu iberwachen und zu dokumentieren. Diese Maf3nahmen
sowie ggf. notwendige abfalltechnische Untersuchungen des anfallenden Aushubmaterials
verursachen héhere Kosten.

Da dies fir die Bauherren nicht unerheblich ist, ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes gemdf3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind” zu kennzeichnen.

Bei BaumafBinahmen in den gemaB3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Fléchen
sind im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben das
Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieBen und gegebenenfalls das Regierungsprésidium
Gief3en, Abteilung staatliches Umweltamt Marburg, zu beteiligen.

Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben ist das Merkblatt der Regierungsprasidien
Darmstadt, GieBen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur , Entsorgung von Bauabféllen”
(Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.”

Bei maximaler Umsetzung der Bauleitplanung werden zusatzliche Flachen versiegelt. Dadurch
gehen die 6kologischen Bodenfunktionen sowie die Versickerungsfahigkeit umfanglich
verloren.

Klima und Luft

Der DWD (Klimagutachten der Stadt GieBen, 1995) empfiehlt fir die Fléchen bei der
Bergkaserne eine angemessene Durchgriinung zur Verbesserung der Luftqualitat. Mittels der
angrenzenden Sport- und Spielplatze auf dem Kugelberg kénnen somit die thermischen
Verhaltnisse fir eine Durchliftung des Gebietes verbessert werden. Je hoher der Anteil der
Grinanlagen im Gebiet ist, desto gréfBer ist auch deren positive Wirkung der Luftverbesserung
in die angrenzenden Wohnflachen. Des Weiteren sind neu geplante Gebdude nach
Nordosten zu orientieren, die héchstens eine Bauhdhe von 3 bis 4 Geschosse aufweisen
dirfen, um den bestehenden Windverhdltnissen zu entsprechen.

Durch die geplante NeubaumaBnahme sind keine nennenswerten Auswirkungen auf das Klima
zu erwarten. Wegen des Verlusts vegetationsbewachsener Flachen und zahlreicher Gehélze,
die eine beschattende Wirkung entfalten, ist jedoch zumindest voribergehend mit einer
graduellen Veranderung des Kleinklimas zu rechnen.
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Tiere und Pflanzen

3.3.1 Vegetation und Biotopstruktur

Die Beschreibung der Biotoptypen stitzt sich im Wesentlichen auf ein im Jahr 2000 fir die
Bergkaserne erstelltes Gutachten (BIOPLAN 2000). Diese Daten wurden Ende Oktober 2011
noch einmal im Zuge einer Begehung auf Plausibilitat geprift. Artvorkommen, insbesondere
solche besonderer Arten, konnten aufgrund der fortgeschrittenen Jahreszeit nicht verifiziert
werden, ihre Existenz wird bei der Bewertung der jeweiligen Biotoptypen aber vorausgesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst neben versiegelten Flachen (Asphalt, Beton,
Pflaster) und bebauten Flachen auch wasserdurchlassig befestigte Flachen sowie
Extensivrasenflachen, die teilweise Baumbestande aufweisen. Die nicht mehr gepflegten
Rasenflachen befinden sich ebenso wie Teile der wasserdurchlassig befestigten Flachen
(ehemaliger Sportplatz) in der Sukzession, was z.T. durch aufkommenden Birkenjungwuchs
sowie Vorkommen von Landreitgras und Brombeere zum Ausdruck kommt.

Extensivrasen (11.225, 11.2251, 11.225 F):

Die Flachen ohne oder mit nur sporadischen Vorkommen von Magerkeitszeigern bzw. Arten
der Felsgrus-Trockenrasen sind als Extensivrasen anzusprechen. Auch sie werden in der Regel
von Rot-Schwingel (Festuca rubra agg.) und Rotem StrauBBgras (Agrostis tenuis) dominiert.
Kennarten der Fettwiesen und -weiden bzw. Arten, die auf eine hohere Stickstoffversorgung
hindeuten, wie z.B. Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Wiesen-Rispengras (Poa pratensis),
Weidelgras (Lolium perenne), Ganseblimchen (Bellis perennis) und Knduelgras (Dactylis
glomerata) sind nur mit geringen Deckungsgraden vertreten, was auf eine Nahrstoffarmut bzw.
Flachgrindigkeit des Bodens (Unterbunkerung?) schlieBen lasst. Stellenweise deutet das
Aufkommen von Disteln (Cirsium arvense, Cirsium vulgare) auf Stérungen der Grasnarbe hin.
Sehr vereinzelt kommt Gehdlzjungwuchs auf.

Daneben finden sich auch Extensivrasenbereiche, die weitaus starker von Grasern dominiert
werden und in denen die Arten der Felsgrus-Trockenrasen sowie sonstige Magerkeitszeiger nur
als Begleiter auftrefen. Es ist hierzu anzumerken, dass die Ubergénge von den Felsgrus-
Trockenrasen zu den Extensivrasen flieBend verlaufen.

Dominierende Arten sind auch hier Rot-Schwingel (Festuca rubra agg.) und Rotes Strauf3gras
(Agrostis tenuis). Daneben finden sich Arten der Fettwiesen und -weiden (vgl. Tabelle 1,
Aufnahme 2). Seltener und in geringeren Deckungsgraden kommt Weidelgras (Lolium perenne)
vor. Als Magerkeitszeiger treten neben den vereinzelt vorkommenden Arten der Felsgrus-
Trockenrasen (Sedo-Scleranthetea) Tipfel-Johanniskraut (Hypericum perforatum), Gewdhnlicher
Hornklee (Lotus corniculatus), Hungerblimchen (Erophila verna), Quendel-Sandkraut (Arenaria
serpyllifolia), Wiesen-Margerite (Chrysanthemum ircuthianum), Rundblétirige Glockenblume
(Campanula rotundifolia), Feld-Hainsimse (Luzula campestris), Kleines Habichtskraut
(Hieracium pilosella) und Frihlings-Fingerkraut (Potentilla verna) auf.

Als nach der Bundesartenschutzverordnung geschitzte Art wurde im Jahr 2000 mit wenigen
Exemplaren die Heide-Nelke (Dianthus deltoides) nachgewiesen.

Die Vegetation ist insbesondere im Nordteil sehr liickig und vergleichsweise grasarm (11.225
F) und zeigt deutliche Ahnlichkeit mit den Therophytenfluren (Federschwingelrasen).
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Die grasigeren Stadien des Rasens sind von Rot-Schwingel (Festuca rubra agg.) und Rotem

Strauf3gras (Agrostis tenuis) dominiert. Daneben kommen Elemente der Felsgrus-Trockenrasen

(Sedo-Scleranthetea) sowie weitere Magerkeitszeiger vor (vgl. Tabelle 1 und obiger Abschnitt
Federschwingel-Rasen ).

Bemerkenswert waren in 2000 die teilweise mehrere m  grof3en Flechten-Bestande mit
Peltigera-species. Es kommen sowohl Peltigera rufescens als auch Peltigera polydactylon vor.
Beide Arten sind nach der Roten Liste Hessen als | gefdhrdet | eingestuft.

Die Extensivrasenflachen gehen durch die Planung umféanglich verloren.

Federschwingelrasen (10.131): Die Zuordnung des Federschwingelrasens zu einem Biotoptyp
nach Anlage 3 der KV erweist sich als schwierig. Zum Verband der Kleinschmielenrasen
gehdrig, ist der Federschwingelrasen eine meist artenarme Pioniergesellschaft, die primar auf
Felsstandorten (Felsrasen), sekundar auf Steinbruchsohlen, Brachen und Wegrander, aber
auch wie im vorliegenden Fall Sportplatze besiedelt. Der Sportplatz wére nach der KV als
teilversiegelte Fldche dem Biotoptyp 10.530 (wasserdurchlassige Flachenbefestigung)
zuzuordnen, was seiner dkologischen Wertigkeit keinesfalls gerecht wiirde. Auch eine
Zuordnung zu anderen Biotoptypen ist jeweils unbefriedigend.

Den Gutachtern erscheint noch am ehesten die Zuordnung zu dem Biotoptyp 10.131
,Sukzession im aufgelassenen Steinbruch” zutreffend, da der Federschwingelrasen eine haufig
in Steinbrichen anzutreffende Pioniergesellschaft ist.

Die Vegetation des Sportplatzes ist pflanzensoziologisch dem Verband der Kleinschmielen-
Rasen (Thero-Airion), Assoziation Federschwingel-Rasen (Filagini-Vulpietum) zuzuordnen. Die
acidophile Gesellschaft ist von Natur aus sehr lickig mit nur geringer Vegetationsbedeckung
und besiedelt oft anthropogene Standorte saurer Sand- oder Kiesbdden wie z.B. Sport-,
Truppenibungs- oder Flugplatze sowie Brachen, Wegrdnder, Bahnsteige efc. (vgl.
OBERDORFER 1978). Sie ist auf Stérungen angewiesen und gilt als kurzlebige Gesellschaft. Im
Laufe der Zeit kann sie z.B. durch Arten wie Rotes StrauBBgras (Agrostis tenuis), Gewdhnliche
Schafgarbe (Achillea millefolium) oder Schmalblatiriges Rispengras (Poa angustifolia) sowie
WeiBKlee (Trifolium repens) oder auch der Rainfarn-Beiful3-Gesellschaft bzw. der Natternkopf-
Steinklee-Flur abgebaut und iberwachsen werden (OBERDORFER 1978, VERBUCHELN et al.
1995). Im vorliegenden Fall geschieht dies durch Arten der Schlagfluren wie z.B.
Birkenjungwuchs, Brombeere und Land-Reitgras (Calamagrostis epigeios).

Kennzeichnende und namengebende Art ist der Federschwingel (Vulpia myurus). Typische
Arten sind weiterhin Scharfer Mauerpfeffer (Sedum acre), Silber-Fingerkraut (Potentilla
argentea), Niedriges Hornkraut (Cerastivm pumilum) sowie weitere Magerkeitszeiger wie
Tupfel-Johanniskraut (Hypericum perforatum), Gewdhnlicher Hornklee (Lotus corniculatus) und
Hungerblimchen (Erophila verna). Weiterhin kommen als charakteristische Begleiter Quendel-
Sandkraut (Arenaria serpyllifolia), Einjahriges Rispengras (Poa annua) sowie seltener auch
Kleines Liebesgras (Eragrostis minor) vor.

Fir die Vegetation charakteristisch ist ferner der Ubergang zum Trittrasen (Polygonion
avicularis), der durch Arten wie Niederliegendes Mastkraut (Sagina procumbens), Rote
Schuppenmiere (Spergularia rubra) und Vogel-Knéterich (Polygonum aviculare] angezeigt
wird.
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Typisch fur diese Vegetation ist auch die Prasenz von Moosen und Flechten. Moosreiche
Stadien der Federschwingel-Rasen sind als dltere, stabilisierte Ausbildungsformen anzusehen
(vgl. KNAPP 1978). Daneben finden sich auch lickigere, moosdrmere, z.T. flechtenreiche
Bestande, die als vergleichsweise junge Pionierstadien zu deuten sind. Die Vergrasung mit

Rotem StrauBBgras (Agrostis tenuis) und Land-Reitgras (Calamagrostis epigeios) deutet auf einen
Abbau der Gesellschaft hin (s.0.).

Nachgewiesene Moosarten: Nachgewiesene Flechten:

Barbula unguiculata Cladonia deformis

Brachythecium albicans Cladonia fimbriata

Bryum argenteum Cladonia furcata ssp. furcata
Cephalociella divaricata Cladonia macilenta ssp. floerkeana
Ceratodon purpureus Cladonia pyxidata

Polytrichum juniperinum Peltigera rufescens

Polytrichum piliferum

Peltigera polydactylon

Der Sportplatz mit der oben beschriebenen Vegetation wird im Zuge der Planungsausfihrung
Uberbaut und geht verloren.

Hecken- und Gebischpflanzungen, standortfremd, Ziergehdlze (02.500): Diese sind
insbesondere im Sudteil des Plangebietes im Bdschungsbereich hinter den bestehenden Hallen
zu finden. Sie setzen sich Uberwiegend aus Ziergehdlzen wie Flieder (Syringa spec.),
Hartriegel (Cornus cf. alba), Blasenstrauch (Colutea spec.), Forsythie (Forsythia spec.),
Spierstrauch (Spiraea spec.), Mahonie (Mahonia spec.), Zwergmispel (Cotoneaster spec.) und
z.T. auch Pappel (Populus spec.) zusammen. Daneben kommen mit geringeren Anteilen auch
heimische Geholze wie Stiel-Eiche (Quercus robur), Berg-Ahorn (Acer platanoides), Spitz-
Ahorn (Acer pseudoplatanus), Feld-Ahorn (Acer campestre), Esche (Fraxinus excelsior), Rose
(Rosa spec.), Ulme (Ulmus minor), Apfel (Malus domestica) und Brombeere (Rubus fruticosus

agg.) vor.

Die Hecken gehen im Zuge des Baus der ErschlieBungsstrae verloren.

Baumgruppen (04.210, 04.220): Baumgruppen enthalten meist einen hohen Anteil an
Nadelbdumen mit Fichte (Picea abies), Europdischer Larche (Larix decidua), Kiefer (Pinus
sylvestris) und Douglasie (Pseudotsuga menziesii) oder auch Pappel (Populus x canadensis)
oder setzen sich nur aus diesen zusammen. Bei der Mischform mit einheimischen Laubb&umen
sind Hange-Birke (Betula pendula), Berg-Ahorn (Acer platanoides) und Esche (Fraxinus
excelsior) beigemischt, und daneben kommen auch Strducher wie Schwarzer Holunder
(Sambucus nigra), Rose (Rosa spec.) und Schlehe (Prunus spinosa) vor.

Die Baumgruppen gehen im Zuge der Umsetzung der Planung verloren. Entlang der
Grinberger Straf3e befindet sich eine Baumreihe aus Ahornbdumen (Acer pseudoplatanus), die
erhalten bleibt.

Einzelbaume (04.110, 04.120): Einheimische Baumarten sind Hainbuche (Carpinus betulus),
Winter-Linde (Tilia cordata), Berg-Ahorn (Acer platanoides), Spitz-Ahorn (Acer
pseudoplatanus), Hange-Birke (Betula pendula) und Esche (Fraxinus excelsior), im Randbereich
auch Stiel-Eiche (Quercus robur).
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Als bemerkenswerte, wenngleich nicht standortheimische Altbdume kommen im nérdlichen Teil
des Plangebietes eine Esskastanie (Castanea sativa) und eine Silber-Linde (Tilia tomentosa) vor.
Beide Baume hatten bereits im Jahr 2000 Stammdurchmesser von rund einem Meter und
waren seitens der UNB bereits als Naturdenkmale anvisiert und sind als geplante NDs im
Landschaftsplan der Stadt GieBen dargestellt. Mit ca. 64cm wies auch die neben der
Silberlinde stehende Esche einen relativ hohen Stammdurchmesser auf.

Unter den nichtheimischen Einzelbdumen sind weiterhin Douglasie (Pseudotsuga menziesii),
Fichte (Picea abies) und Pappel (Populus x canadensis) zu nennen.

Die Baume gehen im Zuge der Umsetzung der Planung weitgehend verloren. Die alte
Esskastanie bleibt jedoch erhalten und wird in die Eingrinung des Einzelhandelsmarktes
integriert.

Baumhecken (04.600): eine gréBere wegebegleitende Baumhecke befindet sich im Sidostteil
des Plangebietes. Sie enthdlt einzelne alte Birken (Betula pendula), daneben jingere Gehélze
wie Stiel-Eiche (Quercus robur), Berg-Ahorn (Acer platanoides), Feld-Ahorn (Acer campestre),
Rose (Rosa spec.), Ulme (Ulmus minor), Hasel (Corylus avellana) und Trauben-Eiche (Quercus
petraea). Daneben kommen auch Ziergehdlze wie Flieder (Syringa spec.) und Hartriegel
(Cornus cf. alba) vor.

Die Baumhecke geht im Zuge des Baus der ErschlieBungsstraf3e verloren.
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3.3.2 Fauna und Artenschutz

Fledermduse

Uber Flederméuse liegen keine Erkenntnisse vor, weder iber Jagdgebiete noch iiber Quartiere.
Noch im Winter 2011/12 sollen im Siden des Geltungsbereichs drei gréfiere Fahrzeughallen
(A 6, A7, A 8) und eine Trafostation (A 10), sowie im Nordosten die ehemalige Tankstelle (A
13) abgerissen werden. Eine erste Besichtigung der Gebdude von auflen im Oktober 2011
ergab, dass bei allen genannten Gebduden nicht ausgeschlossen werden kann, dass hier
Fledermausquartiere vorhanden sind. Da von einigen Arten wie z.B. Zwergfledermaus und
Graues Langohr bekannt ist, dass sie auch Spaltenquartiere an Gebé&uden als Winterquartiere
nutzen, sind alle Gebaude vor dem Abriss von einem Fachmann auf Besiedlung von
Fledermausen zu Uberprifen. Auch wenn Spaltenquartiere nicht immer zu finden sind, ergeben
sich méglicherweise Hinweise iber Kotspuren. Insbesondere die groBen Fahrzeughallen sollten
hier intensiv Gberprift werden, zumal sie wegen zerbrochener Fensterscheiben fir Fledermause
auch innen zugdnglich sind.

Alle Baume mit von auf3en sichtbaren Hohlen, die gefallt werden missen, sind vorher auf
Uberwinternde Fledermduse zu Uberprifen. Nach Inspektion der Hohlen missen diese bei
negativem Ergebnis verschlossen werden, wenn die Baumfallung nicht unmittelbar
anschlieBend erfolgt. Damit soll eine spatere Besiedlung einer bereits Gberpriften Hohle
vermieden werden. Werden bei der Baumhdhleninspektion Flederméuse nachgewiesen, gibt
es im Prinzip zwei Mdglichkeiten. Entweder man lasst den Baum bis zum nachsten Frihjahr
stehen und fallt erst dann, wenn die Fledermduse ihr Winterquartier verlassen haben, oder es
wird ein mdglichst mehrere Meter langes Stammstick mit der Hohle abgesagt und aufrecht
neben dem Arbeitsbereich hingestellt. Unter Umstanden muss man das ausgesdagte Stammstiick
an einem anderen Baum festbinden. Welche Lésung zu wahlen ist, wird im Bedarfsfall zeitnah
mit der Unteren Naturschutzbehorde festgelegt.

Végel

Aktuelle Daten liegen nicht vor, Hinweise bietet die Untersuchung von Bioplan 2000. Bioplan
wies vor 11 Jahren 28 Vogelarten im Bereich der Bergkaserne nach. Darunter befanden sich
auch etliche Arten, die mittlerweile in Hessen einen unginstigen — unzureichenden
Erhaltungszustand (gelb) aufweisen und aktuell immer noch vorkommen kénnen. Sie missen
deshalb im Artenschutzbeitrag einer vertieften Konflikianalyse unterzogen werden, wobei hier
wegen fehlender Daten von einem worst — case - Szenario ausgegangen werden muss. Als
Gebaudebriter sind hier Mauersegler, Rauchschwalbe, Mehlschwalbe und Haussperling zu
nennen, als Freibriter in Gehdlzen die Arten Bluthanfling, Stieglitz, Girlitz und

Wacholderdrossel.

Neben diesen bereits friher nachgewiesenen gibt es weitere potenzielle Arten, mit denen
aufgrund der Habitatausstattung des Geldndes zu rechnen ist wie z.B. der Gartenrotschwanz
und die Heidelerche. Letztgenannte wird auch von der Unteren Naturschutzbehérde als
.moglicherweise vorkommend” genannt. Beide Arten weisen in Hessen einen unginstig —
schlechten Erhaltungszustand (rof) auf, der Gartenrotschwanz ist in Hessen ,gefahrdet”, die
Heidelerche sogar ,vom Aussterben bedroht”.
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Sollte der Abriss von Gebduden wegen Fledermausfunden nicht im Winter erfolgen kénnen,
muss man bei der Wahl des Abrisstermins auf mogliche frihe Gebaudebriter achten (z.B.
Haussperling). Das Brutgeschaft darf dann noch nicht begonnen haben.

Reptilien

In 2000 konnte Bioplan keine Reptilien nachweisen, im Oktober 2011 war es jahreszeitlich
bereits zu spat. Einige Freiflachen befinden sich aktuell in einem Zustand, der den Bedirfnissen
der streng geschitzten Zauneidechse entgegenkommt. Offene, besonnte Bodenstellen,
schittere und dichtere Vegetation wechseln einander ab, Versteck- und Sonnenplatze sind
vorhanden. Dies trifft z.B. auf den Bereich des zukinftigen Einkaufsmarktes zu. Mit der
Zauneidechse und gegebenenfalls weiteren Reptilienarten muss deshalb gerechnet werden.

Da die Zauneidechse, wenn sie hier vorkommt, von der direkten Tétung bedroht ware, muss
die BaumaBnahme so lange zuriickgestellt werden, bis ihr Vorkommen Gberprift wurde. Je
nach Witterung muss man hier den Zeitraum Mitte April bis Mitte Mai ansetzen, wobei 3
Begehungen im Minimum vorzusehen sind. Wird die Zauneidechse nachgewiesen, missen
moglichst viele Tiere gefangen und umgesiedelt werden.

Bei der Suche nach Zauneidechsen kann auch das Vorkommen von potenziellen, frih
britenden Vogelarten wie z.B. der Heidelerche mit Gberprift werden.

Heuschrecken

Als faunistische Besonderheit wurde von Bioplan (2000) die Blaufligelige Odlandschrecke
(Oedipoda caerulescens) nachgewiesen. Die Art wurde im Rahmen einer Begehung zur
Erstellung der Machbarkeitsstudie (Zillinger 2006) bestatigt. Da keine aktuelleren Daten
vorliegen und die Anspriiche der Art grundsatzlich noch erfillt sind, ist davon auszugehen,
dass sie immer noch vorkommt.

Auch wenn adulte O. caerulescens extensiv begrinte Dachflachen als Teillebensraum nutzen
kdnnen, kdnnen diese keinen Ersatz fir verloren gegangene Habitate dieser Art bieten. Als
Eiablageplatze scheiden Dachflachen némlich weitgehend aus, da die in den Boden
abgelegten Eier nur eine maBige Trockenheits- und Hitzeresistenz aufweisen. Bei der
Blaufligligen Odlandschrecke ist deshalb mit Lebensraumverlusten zu rechnen, die ortsnah
nicht ausgeglichen werden kdnnen. Sinnvoll ware in diesem Zusammenhang ein
Artenschutzkonzept auf groBerer Bezugsflache, z.B. dem Stadtgebiet.

Eine detailliertere Auseinandersetzung mit den Auswirkungen des Vorhabens auf einzelne
streng geschitzte Arten und den Maf3nahmen, die sich daraus ergeben, wird im
Artenschutzbeitrag erfolgen.

Wenn moglich sollten die Gehdlze im Siden entlang der abzureiBenden Fahrzeughallen
zundchst geschont werden, um ihre tatsdchliche Bedeutung fir die Vogelwelt und ggf.
Fledermduse in 2012 verifizieren zu kdnnen. Man kann dann auf eine worst case Betrachtung

im Artenschutzbeitrag verzichten und muss nur fir die tatséchlich vorkommenden Arfen
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MaBnahmen formulieren. Eine Baumhohleninspektion im Winter 2011/12 ist dann fir diese

Bereiche ebenfalls verzichtbar.

Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgiiter

Die Struktur der ehemaligen Bergkaserne ist stark durch die frihere militarische
Zweckbestimmung gepragt; markante Bauwerke sind z.B. die Spitzbunker. Im Stadtbild stellt
sie immer noch eine in sich mehr oder weniger geschlossene Einheit dar, die nur ungenigend
mit den angrenzenden Siedlungsbereichen verknipft ist. Gleichwohl tragt sie mit ihrem
Baumbestand und den (nicht mehr gepflegten) Rasenflachen zur Durchgrinung des Stadtbildes
bei. Nicht zuletzt der bereits einsetzende Verfall von Teilen der Geb&ude und Erschlieflungen
lasst die Entwicklung neuer Nutzungskonzepte auch im Hinblick auf die Abrundung des
Stadtbildes sinnvoll erscheinen, hier erscheint jedoch auch eine angemessene Durchgrinung
sinnvoll.

Auf dem Geldande des Planungsgebietes befinden sich zwei alte Bdume (Linde, Esskastanie),
beide an der Grinberger Stra3e stehend, die als Naturdenkmaler geplant sind. Die

Esskastanie ist nach Angaben des Gartenamts Gief3en einer der dltesten Baume seiner Art im
Stadtgebiet Gieflen (ca. 120-130 Jahre).

Denkmalgeschitzte Bestandteile befinden sich nicht im Planungsgebiet.

3.6  Bevélkerung, Wohnen und Erholung
Wohnen

Das Plangebiet bietet als Mischgebiet zusatzlichen Wohnraum als auch Einkaufsmoglichkeiten

und kommt damit der Wohnqualitét der angrenzenden Wohngebiete zugute. Die umliegenden
Flachen werden bereits als Wohngebiete genutzt. Durch die geplante MaBnahme werden die

bisher brachgefallenen Grundsticke in das bestehende Wohngebiet eingebunden.

Erholung

Die vorhandenen Freiflachen des Plangebietes mit brachgefallenen Rasenflachen und
Baumbestdanden bieten in eingeschrankter Form auch Anreize fir die Erholung. Die
ErschliefBung ist jedoch unzureichend, zumal das Plangebiet sidlich des ehemaligen
Sportplatzes von einem Zaun zerschnitten wird.

Die MaBBnahme fihrt laut LP (2004) im Hinblick auf Landschaftsbild und Erholungseignung nur
zu einer geringen Beeintrachtigung.

3.7 __ Besonders geschiitzte Bereiche

Besonders geschitzte Bereiche sind im Plangebiet nicht vorhanden. Natura 2000 und
Naturschutzgebiete liegen im Umkreis von ca. 0,9 km — 2,7 km. Darunter fallen das
Vogelschutzgebiet ,Wieseckaue éstlich Gief3en”, die FFH-Gebiete , Wieseckaue und
Josolleraue”, ,Gieflener Bergwerkswald” und ,Gewasser in den Gailschen Tongruben”. Des
Weiteren liegt etwa 2,6 km entfernt das NSG ,Hohe Warte bei GieBen”. Alle Gebiete liegen
auBBerhalb des Einflussbereichs des Planvorhabens und sind damit auch nicht funktional
verbunden. Eine Beeintrachtigung der Schutzgebiete kann somit ausgeschlossen werden.
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Gesetzlich geschitzte Biotope oder Biotopkomplexe sowie Wasserschutzgebiete sind nicht
vorhanden.

Vorschlége fir MaBnahmen zur Vermeidung oder Minderung von Eingriffen

Baugestaltung:

Die Gebdaude sind in ihrer Architektur den asthetischen Erfordernissen des stadtischen Bezugs-
raumes anzupassen. Die Fassaden sollen auch durch die Farbgebung bis zu einem gewissen
Grad harmonisiert werden. AuBenwdnde sind mit erdgebundener Farbgebung zu versehen.
Zur Férderung der stadtischen Fauna sollen angemessene Dachiberstande, kleine Mauerni-
schen, Nistkasten oder Fledermausziegel in die Gebdudeplanung einbezogen werden.

Zur besseren Einbindung ins Stadtbild sollen Dacheindeckungen nur Materialien mit
ortsiblichen Farben (rote Farbténe oder Farbspekirum Grau bis Anthrazit) Verwendung finden.
Die Ddacher einer Hausgruppe oder der Bebauung eines Baugrundstickes sind aneinander
anzupassen.

Das Anbringen von Werbeanlagen ist im Bebauungsplan geregelt.

Vermeidung von Versiegelungen:

Durch flachensparendes Bauen und sparsame Dimensionierung von Zufahrten und -wegen,
Stell- und Parkfléchen ist die Versiegelung und Uberbauung von Boden auf das unbedingt
ndtige Maf3 zu reduzieren.

Geringe AbfluBBbeiwerte der versiegelten Flachen:

Soweit aus belastungstechnischen Griinden und nach Auflagen der Grundwasserreinhaltung
vertretbar, sind zur Férderung der Grundwasserneubildung und Minderung des
Oberflachenwasserabflusses Pkw- Stellplatze, Geh- und Radwege, Hofflachen und Terrassen
moglichst in wasserdurchlassiger Bauweise (Rasengittersteine, groBfugiges Pflaster in Sandbett
- keine Platten - Fugen nicht vermértelt) auszufihren.

Nutzung von Regenwasser:

Um Trink  und Grundwasser einzusparen, ist Niederschlagswasser nicht begrinter
Dachflachen in Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln und solchen Einsatzbereichen
zuzufihren, die keiner Trink  oder Grundwasserqualitat bedirfen (z.B. Kihlung, Reinigung von
Gebduden oder AuBBenflachen, Toilettenspilung oder Bewdsserung von Grinfléchen). Ein
Uberlauf an das Kanalnetz ist vorzusehen.

Dachbegrinung:

Fur die festgesetzte extensive Dachbegrinung sind mdglichst pflegeextensive Mischungen
standortheimischer, Trockenheit ertragender Graser und Krauter zu verwenden.
Durchgrinung des Gebietes:

Es ist eine ausreichende Durchgrinung des geplanten Baugebietes mit standortgerechten
Gehdlzen aus landschaftsplanerischer Sicht sehr zu empfehlen, die auch zur Verbesserung des
Kleinklimas beitragt.

Entlang der Grinberger Straf3e (Stdseite) sind groflkronige Laubbdume (einheimisch,
standortgerecht) mit einem Mindestumfang von 18cm in einem Regelabstand von 10m zu
pflanzen. AuBBerhalb von Pflanzflachen sind entweder Baumscheiben von mindestens 6m? je
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Baum oder ein durchgehender Pflanzstreifen von mind. 2.50m Breite anzulegen und dauverhaft
gegeniber Befahren zu sichern.

Mindestens 20 % der nicht Gberbaubaren Flachen sind als Grinflache anzulegen. Je
angefangener 6 Stellplatze sind mindestens ein kleinkroniger hochstémmiger heimischer
Laubbaum oder Kernobsthochstamm gemaB Pflanzliste zu pflanzen und zu pflegen. Statt
artenarmer Rasen sind krduterreiche Wiesen oder Extensivrasen mit méglichst
standortheimischer Artenzusammensetzung anzustreben.

Einfriedungen:

Einfriedungen in Form von Mauern oder Mauersockeln dirfen die Wanderbeziehungen von
Kleintieren bis IgelgréBe nicht beeintrachtigen, d.h. sie dirfen eine Hohe von 0,1 m nicht
Uberschreiten oder missen unterkriechbar sein. Zu empfehlen sind auch Trockenmauern aus
grob aufgesetztem &rilichem Gestein. Es dirfen nur landschaftstypische, unauffallige
Materialien Verwendung finden, zu empfehlen sind aber Hecken zur Grundsticksbegrenzung.

StraBBenbeleuchtung:

StraBenbeleuchtungen sind, um einen Lichtfalleneffekt fir nachtaktive Insekten zu vermeiden,
mit Natrium-Nieder- bzw. -Hochdrucklampen auszustatten.

Pflanzliste einheimischer Gehdlzarten:

Fur die Anlage der Eingrinung von ErschlieBungsstraBe und Stellplatzen sowie nach Maglich-
keit auch der Privatgrundsticke sind einheimische Laubgehdlze nach Pflanzliste zu verwenden,
da diese die Lebensgrundlage fir einheimische Kleintiere, Végel und Insekten darstellen.
Nichtheimische Gehdlze sind als Lebensgrundlage fir Tiere nur bedingt geeignet, da viele
Tierarten sich z.B. auf bestimmte Gehdlzarten spezialisiert haben.

Es empfiehlt sich prinzipiell, Pflanzgut aus der Region zu verwenden (nach Méglichkeit Bezug
Uber Forstbaumschulen).

Bei Baumgehdlzen sind mehrfach verpflanzte Stammbuische bzw. Hochstdmme mit mindestens

14 cm Stammumfang zu verwenden.
BAUME:

Feld-Ahorn (Acer campestre)
SpitzzAhorn (Acer platanoides)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)
VogelKirsche (Prunus avium)
WalnuB (Juglans regia)

Stiel-Eiche (Quercus robur)

STRAUCHER:

Kornelkirsche (Cornus mas)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hasel (Corylus avellana)

Sal-Weide (Salix capreq)

Eberesche (Sorbus aucuparia)

Winter-Linde (Tilia cordata)

Sommer-linde (Tilia platyphyllos)
Berg-Ulme (Ulmus glabra)

Feld-Ulme (Ulmus minor)

einheimische, hochstammige Apfel-, Birnen-

und Kirschbdume

Eingriffeliger Wei3dorn (Crataegus
monogyna)

Zweigriffeliger Weidorn (Crataegus oxya-
cantha)

Gemeine Heckenkirsche (lonicera
xylosteum)
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Geif3blatt (Lonicera periclymenum) Hecken-Rose (Rosa corymbifera)
Schlehe (Prunus spinosa) Wein-Rose (Rosa rubiginosal
Hunds-Rose (Rosa canina)

Geeignete Kletterpflanzen zur Gebdudebegrinung:

- Selbstklimmer: Efeu (Hedera helix)
Selbstkletternder Wein (Parthenocissus quinquefolia)
- Schlinger: Woaldrebe (Clematis vitalba)

GeiBschlinge (Lonicera caprifolium)

Pflanzbindung:

Die vorgenannten Anpflanzungen von Baumen I. und Il. Ordnung und Strauchpflanzungen sind
mit einheimischen Arten gemaf3 Pflanzliste vorzunehmen, da nur diese eine umfassende
Funktion fir den Naturhaushalt erfilllen kdnnen. Geholze und Krauter disrfen nur Arten sein,
die kein Ausbreitungspotential in die freie Landschaft besitzen. Gebrauchsrasen soll nur dort
zulassig sein, wo eine haufige Belastung vorgesehen ist. Andernfalls sind Kréuterwiesen,
Extensivrasen, Krautraine und Sukzessionsfldchen zu fordern.

Gehdlz- und Biotopschutz:

Die Esskastanie an der Griinberger Straf3e bleibt erhalten und ist durch geeignete MaBnahme
auch wahrend der Bauzeit zu schitzen. Die Baumreihe ndrdlich der Grinberger StraBe bleibt
erhalten. Es gilt die DIN 18920. Diese Gehdlze sind dauverhaft zu erhalten, zu ergénzen und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Rodungen von Gehdlzen (Baume und Straucher) sind nur in der Zeit zwischen 30.9. und 1.3.
zulassig. Groflere Baume z.B. mit Baumhdhlen oder anderen geeigneten
Versteckmdglichkeiten sind vor dem Entfernen durch Fachleute auf méglichen
Fledermausbesatz zu kontrollieren. Kontrollierte Baumhdhlen sind bei negativem Befund zu
verschlieBen, um eine spatere Einquartierung zu vermeiden.

Hinweise und Empfehlungen:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmdéler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
andere Funde (z.B. Skelettreste, Scherben oder Steingerate) entdeckt werden, sind diese
unverziglich gem. ' 20 HDSCHG dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen - Archdologische
Denkmalpflege - zu melden. Die Befundsituation ist bis zu einer Begutachtung der zustandigen
Fachbehdrde unverandert zu erhalten.

Geeignete Fassadenflachen sollten mit Kletterpflanzen gemaf3 Pflanzliste so begrint werden,
daf3 bodennah nach 3 Jahren ein Laubschlu gewahrleistet ist. Fir die Stdseiten sind zur
Verbesserung der Energiebilanz winterkahle Arten zu wahlen, im Norden sollten winterharte
Efeusorten verwendet werden.

Zur Einsparung fossiler Energietrager soll die Installation dachseitiger Sonnenkollektoren
gefordert werden, wobei darauf zu achten ist, da3 die Installationen optisch wenig wirksam
werden.
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5 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Grundlage fir die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist die hessische Kompensationsverordnung
(KV). Die Tabelle mit der Bilanzierung befindet sich im Anhang.

Mischformen: Bei den Mischformen ist jeweils das Mischungsverhaltnis in Klammern
angegeben.

Auf- und Abwertungen:

04.110: Neu zu pflanzende Baume wurden mit je 1 m2 in Ansatz gebracht (gemaf3 KV fur
Stammumfang unter 16 cm). Sollten gréBBere Pflanzqualitéten zum Einsatz kommen, so kénnen
hierfir auch gréfiere Flachen in Ansatz gebracht werden.

04.120* Einzelbdume: Die beiden Altbdume im Norden des Plangebietes (Esskastanie, Silber-
Linde) wurden wegen des hohen Alters und groBen Stammumfangs der Bdume um 10 P./m?2
aufgewertet. Die Esskastanie bleibt erhalten.

04.600 Baumhecke: Die Baumhecke im Sidosten des Plangebietes wurde wegen des Anteils
an Zierstrauchern um 5 P./m?2 abgewertet.

10.131 Federschwingelrasen: Die Einstufung des Federschwingelrasen nach Anlage 3 der KV
erweist sich als schwierig, da keiner der Nutzungstypen zutreffend ist. Am ehesten entspricht
der Nutzungstyp 10.131 ,Sukzession in aufgelassenem Steinbruch” den Gegebenheiten
dieses Vegetationstyps, weil sich Federschwingelrasen oft sekundar auf Steinbruchsohlen
entwickeln.

Wegen des Vorkommens gefdhrdeter Arten (Flechten, Odlandschrecke, méglicherweise
weitere Arten wie z.B. die Zauneidechse) erfolgte eine Aufwertung der Flachen um 10 P./m2.

11.225 / 09.130 Extensivrasen / Wiesenbrache: Wegen des Vorkommens geféhrdeter Arten
(Flechten, Odlandschrecke, méglicherweise weitere Arten wie z.B. die Zauneidechse) erfolgte

eine Aufwertung der Flachen um 10 P./m2,

11.225: Die trocken-magere Ausprégung des Extensivrasens wurde wegen des Vorkommens
zahlreicher Magerkeitszeiger um 5 P./m? aufgewertet.

Fur die Bilanzierung nach dem Eingriff werden folgende Parameter zugrunde gelegt (in die
Bilanz geht jeweils die Mindestgrofe ein):

10.720 Dachflache, extensiv begrint: mindestens 1.500 m? insgesamt;
10.510/11.221: mindestens 20% dieser Flachen sind als Garten / Grinflache anzulegen.

Insgesamt ergibt sich aus der Eingriffs-Ausgleichsbilanz ein Ausgleichsdefizit von rund
252.000 Punkten, welches nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ausgeglichen werden kann.
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6 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes

Die Durchfihrung der Planung bringt den Verlust von Extensivrasenflachen und
Gehdlzbestanden und damit den Verlust von Lebensrdumen der daran gebundenen Arten mit
sich. So gehen Federschwingelrasen und Extensivrasen mit den darin vorkommenden
Magerkeitszeigern, Moosen und Flechten umfanglich verloren. Auch verliert die hier im Jahr
2000 nachgewiesene Blaufligelige Odlandschrecke ihren Lebensraum (das Vorkommen
konnte jedoch aktuell nicht Gberprift werden). Das Gleiche trifft fir die potenziellen Arten
Zauneidechse und Heidelerche zu.

Zusatzlich missen zahlreiche Baume entfernt werden, die potenzielle Brut- und
Nahrungshabitate vor allem von Végeln sind. Bei einem Grofteil der BGume handelt es sich
um nicht standortheimische Nadelgehdlze, deren Bedeutung fir die Vogelwelt allgemein
gegeniber heimischen Laubbdumen geringer ist. Dennoch ist davon auszugehen, dass
zahlreiche Brutplatze von Singvégeln verloren gehen.

Auch der Abriss der Gebdude bedeutet einen Verlust von potenziellen Bruthabitaten fir
gebdudebewohnende Vogelarten wie z.B. Hausrotschwanz, Haussperling, Rauch- und
Mehlschwalbe sowie Mauersegler. Ob auch Fledermausquartiere verloren gehen, kann derzeit
nicht gesagt werden.

Zusétzlich zum Verlust von Brutplatzen macht sich fir die Vogelwelt auch die Uberbauung von
Freiflachen negativ bemerkbar, da dadurch Nahrungshabitate verloren gehen. Auch dadurch
wird die Anzahl an Brutrevieren zuriickgehen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kann teilweise mit einem Erhalt des Status quo gerechnet
werden.

Fir andere Bestandteile ist jedoch auch ohne die Bebauung mit einer zunehmenden
Verschlechterung zu rechnen. Die Federschwingelrasen z.B. sind kurzlebige
Pflanzenformationen, die auf Stérungen angewiesen sind und die bei fehlenden Stérungen von
hdherwichsigen Vegetationsformen Gberwachsen werden (vgl. Kap. 3.4.1). Dies kdnnen z.B.
Reitgrasbestande, Brombeeren oder auch Baume (in diesem Fall Jungbirken) sein, die das
Uberleben konkurrenzschwdcherer Arten mehr und mehr unterbinden. Der
Federschwingelrasen und die an diesen Vegetationstyp gebundenen Arten werden also mit der
Zeit verschwinden.

Eine Ghnliche Prognose lasst sich fir die Extensivrasenflachen aufstellen, da sie nicht mehr
gepflegt werden und der Sukzession unterliegen. Halt dieser Zustand weiter an, werden die
hier vorkommenden Magerkeitszeiger wie auch die hier nachgewiesenen Kryptogamen
(=Moose und Flechten) weiter zuriickgehen und schlief3lich verschwinden. Es deutet sich bereits
jetzt die Entwicklung von Gehdlzen (vor allem Birken) an, die diese Entwicklung durch
Beschattung und Laubwurf beschleunigen. Die Entwicklung wére auch negativ zu sehen fir
Bodenbriiter, sofern diese im Plangebiet iberhaupt vorkommen.

Profitieren werden hingegen die an Gehélzbestande gebundenen Arten wie z.B. die
Geholzbriter. Fir diese Artengruppe lasst sich bei Nichtdurchfihrung der Planung daher eine
positive Prognose stellen. Zu den Profiteuren kdnnen auch Fledermause gehéren, die dann z.B.
die dlter werdenden Gehélze besiedeln.
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7 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Falls es zur Umsiedlung z.B. von Zauneidechsen kommt, sollte der Erfolg der Maf3nahme durch
Monitoring Uberprift werden.

Fir den Fall, dass die Griinflache als Entwicklungsfléche im Rahmen eines Flédchenkonzeptes
for die Blaufligelige Odlandschrecke infrage kommt, sollte die Entwicklung der Population
dieser Art durch Monitoring begleitet werden.

Weiterer Bedarf an Monitoring ergibt sich méglicherweise aus dem Artenschutzbeitrag bzw.
aus den noch ausstehenden Untersuchungen (Fledermduse, Zauneidechse, Bodenbriter).
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8 Zusammenfassung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans werden maximal ca. 7.900m? zusatzlich
versiegelt, wodurch die versiegelte Flache um rund 40,5% zunimmt. Dem gegeniber steht eine
extensive Dachbegriinung, die der Versiegelung graduell entgegen wirkt. Durch die
Versiegelung wird auch in das Schutzgut Boden eingegriffen, daneben auch ins Schutzgut
Wasser, da die Versickerungsfahigkeit bzw. Grundwasserneubildung gemindert wird.

Das Vorhaben ist mit dem Verlust zahlreicher Gehdlze verbunden. Darunter ist auch eine alte
Silber-linde, die aufgrund ihres Alters bereits auf der Vorschlagsliste fir Naturdenkmdaler stand.
Durch den Gehdlzverlust gehen auch Habitate insbesondere fir gehdlzbritende Vogelarten
verloren. Quartiere streng geschitzer Arten wie von Fledermd@usen sind derzeit nicht
auszuschlieBen. Im Zuge der Bebauung wird eine alte Esskastanie erhalten und in das
StraBBenbegleitgrin an der Griinberger StraBe integriert. Auch die Baumreihe am Nordrand
der Griinberger Straf3e bleibt erhalten.

Weiterhin gehen Extensivrasenflachen sowie die Flache des ehemaligen Sportplatzes mit
Elementen des Federschwingelrasens verloren. Beide Bereiche sind Lebensréume besonderer
Arten wie z.B. der Blaufligeligen Odlandschrecke und von Flechten. Das Vorkommen Streng

geschitzter Arfen ist nicht auszuschlieBen (Zauneidechse, evtl. auch seltene Bodenbriter wie
die Heidelerche).

Fur die Blaufligelige Odlandschrecke empfiehlt sich die Erstellung eines Artenschutzkonzeptes,
das moglichst Gber die Grenzen der Bergkaserne hinaus reichen soll (es sind z.B. auch
Vorkommen dieser Art weiter westlich in der Nahe des Bahnhofs bekannt).

Ein Artenschutzbeitrag ist derzeit in Arbeit. Im Vorfeld erfolgt noch im Herbst 2011 eine
Uberprifung der Baume auf Baumhahlen und ggf. deren Kontrolle sowie auch eine Kontrolle
der Gebdude, die abgerissen werden sollen, auf Gberwinternde Fledermause. Fir das Frihjahr
2012 ist eine Uberprifung des Geldndes auf Vorkommen von Reptilien, insbesondere der
Zauneidechse, geplant. Im Zuge der Untersuchung erfolgt auch eine Nachsuche nach
bodenbritenden Végeln wie der Heidelerche.

Durch den Verlust der Gehdlze und die zusatzlichen Flachenversiegelungen ergeben sich auch
graduelle kleinklimatische Anderungen, da hierdurch die Verdunstung gemindert und die Auf-
heizung gefordert wird. Dem soll durch die extensive Dachbegriinung sowie die Durchgrinung
des Gebietes (Pflanzung von B&umen) entgegen gewirkt werden.

Die maximale Umsetzung des Vorhabens ist mit Eingiffen in den Naturhaushalt verbunden. Aus
der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ergibt sich ein Defizit von rund 252.000 Punkten, welches
nicht im Gebiet kompensiert werden kann.
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