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1 Anlass und Erfordernis der Planung

Nach einem Eigentimerwechsel soll das Gelande der ehemaligen Werkzeugfabrik Heyligenstaedt sowie
die Parkplatzflache im Bereich der StralRen Aulweg und Hoher Rain neugeordnet und umgenutzt werden.
In den Gebauden und Hallen entlang der StraRe Aulweg hat mit der Sanierung und Modernisierung des
Birogebaudes an der Ecke WilhelmstralBe/Aulweg und weiterer Bestrebungen verschiedener Einzelei-
gentimer bereits ein Umnutzungsprozess begonnen. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
planes soll daher im Hinblick auf die in der Nachbarschaft befindlichen Wohnbereiche entlang der Stral3e
Aulweg ein Mischgebiet und ein Sondergebiet fir Verwaltung sowie ein mehrfach gegliedertes Gewerbe-
und Industriegebiet entwickelt werden. Weiterhin soll das Flachenpotenzial des ehemaligen Werkspark-
platzes am Aulweg dazu genutzt werden, einen mit der Wohnnachbarschaft im Hohen Rain vertraglichen
Wohnungsbau bauplanungsrechtlich vorzubereiten. Mit der Planung wird eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung angestrebt, die die nahezu vollversiegelte Parkplatzflache gestalterisch und funktional ver-
bessert und eine baulich-funktionale Arrondierung des bestehenden Wohnquartiers entlang der Straflen
Aulweg und Hoher Rain darstellt. Der konkrete Planungsanlass in diesem Teilbereich ist durch die Inves-
titionsabsicht eines Eigentimers bereits gegeben, der hier eine Wohnbebauung realisieren méchte. Das
private Bauvorhaben sieht den Neubau von fiinf Wohngebauden mit rd. 100 Wohneinheiten vor.

Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Eigene Darstellung, auf Basis von: http://hessenviewer.hessen.de (27.02.12) genordet, ohne Malf3stab

Die beabsichtigte stadtebauliche Neuordnung sowie die geplante Wohnbebauung im Sinne einer bauli-
chen Nachverdichtung begriinden ein Planerfordernis. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen daher
einerseits die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnbebauung im Bereich des ehemaligen
Werksparkplatzes und andererseits zugleich eindeutige planungsrechtliche Rahmenbedingungen fiir den
Uberwiegend gewerblich genutzten Gesamtbereich des Heyligenstaedt-Areals geschaffen werden.
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2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gl 04/29 ,Heyligenstaedt* wird im Nordwesten
durch die Stral3e Aulweg, im Sudwesten durch die WilhelmstralRe, im Osten durch die Bahnstrecke der
,Lahn-Kinzig-Bahn“ und im Nordosten durch die bestehende Wohnbebauung entlang der Stral3e Hoher
Rain begrenzt. Er beinhaltet damit in der Gemarkung Gief3en in der Flur 4 die Flurstliicke Nr. 423/4, 434/4
tiw., 483/1 und in der Flur 12 die Flurstiicke Nr. 9/2, 10/1, 99/4, 101/1, 102/6, 102/7, 114/2, 114/3, 114/5,
114/6, 114/7,114/8, 114/9, 135/5, 141/5, 141/7, 141/8 tlw. Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache
von rd. 8,4 ha.

Bereich der Stral’e Aulweg Bereich des ehemaligen Werksparkplatzes

Bereich der Wilhelmstralle Siddstlicher Bereich des Plangebietes

Quelle: Eigene Aufnahmen (02/2012)

3 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Gl 04/29 ,Heyligenstaedt” soll eine stadtebaulich vertragliche
Nachnutzung fur die ehemalige betriebsbezogene Parkplatzflache am Aulweg sowie zugleich auch fir die
Liegenschaften stidwestlich der Bahnstrecke zwischen Aulweg und Wilhelmstral3e, gesichert werden. Mit
der geplanten Wohnbebauung auf der ehemaligen Parkplatzflache wird eine mit der Wohnnachbarschaft
vertragliche bauliche Nutzung angestrebt, die dem Standort und der baulichen Umgebung angemessen
entwickelt wird. Fur die Liegenschaften im Bereich Aulweg 37-45 wird ein Mischgebiet bzw. fir den Ver-
waltungsstandort Aulweg 45 ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Verwaltung“ angestrebt.
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Ein weiteres Ziel des Bebauungsplans stellt der Erhalt der gewerblich-industriellen Nutzung des Plange-
bietes dar, die vorrangig durch den Maschinenhersteller Firma Naxos Union, als Nachfolger der Werk-
zeugmaschinenfabrik Heyligenstaedt, und anderer zukunftstrachtiger Gewerbebetriebe betrieben wird.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens werden die Rahmenbedingungen fiir eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung fir den gesamten raumlichen Geltungsbereich, insbesondere hinsichtlich der Art und des
Males der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der ErschlieBung gesetzt. Die
Berucksichtigung immissionsschutzrechtlicher Belange stellt dabei eine wesentliche Anforderung im Ver-
fahren dar, um auch zukiinftig die gewerblich-industrielle Nutzung unter Berlcksichtigung der bestehen-
den und geplanten Wohnbebauung zu ermdglichen und zu sichern.

Schlielich soll auch die 6ffentliche Griinflache am Hohen Rain sidlich der Kindertagesstatte dauerhaft
erhalten und Uber die Festsetzung im Bebauungsplan gesichert werden. Der bereits nahezu vollstandig
versiegelte Parkplatz wird durch die kiinftige Wohnbebauung mit dazugehdrigen Freiflachen gartnerisch
gestaltet und umfassend entsiegelt.

4 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. Gl 04/29 ,Heyligenstaedt* erfolgt im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB. Ein beschleunigtes Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutz-
barmachung innerstadtischer Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Malinahmen der Innenent-
wicklung dient. Das beschleunigte Verfahren ist nur auf Bebauungsplane der Innenentwicklung mit einer
Grundflache von weniger als 20.000 m? oder nach einer Vorprifung des Einzelfalls von 20.000 m? bis
weniger als 70.000 m2 anwendbar.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von insgesamt rd. 84.000 mz.
Die zulassige uUberbaubare Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO betragt fiir den Geltungsbereich rd.
57.290 m2. Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren daher nach einer Vorprifung des Einzelfalls aufgestellt werden, da es sich bei dem Geltungsbereich
um Flachen handelt, die den Anwendungsvoraussetzungen gemalf} § 13a BauGB entsprechen. Der Be-
bauungsplan dient sowohl der Nachverdichtung und MalRnahmen der Innenentwicklung, als auch dem
Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen sowie der Versorgung
der Bevolkerung mit Wohnraum. Der Bebauungsplan bereitet dariber hinaus weder Vorhaben vor, die
UVP-pflichtig sind, noch bestehen Anhaltspunkte fur die Beeintrdchtigung von Erhaltungszielen und
Schutzzwecken von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten. Die erforderliche Vorprifung des Einzel-
falls gemaf der Anlage 2 zum BauGB ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der
Durchfuihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. Die im § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefihr-
ten Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die
artenschutzrechtlichen Belange sind gleichwohl sorgfaltig zu erheben und abzuwégen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung
nach 8 3 Abs. 2 BauGB, den berthrten Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird nach §
4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
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5 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich
5.1 Planerische Rahmenbedingungen

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 weist das gesamte Plangebiet als Vorranggebiet Industrie- und
Gewerbe (Bestand) und Vorranggebiet Siedlung (Bestand) aus, sodass die Planung gemal3 § 1 Abs. 4
BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gie3en aus dem Jahr 2000 werden die Flachen sudlich
der Bahnstrecke entlang der Strale Aulweg als gemischte Bauflache sowie als gewerbliche Bauflache
dargestellt, der ehemalige betriebsbezogene Parkplatz stellt eine Verkehrsflache Parkplatz dar, im An-
schluss ist eine Gemeinbedarfsflache fir den stadtischen Kindergarten am Hohen Rain sowie eine offent-
liche Grunflache mit Spielplatz dargestellt. Da Bebauungsplane gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln sind, steht die Darstellung des Flachennutzungsplans der vorliegenden
Planung in Teilbereichen zunachst entgegen. Im Zuge des beschleunigten Verfahrens kann geman § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab-
weicht, jedoch auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, sofern
die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachen-
nutzungsplan wird daher nach Rechtskraft des Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst.

Der am 15.10.2004 genehmigte Landschaftsplan der Stadt Gie3en stuft das Plangebiet als stark uber-
formten Siedlungsbereich ein. Die im Nordwesten des Plangebietes vorhandenen Liegenschaften der
ehemaligen Werkzeugfabrik Heyligenstaedt entlang des Aulwegs 39-43 stellen schlie3lich Einzelkultur-
denkmaéler aufgrund ihrer kinstlerischen, stadtebaulichen und nicht zuletzt wirtschaftsgeschichtlichen
Bedeutung innerhalb des Firmenkomplexes dar.

5.2 Stadtebaulicher und naturrdumlicher Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen weitgehend bebauten und versiegelten, ehemals durch die
Fa. Heyligenstaedt genutzten Gewerbe- und Industriestandort. Siidlich der das Gebiet querenden Bahn-
strecke der ,Lahn-Kinzig-Bahn“ dominieren die vorhandenen Gewerbe- und Industriegebaude, nérdlich
der Bahnstrecke ist ein groRrdumig asphaltierter und seit Jahren nicht mehr betriebsbezogen genutzter
Parkplatz vorhanden. Von abweichendem Charakter sind ausschlief3lich der im Nordosten des Plangebie-
tes bestehende und insgesamt gut eingegriinte Kindergarten sowie ein im Stidosten befindliches und im
Obergeschoss bislang noch zu Wohnzwecken genutztes Gebaude.

An den Randern des Plangebietes sowie beidseitig entlang der Bahnlinie existieren teils liickige Gehdlz-
saume aus heimischen und nicht heimischen Strduchern und BAumen. Daneben ist der Kindergarten mit
einem dichten Gehdlzstreifen umgeben. Weitere nicht versiegelte Flachen finden sich in Form einiger
Vielschnittrasenflachen und -streifen, einer kleinrdumigen ruderalen Gras- und Krautflur im Nordwesten
des Parkplatzes sowie weniger kleinflachiger, schiitter bewachsener Schotterflachen sidlich der Bahnli-
nie. Aus Sicht des Denkmalschutzes ist ferner zu beachten, dass Teile des ehemaligen Fabrikstandortes
(Aulweg 39-43) als Einzelkulturdenkmal ausgewiesen sind.

Planungsburo Holger Fischer, 35440 Linden 08/2012
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6 Stadtebauliche Konzeption

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll insbesondere das Flachenpotenzial des ehemaligen
Werksparkplatzes am Aulweg dazu genutzt werden, einen mit der Wohnnachbarschaft im Hohen Rain
vertraglichen Wohnungsbau bauplanungsrechtlich vorzubereiten. Im Zuge der Planung wird die ge-
genwartig bereits nahezu vollversiegelte Parkplatzflache gestalterisch und funktional verbessert und
eine baulich-funktionale Arrondierung des bestehenden Wohnquartiers entlang der Stral3en Aulweg
und Hoher Rain herstellt. Das private Bauvorhaben sieht dabei den Neubau von fiinf freistehenden
Wohngebauden mit insgesamt rd. 100 Wohneinheiten (1-3 Zimmer Wohnungen) und jeweils drei Voll-
geschossen Uberwiegend mit ergdnzendem Staffelgeschoss vor.

Ausschnitt Freiflachenplan

S,

—
wed JELCL]

B

Quelle: FELDMANN ARCHITEKTEN, 35394 Giel3en, Stand: 07/2012 Ausschnitt nicht genordet, ohne MaR3stab

Das Baugebiet weist eine Bebauung mit Stadtvillen in klarer und einfacher Struktur auf. Die Stellplatze
werden im Siden in einer Tiefgarage und sonst ebenerdig dargestellt. Die verkehrliche Anbindung erfolgt
Uber eine im Plangebiet ausgebaute Verbindungsspange zwischen der Strafle Hoher Rain und der An-
bindung an den Aulweg. Die Durchfahrt im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes ist jedoch nur fir
Rettungsfahrzeuge und Versorgungstrager moglich. Der bestehende Rad- und Ful3weg einschlielich der
vorhandenen Grinstrukturen bleibt kiinftig erhalten.

Der Bereich des Heyligenstaedt-Areals stidlich der Bahnstrecke wird hinsichtlich der zuldssigen Nutzung
bestandsorientiert sowie unter Berticksichtigung erfolgter und angestrebter Umnutzungen, auch vor dem
Hintergrund immissionsschutzrechtlicher Aspekte, ausgehend von der Stral3e Aulweg in ein Mischgebiet
und ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Verwaltung®, ein eingeschranktes Gewerbe-
gebiet fir nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, ein Gewerbegebiet sowie in ein Industriegebiet
gegliedert. Mit der vorgesehenen Gliederung der Nutzungen kann somit auch dem Trennungsgrundsatz
des § 50 Bundes-Immissionsschutz (BImSchG) hinreichend Rechnung getragen werden. Fur den Bereich
des bestehenden Kindergartens nordlich der Bahnstrecke gelangt bestandsorientiert eine Flache fir den
Gemeinbedarf zur Ausweisung, wéhrend auch die innerhalb des Plangebietes bestehenden und geplan-
ten Verkehrsflachen erfasst und somit die ErschlieBung planungsrechtlich gesichert wird.
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7 Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stéadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3
BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den vorliegenden
Bebauungsplan Nr. Gl 04/29 ,Heyligenstaedt‘ aufgenommen worden.

7.1 Artder baulichen Nutzung
7.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Im Bereich der geplanten Wohnbebauung nérdlich der Bahnstrecke gelangt ein Allgemeines Wohngebiet
i.S.d. 8§ 4 BauNVO zur Ausweisung. Allgemeine Wohngebiete dienen gemaR § 4 Abs. 1 BauNVO vorwie-
gend dem Wohnen. Allgemein zulassig sind Wohngebéaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise zugelassen werden kén-
nen dariber hinaus Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Hinzu kommen gemaR § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe (Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und
solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben).

Der Bebauungsplan setzt geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO jedoch fest,
dass die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes werden. Der Ausschluss entspricht dem stadtebaulichen Ziel, im Bereich der geplanten
Wohnbebauung keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten Standortqualitat
entgegenstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes nicht oder nur bedingt vertraglich unterge-
bracht werden kénnen.

7.1.2 Mischgebiet

In Richtung der Strale Aulweg sowie sidlich des bestehenden Kindergartens gelangt ein Mischgebiet
i.S.d. 8 6 BauNVO zur Ausweisung. Mischgebiete dienen nach § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Allgemein zulassig sind
Wohngebaude, Geschéfts- und Birogebdude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen
sowie eingeschrankt Vergniigungsstatten.

Hinzu kommen gemalR § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe (Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben).

Der Bebauungsplan setzt gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
jedoch fest, dass im Mischgebiet die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3, 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen Ein-
zelhandelsbetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Vergnlgungsstatten unzulassig sind.

Zur Begrindung des Ausschlusses von Vergnigungsstatten kann ausgefuhrt werden, dass im Zusam-
menhang mit der Ansiedlung von Vergnigungsstatten regelmafig verschiedene stadtebauliche Negativ-
wirkungen beobachtet werden kénnen. Zu diesen Negativwirkungen gehéren sog. ,trading-down“-Effekte,
aber auch sonstige Beeintrachtigungen des Orts- und StralRenbildes, etwa durch raumliche Konzentratio-
nen von Spielhallen, durch oftmals als aufdringlich empfundene AufRenwerbung oder durch bauliche Ab-
schottung und mangelnde Integration — mithin durch ihr optisches Erscheinungsbild und ihre Prasenz im
offentlichen Raum.
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Da insbesondere Spielhallen in der Lage sind, vergleichsweise hohe Mieten zu bezahlen, kann durch
deren Ansiedlung und in der Folge einer Verschiebung des Boden- und Mietpreisgefliges auch eine Ver-
drangung von eingesessenen Nutzungen erfolgen, sodass in funktionaler Hinsicht Gebiete mit einer je-
weils charakteristischen Nutzungsstruktur destabilisiert und beeintrdchtigt werden kénnen. Hinzu kommt
oftmals auch ein Attraktivitats- sowie Imageverlust des ndheren Umfeldes, welcher dann gegebenenfalls
zu einzelnen Geschafts- oder Betriebsverlagerungen filhren und im Hinblick auf Folgenutzungen nicht
zuletzt auch Mindernutzungen anziehen kann.

Ferner wird festgesetzt, dass im Mischgebiet alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den
Verkauf eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Cha-
rakter ausgerichtet sind, unzulassig sind.

Dieser Ausschluss vollzieht zudem das Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Giel3en von 2012.

7.1.3 Gewerbegebiet

Im gewerblich genutzten zentralen Bereich des Heyligenstaedt-Areals gelangt ein Gewerbegebiet i.S.d. §
8 BauNVO zur Ausweisung, sodass dieser Bereich auch kinftig fir gewerbliche Nutzungen zur Verfi-
gung stehen wird sowie dem produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbe vorbehalten bleibt. Ge-
werbegebiete dienen nach § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belas-
tigenden Gewerbebetrieben. Allgemein zuldssig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Lagerplatze und offentliche Betriebe, Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen, Anlagen
fur sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten zugelassen werden.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe (Berufsausiibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben).

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO jedoch fest,
dass innerhalb des stdlich der Bahnstrecke teilrdumlich vorgesehenen eingeschrénkten Gewerbegebie-
tes (GEe) nur nicht wesentlich stérende (mischgebietsvertragliche) Betriebe und Anlagen zuldssig sind,
die nach ihren Auswirkungen und Stdrungen auch in Mischgebieten zugelassen werden kdnnten. Mit der
Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes wird somit das stadtebauliche Ziel verfolgt, auch im
Hinblick auf immissionsschutzrechtliche Gesichtspunkte eine hinreichende Abstufung der gewerblichen
Nutzungen ausgehend von den angrenzenden Wohnnutzungen und des Allgemeinen Wohngebietes,
Uber das Mischgebiet und Gewerbegebiet bis hin zu dem Industriegebiet erreichen zu kénnen.

Der Bebauungsplan setzt analog der Zielsetzung im Mischgebiet auch fir das Gewerbegebiet fest, dass
die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Vergnugungsstétten nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden.

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 9 BauNVO wird eine Festsetzung in An-
lehnung an die sogenannte ,Selbstproduzentenklausel” in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Ein-
richtung von Verkaufsflachen ist im Gewerbegebiet demnach nur fir die Selbstvermarktung der im Gebiet
produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulédssig, wenn die Verkaufsflache einen untergeord-
neten Teil der durch die Betriebsgeb&dude bebauten Flache einnimmt.

Ferner wird festgesetzt, dass im Gewerbegebiet alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den
Verkauf eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Cha-
rakter ausgerichtet sind, unzulassig sind.
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7.1.4 Industriegebiet

Im gewerblich-industriell genutzten sidlich Bereich des Heyligenstaedt-Areals gelangt ein Industriegebiet
i.S.d. 8 9 BauNVO zur Ausweisung. Industriegebiete dienen ausschliel3lich der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzulassig sind.

Allgemein zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe
sowie Tankstellen. Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke. zugelassen werden.

Hinzu kommen gemal § 13 BauNVO Gebaude und Raume fir freie Berufe (Berufsaustibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben).

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO wird analog der Zielsetzung im
Gewerbegebiet auch fur das Industriegebiet festgesetzt, dass die Einrichtung von Verkaufsflachen nur fur
die Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig ist,
wenn die Verkaufsfliche einen untergeordneten Teil der durch die Betriebsgebdude bebauten Flache
einnimmt.

7.1.5 Sondergebiet Verwaltung

Im Bereich des bestehenden Buro- und Verwaltungsgebaudes an der Ecke der Strale Aulweg und der
WilhelmstraRe, welches nunmehr auch durch das Arbeitsgericht genutzt wird, gelangt ein Sondergebiet
gemall § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Verwaltung” (SOvemwaiung) ZUr Ausweisung, So-
dass die hier ausgelibten Nutzungen planungsrechtlich erfasst werden kénnen. Der Bebauungsplan setzt
konkretisierend fest, dass innerhalb des Sondergebietes Biro- und Verwaltungsgebéude einschliellich
der hierfur erforderlichen Nebenanlagen und Stellplatzflachen zulassig sind.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafl3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Gro3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Malf der baulichen Nutzung werden im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes daher, diffe-
renziert fur die einzelnen Teilbaugebiete innerhalb des Plangebietes, die Grund- und Geschossflachen-
zahl sowie teilrdumlich eine Baumassenzahl, die maximal zulédssige Zahl der Vollgeschosse und die ma-
ximal zulassige Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

7.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Im Rahmen des Bebauungsplanes wird fur alle Teilbaugebiete des Plangebietes,
Uberwiegend in Anlehnung an die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO, jeweils eine Grundflachenzahl
festgesetzt, sodass eine zweckentsprechende Ausnutzung und Bebauung der Grundstiicke ermdglicht
werden kann, die in ihrer stadtebaulichen Dichte auch an die im naheren Umfeld vorhandenen Nutzungen
und Strukturen ankndpft:
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e Allgemeines Wohngebiet (WA): GRzZ=0,4

e Mischgebiet (MI): GRZ=0,6
e Gewerbegebiet (GE): GRz=0,8/0,6
e Industriegebiet (GI): GRZ=0,8
e Sondergebiet (SOverwaltung): GRZ=0,6

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet die zuldssige Grundflache durch die
Grundflachen von Wegen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ =
0,7 Uberschritten werden darf, sofern diese in einer Art und Weise befestigt werden, die eine Versicke-
rung von Niederschlagswasser ermoglicht und die Uberschreitung flichenméRig durch die nach B 5 der
textlichen Festsetzungen vorgeschriebene Dachbegriinung ausgeglichen werden kann. Die Uberschrei-
tung ist auch aufgrund der bestehenden Versiegelung des bisherigen Parkplatzbereiches und der somit
nur geringfiigigen Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens stadtebaulich vertretbar.

Im Industriegebiet darf die zulassige Grundflache aufgrund des bereits hohen Versiegelungsgrades durch
die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 Uber-
schritten werden. Somit kann die geplante Wohnbebauung einschlie3lich der erforderlichen Stellplatze
umgesetzt sowie vor dem Hintergrund der vorhandenen baulichen Anlagen und der bestehenden Grund-
stiicksgrenzen auch weiterhin eine gewerblich-industrielle Nutzung im Bereich sidlich der Bahnstrecke
gewahrleistet werden.

7.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zuléassig sind. Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet, das Mischge-
biet und das Gewerbegebiet im stdostlichen Bereich des Plangebietes sowie fir das Sondergebiet die
Geschossflachenzahl differenziert auf ein Mal3 von GFZ = 1,2 bis 2,0 fest. Fir das Gewerbegebiet im
zentralen Bereich des Plangebietes sowie fiir das Industriegebiet erfolgt dagegen die Festsetzung einer
Baumassenzahl, um somit die vorhandenen baulichen Anlagen hinsichtlich der stadtebaulichen Dichte
planungsrechtlich hinreichend erfassen zu kénnen.

Die Geschossflachenzahl ergibt sich dabei im Allgemeinen Wohngebiet aus der Grundflachenzahl multip-
liziert mit der Zahl der zulassigen Vollgeschosse, im Sondergebiet in Anlehnung an den vorhandenen
Gebaudebestand sowie im Mischgebiet nordlich der Bahnstrecke aufgrund der Obergrenzen des § 17
Abs. 1 BauNVO.

7.2.3 Baumassenzahl

Die Baumassenzahl gibt an, wie viel m®> Baumasse je m* Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Diese MaRvorgabe findet vorwiegend in Gewerbe- und Industriegebieten fur gro-
Re Lager- und Fertigungshallen Anwendung. Das nachfolgende Beispiel verdeutlicht grundsatzlich das
Verhéltnis von Uberbaubarer Grundstuicksflache und Baumassenzahl:

Unter der Annahme, dass ein 1.000 m? grof3es Baugrundstiick vollstandig, also zu 100 %, uberbaut wird, ent-
sprache die Festsetzung einer Baumassenzahl von BMZ = 10,0 (10.000 m3 Baumasse) einer zuléssigen Bau-
héhe von 10 m. Wirden, wie die Festsetzung der Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 es maximal gestattet, 80
% der Flache des Baugrundstiickes bebaut, kdnnte eine Bauhthe von 12,5 m realisiert werden. Bei geringe-
ren Versiegelungsgraden waren, vorbehaltlich der Festsetzungen zur Hohenentwicklung, zudem entspre-
chend héhere Gebaude zuléssig.
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Der Bebauungsplan setzt fur das Gewerbegebiet im zentralen Bereich des Plangebietes sowie fur das
Industriegebiet die Baumassenzahl auf ein Mal3 von BMZ = 7,0 bis 8,0 fest, sodass das Mal3 der bauli-
chen Nutzung auch kiinftig hinreichend gesteuert und begrenzt werden kann.

7.2.4 Zahl der Vollgeschosse

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

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

Der Bebauungsplan begrenzt fir das Allgemeine Wohngebiet sowie fur das Mischgebiet nérdlich der
Bahnstrecke die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse auf ein MalR von Z = lll, sodass in diesen
Bereichen kiinftig eine maximal dreigeschossige Bebauung zuziiglich entsprechender Staffelgeschosse,
die nicht die Vollgeschossdefinition der HBO erfillen, zuléssig ist. Die Festsetzung wird auch aus dem im
naheren Umfeld vorhandenen Gebaudebestand abgeleitet, sodass die geplante Wohnbebauung in ihrer
stadtebaulichen Struktur hieran angepasst werden kann. Zur Vermeidung von mit dem Umfeld unvertrag-
licher Gebaudehéhen werden Festsetzungen zur maximal zuldassigen Hohenentwicklung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Die Tiefgaragengeschosse im Allgemeinen Wohngebiet sind auf die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse jedoch nicht anzurechnen.

7.2.5 Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesththe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses hohen-
mafig zundchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergdnzende Festsetzung einer Hohenbegrenzung,
um zu dokumentieren, dass sich sowohl die geplante Wohnbebauung innerhalb des Allgemeinen Wohn-
gebietes als auch die Bebauung innerhalb der weiteren Teilbaugebiete des Plangebietes hinsichtlich ihrer
Héhenentwicklung auch kiinftig im Wesentlichen in die vorhandene Umgebungsbebauung einflgt.

Der Bebauungsplan setzt fiir alle Teilbaugebiete innerhalb des Plangebietes jeweils eine maximal zulds-
sige Gebaudeoberkante (OKgep) fest. Die maximal zuldassigen Gebaudehéhen werden in Meter tber
Normalnull (m 0. NN) festgesetzt und kdnnen der Planzeichnung entnommen werden. Oberer Bezugs-
punkt ist der obere Gebaudeabschluss.

7.3 Bauweise und lUberbaubare Grundstiicksflache

Fur das Allgemeine Wohngebiet sowie flir das Mischgebiet wird eine offene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 1
BauNVO festgesetzt, sodass Gebaude mit seitlichen Grenzabstand zu errichten sind. Fir das Sonderge-
biet Verwaltung wird eine abweichende Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, da bereits
durch den vorhandenen Gebaudebestand teilweise die landesrechtlichen Abstandsvorschriften geman
HBO unterschritten werden.
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Daher wird festgesetzt, dass als abweichende Bauweise Grenzbebauung zulassig ist, sofern die Auswei-
sung der Uberbaubaren Grundsticksflachen gemafd Planzeichnung einer Grenzbebauung nicht entge-
gensteht. Fir die Ubrigen Teilbaugebiete wird dagegen keine Bauweise festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils
abschlieRend aus der tUberbaubaren Grundsticksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen
der Hessischen Bauordnung (HBO).

Der Bebauungsplan setzt gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB fest, dass innerhalb des Allgemeinen Wohn-
gebietes die Mindesttiefe der Abstandsflache zwischen Gebauden auf demselben Grundstiick abwei-
chend von § 6 Abs. 4 Satz 6 HBO 2,50 m betragt. Mit der Festsetzung kann somit gewahrleistet werden,
dass die in diesem Bereich gemal der stadtebaulichen Konzeption geplante Wohnbebauung ermdglicht
werden kann, ohne dass landesrechtliche Abstandsregelungen einer Umsetzung entgegenstehen. Das
abweichende Mal3 der Tiefe der Abstandsflachen wird mit der fiir eine Umsetzung bendétigten baulichen
Ausnutzung der Grundstiicke und der angestrebten stadtebaulichen Dichte innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes bei gleichzeitiger Wahrung der Anforderungen an die ErschlieBung begriindet. Dartiber
hinaus kann durch die geplanten Grundrisszuschnitte eine ausreichende Belichtung und Bellftung ge-
wahrleistet werden. Da sich das Unterschreiten der Abstandsflachen ausschlie3lich auf den Bereich zwi-
schen den geplanten Wohnh&usern bezieht, ist eine Beeintréachtigung nachbarlicher Belange der nérdlich
angrenzenden Wohnbebauung hierdurch nicht zu erwarten.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt mittels Baugrenzen, die mit den Hauptge-
bauden nicht uberschritten werden dirfen. Im Allgemeinen Wohngebiet und im Sondergebiet Verwaltung
sind Stellplatze nur innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der fir die An-
lage von Stellplatzen vorgesehenen und gekennzeichneten Flachen zulassig.

7.4 Flachen fir den Gemeinbedarf

Fir den Bereich der stadtischen Kindertagesstatte setzt der Bebauungsplan gemafl? 8 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB bestandsorientiert eine Flache fur den Gemeinbedarf fest und konkretisiert die Festsetzung durch
die Zweckbestimmung ,Kindertageseinrichtung®, um somit die Einrichtung auch kinftig in ihrem Bestand
planungsrechtlich zu sichern und zugleich entsprechende Entwicklungsmdglichkeiten zu erdffnen. Die
Flachen fir den Gemeinbedarf gehdren begrifflich nicht zu den nach der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vorgesehen Baugebieten, vielmehr handelt es sich grundsatzlich um Flachen fir selbststandi-
ge Anlagen. Aul3er der erforderlichen Festsetzung der konkreten Zweckbestimmung bestehen fir Ge-
meinbedarfsflachen keine Vorgaben tber Art und MalR der baulichen Nutzung sowie Uber die Bauweise
und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen, sodass vorliegend von weitergehenden Festsetzungen abge-
sehen werden kann.

7.5 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes gemal § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB im Bereich der Stral’e Hoher Rain eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweck-
bestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich (6ffentlich) fest. Zur inneren ErschlieBung des Allgemeinen
Wohngebietes wird eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Be-
reich (privat)" festgesetzt. Im suddstlichen Bereich des Plangebietes wird zur planungsrechtlichen Siche-
rung des bestehenden Parkplatzbereiches eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
.Parkflache und Uberfahrt* festgesetzt. In Richtung der Strale Hoher Rain wird ein Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt und zugleich der Ein- und Ausfahrtsbereich der geplanten Tiefgaragen durch Signa-
tur in der Planzeichnung naher bestimmt und somit entsprechend begrenzt, damit der bestehende Rad-
und FuBweg in Teilen erhalten bleibt.
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Fur den Bereich der das Plangebiet querenden Bahnstrecke der ,Lahn-Kinzig-Bahn" weist der Bebau-
ungsplan Flachen fir den tGberértlichen Verkehr und die értlichen Hauptverkehrsziige mit der Zweckbe-
stimmung ,Bahnanlagen” aus, sodass deren Funktion auch planungsrechtlich dokumentiert werden kann.

7.6 Griunflachen

Im nordostlichen Bereich des Plangebietes wird gemai § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB bestandsorientiert eine
offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage* ausgewiesen, sodass die in diesem Be-
reich vorhandene Freiflache planungsrechtlich gesichert werden kann.

7.7 Grinordnerische Festsetzungen

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen und festgesetzt, dass Stell-
platze, Wege, Lagerflachen, Hofflachen, Garagenzufahrten und Terrassen, auf denen keine wasserge-
fahrdenden Stoffe gelagert oder umgeschlagen werden, in einer Bauweise herzustellen sind, die eine
Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht. Zudem sind im Allgemeinen Wohngebiet mindestens
30 % der Grundstiicksfreiflachen gartnerisch oder als Griinflache anzulegen und zu unterhalten.

Der Bebauungsplan sieht durch Symbol in der Planzeichnung weiterhin die Anpflanzung und den Erhalt
von Baumen vor, sodass in den Randbereichen des Plangebietes eine Eingrinung erfolgt sowie zugleich
auch vorhandene und aus 6kologischer Sicht erhaltenswerte Baume planungsrechtlich gesichert werden
kénnen. Auf die im Bebauungsplan enthaltene Artenliste wird verwiesen. Innerhalb der umgrenzten Fl&-
chen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine mindestens 2,0 m
breite geschlossene Laubstrauchhecke (zweireihig, Pflanzabstand von 1,0 m zwischen den Strauchern)
mit Arten der Artenliste 2a (C 8) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Von den in der Planzeichnung
gekennzeichneten Standorten zu pflanzender Baume kann bis zu 10 m abgewichen werden. Die Pflanz-
achse ist dabei einzuhalten. Zum Erhalt festgesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen und bei Ausfal-
len zu ersetzen; bei BaumalRnahmen sind sie gegen Beschadigungen zu schiitzen. Weitergehende Aus-
fuhrungen zu diesem Themenbereich kdnnen dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag enthommen
werden, welcher dem vorliegenden Bebauungsplan als Anlage beigefugt ist.

8 Verkehrliche ErschlieRung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Stral3en Aulweg, WilhelmstraRe, Hoher Rain und Erdkauter
Weg, von wo aus Uber die innerértlichen Verkehrswege sowie die umliegenden Bundes- und Landesstra-
Ren sowie die Bundesautobahn A 485 (,GieRener Ring"“) eine Uberértliche Anbindung erfolgen kann.

Die ErschlieRung des Heyligenstaedt-Areals siidlich der Bahnstrecke ist bereits Bestand und erfahrt im
Zuge der vorliegenden Planung keine Anderung. Die verkehrliche Anbindung des Allgemeinen Wohnge-
bietes in Richtung Norden und Westen erfolgt Uber den Aulweg und in der Gegenrichtung Uber die StralRe
Sternmark. Die Anbindung aus Sidosten erfolgt Uber die StraBen Sternmark und Grol3er Morgen, wah-
rend zur inneren ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes eine Verbindungsspange zwischen der
Stral3e Hoher Rain und der Anbindung an den Aulweg vorgesehen ist. Die Durchfahrt im Bereich des
Allgemeinen Wohngebietes ist jedoch nur fir Rettungsfahrzeuge und Versorgungstrager maoglich. Der
bestehende Rad- und FuBweg einschlie3lich der vorhandenen Grunstrukturen bleibt kiinftig erhalten.
Weitergehende Regelungen werden in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Giel3en und
dem Vorhabentrager getroffen.
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Weiterhin wurden die Ein- und Ausfahrten der geplanten Tiefgarage im Allgemeinen Wohngebiet
hinsichtlich der freizuhaltenden Sichtfelder und des maximalen Gefalles geprift und modifiziert, sodass
auch den Belangen der Verkehrssicherheit Rechnung getragen werden kann.

Ausschnitt Freiflachenplan mit Schleppkurven und Sichtdreiecken im Bereich der Tiefgaragenzufahrt

Quelle: FELDMANN ARCHITEKTEN, 35394 GielRen, Stand: 07/2012 Ausschnitt nicht genordet, ohne MaRstab

Erganzend zum vorliegenden Bebauungsplan wurde eine Verkehrsuntersuchung1 erarbeitet, im Rah-
men derer der Nachweis der leistungsféhigen Abwicklung des zu erwartenden Verkehrs fiir das gesamte
Bebauungsplangebiet erbracht wird. Dabei wurden insbesondere folgende Knotenpunkte betrachtet:

e Schiffenberger Weg / Aulweg / BismarckstraRe / Gnauthstraf3e / Nahrungsberg
e Schiffenberger Weg / Sternmark
e Wilhelmstral3e / Aulweg

Die Betrachtungen beriicksichtigen zwei Zeitstufen, die sich aus der Ausbaukonfiguration des umliegen-
den StraBennetzes ergeben. Die erste Zeitstufe betrachtet die derzeit bestehende StralRennetzkonfigura-
tion. Die von Seiten der Stadt Giel3en geplante planfreie Bahniiberfihrung der Ferniestral3e ist noch nicht
realisiert. Die zweite Zeitstufe beinhaltet die Realisierung dieser MaRnahme bei gleichzeitigem Rickbau
des plangleichen Bahnliberganges am Erdkauter Weg. Als indisponible MalRBhahme sind bei samtlichen
Zeitstufen die zu erwartenden verkehrlichen Auswirkungen der Entwicklung auf den 6stlich des Gebietes
liegenden Flachen des ,Béanninger Areals” und ,Am Griuninger Pfad" zu beachten.

Das Verkehrsaufkommen im Zusammenhang mit der geplanten Wohnbebauung wurde gutachtlich an-
hand der aktuellen Regelwerke (Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens, FGSV; Leitfaden zur
Abschatzung der Verkehrserzeugung, HSVV) berechnet. Dem wurden spezifische Kenndaten zugeord-
net, welche in die Berechnung des jeweiligen Tagesverkehrsaufkommens einflieBen. Die Tagesverkehre
der Nutzergruppen Bewohner und Besucher wurden durch Ganglinien Uber den Tag verteilt und die
Ganglinien Gberlagert. Die Ermittlung weist folgende Ergebnisse auf:

' Durth Roos Consulting GmbH, 64283 Darmstadt, Stand: 01/2012
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e Das Tagesverkehrsaufkommen betragt 245 Kfz-Fahrten im Quell- sowie im Zielverkehr.

¢ In der nachmittaglichen Spitzenstunde starten 14 Kfz als Quellverkehr und 32 Kfz fahren als Zielver-
kehr.

Die Quell-/Zielverteilung des Neu-Verkehrs durch die geplanten Nutzungen auf dem Gelande Heyli-
genstaedt wurde aufgrund der ortlichen Gegebenheiten wie folgt abgeschatzt:

e 40 % auf den Schiffenberger Weg, stadteinwarts infaus Richtung Kernstadt, davon 25 % Uber die
Bismarckstralle

e 50 % auf den Schiffenberger Weg, stadtauswarts in/aus Richtung Osten sowie im Fernverkehr

e 10 % auf den Aulweg in/aus Richtung Klinikum und stuidliche Stadtteile

Seitens der Gutachter wird unter Berlcksichtigung der 0.g. Rahmenbedingungen ausgefuhrt, dass die
mafigebenden Verkehrbelastungen, die in der nachmittaglichern Spitzenstunde zwischen 16.00 und
17.00 Uhr liegen, fir die relevanten Knotenpunkte zu folgenden Ergebnissen fuhren:

e Der Doppelknotenpunkt Schiffenberger Weg / Aulweg / Bismarckstral3e / Gnauthstral3e / Nahrungs-
berg ist ohne UmbaumalRnahmen leistungsfahig.

e Der Knotenpunkt Aulweg / WilhelmstralRe ist ohne Umbaumafl3nahmen leistungsfahig.

e Die vorfahrtgeregelten Knotenpunkte Schiffenberger Weg / Sternmark / Verbindung zum
Heegstrauchweg sowie Schiffenberger Weg / GroRer Morgen sind iiberlastet. Diese Uberlastung ent-
steht durch die allgemeine Zunahme im Prognoseverkehr und wird nicht durch die Planungen auf
dem Heyligenstaedtgeldnde ausgeldst, da dessen Neuverkehr zu keiner maf3gebenden Belastungs-
zunahme auf den Uberlasteten Verkehrstrémen fuhrt.

e Eine Anbindung des geplanten Allgemeinen Wohngebietes an den Aulweg erfordert keinen Ausbau
des Aulweges. Der Knotenpunkt weist eine hohe Verkehrsqualitat auf.

Fazit

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen der auf dem Heyligenstaedtgeldnde vorgesehenen Nutzungen
fiihrt zu keinen Uberlastungen im bestehenden und im fiir 2020 geplanten Verkehrswegenetz. Bedingung
hierfir ist eine direkte Verkehrsanbindung an den Aulweg fir den durch die Nutzungen im Bereich des
geplanten Allgemeinen Wohngebietes erzeugten Verkehr. Darliber hinaus besteht die Moglichkeit, den
Gebietsverkehr zusatzlich im Osten an die Stral’e Hoher Rain anzubinden.

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind dariiber hinaus auch die nicht motorisierten
Verkehrsteilnehmer und somit auch die Anbindung an den Offentlichen Personenverkehr zu beriicksichti-
gen. Der Bushaltepunkt ,Aulweg” ist fuBlaufig auf kurzem Wege zu erreichen und wird von funf Buslinien
angefahren. In der ndaheren Umgebung des Plangebietes befinden sich zudem die Haltepunkte ,Schiffen-
berger Weg" im Aulweg und ,WelckerstraBe" in der Liebigstral3e. Darliber hinaus liegt der Bahnhalte-
punkt ,Erdkauter Weg" in der Néahe des Untersuchungsgebietes; hier besteht Anschluss an die ,Lahn-
Kinzig-Bahn“. Das Wegenetz ist im Umfeld des Plangebietes bereits Bestand, sodass auch eine An- und
Einbindung des Plangebietes in das bestehende Rad- und FulRwegenetz bereits hergestellt ist.
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9 Berlicksichtigung umweltschitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefuhrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwégung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitplédne
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13
BauGB beziehungsweise des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan soll nach einer Vorprifung des Einzelfalls als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, da es sich bei dem Geltungsbereich um
Flachen handelt, die den Anwendungsvoraussetzungen gemaf 8§ 13a BauGB entsprechen. Der Bebau-
ungsplan bereitet darliber hinaus weder Vorhaben vor, die UVP-pflichtig sind, noch bestehen Anhalts-
punkte fir die Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und Schutzzwecken von FFH-Gebieten oder Vogel-
schutzgebieten. Die erforderliche Vorprifung des Einzelfalls gemaf der Anlage 2 zum BauGB sowie ein
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag sind der Begriindung als Anlagen beigeflgt; auf die dortigen Aus-
fuhrungen wird verwiesen.

10 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Giberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander kann dem genannten Tren-
nungsgrundsatz des 8 50 BImSchG auch im Kontext der im ndheren Umfeld vorhandenen Nutzungen
grundsatzlich entsprochen werden. Der Grundgedanke der dem vorliegenden Bebauungsplan zugrunde
liegenden stédtebaulichen Konzeption sieht im Anschluss an die vorhandene Wohnbebauung im Bereich
der StraRen Aulweg, Hoher Rain, Sternmark und Grof3er Morgen im Bereich des ehemaligen Werkspark-
platzes nordlich der Bahnstrecke zunachst die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes sowie eines
erganzenden Mischgebietes als Angebotsplanung vor. Sudlich der Bahnstrecke werden die vorhandenen
und geplanten gemischten und gewerblich-industriellen Nutzungen durch eine gestufte Ausweisung von
Mischgebiet und Sondergebiet ,Verwaltung“, eingeschranktem Gewerbegebiet, Gewerbegebiet und In-
dustriegebiet planungsrechtlich erfasst.

Zur Klarung der immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen und Anforderungen, wurden ergéan-
zend zum vorliegenden Bebauungsplan Schalltechnische Untersuchungen zum Schienen- und Ver-
kehrslarm eingeholt®. Diesbeziiglich kann zunéchst festgehalten werden, dass die Schienenverkehrsge-
rausche der ,Lahn-Kinzig-Bahn“ randlagig in der Gréf3enordnung der Planungsempfehlungen der DIN
18005 fiir Allgemeine Wohngebiete — 55 dB(A) — einwirken. Weitere Bereiche des Plangebietes sind mit
< 55 dB(A) zur Tageszeit belastet. Die durch die Deutsche Bahn AG zur Verfiigung gestellten Daten do-
kumentieren, dass keine Streckenbelegung wahrend der Nachtzeit (22.00 Uhr — 06.00 Uhr) stattfindet.

Ingenieurgesellschaft fur Immissionsschutz, Akustik, Bauphysik — GSA Limburg GmbH, Stand: 04/2012
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Die Berechnungen kommen zu dem Ergebnis, dass in den Randbereichen eine Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte fur Allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) mdglich ist. Damit dies
auch zur Nachtzeit sichergestellt werden kann, werden im Bebauungsplan fur die gewerblich genutzten
Bereiche Emissionskontingente zur Beschrankung der Gerauschentwicklung festgesetzt.

Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchungen kdénnen dartber hinaus auszugsweise wie folgt
zusammengefasst werden:

~Durch das Aneinandergrenzen der Wohngebietsflachen zu den gewerblich genutzten Flachen wird
es zur immissionsvertraglichen Entwicklung erforderlich, MaBnahmen zur Beschrénkung der Emis-
sionsleistung in den gewerblich genutzten Flachen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu be-
ricksichtigen. Hierzu werden Emissionskontingente nach DIN 45691 berechnet, deren Anwendung
die Einhaltung der in der Nachbarschaft geltenden Immissionsrichtwerte sicherstellt. Die vorliegen-
de Gutachtliche Stellungnahme enthdlt hierzu Empfehlungen zur Emissionskontingentierung [...].

Die aus dem Schienenverkehrsweg Lahn-Kinzig-Bahn zu erwartenden Gerauschimmissionen fih-
ren in Hohe der nachstgelegenen ,Baufenster” im Allgemeinen Wohngebiet/Mischgebiet nicht zur
Uberschreitung des Immissionsrichtwertes der Tageszeit. GemaR den zur Verfligung gestellten
Streckenbelegungsdaten der DB AG finden im Zeitraum zwischen 22.00 Uhr — 6.00 Uhr (Nachtzeit)
keine Fahrbewegungen statt.

Durch das Verkehrsaufkommen des Aulweges kdnnen in Héhe der zum Verkehrsweg nachstgele-
genen Bauflachen Uberschreitungen der Planungsempfehlungen der DIN 18005 fiir Aligemeine
Wohngebiete wie auch Mischgebiete auftreten.

Der Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung fiir Mischgebiete wird noch eingehal-
ten — im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes tberschritten.

Aufgrund der Nahe des nachstgelegenen Baufensters zum Verkehrsweg sind keine aktiven Schall-
schutzmafinahmen unter baurechtlichen/stadtebaurechtlichen Gesichtspunkten umzusetzen. Zur
Kompensation der hierbei auftretenden Uberschreitungen der Planungsempfehlungen werden pas-
sive SchallschutzmafRnahmen gemaRl den Anforderungen des Larmpegelbereiches IV nach DIN
41009 fir dieses Gebaude festgesetzt.

Die vorliegende Gutachtliche Stellungnahme enthélt die Ausweisung der Larmpegelbereiche fir die
WA-/MI- und Sondergebietsflache SOvemarung. Die entsprechenden Anforderungen an den passi-
ven Schallschutz sind im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu bertcksichtigen.”

Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchungen, die konkrete Vorschlage zur immissionsschutz-
rechtlichen Konfliktbewéltigung enthalten, wurden in den Bebauungsplan aufgenommen und werden in
die Abwagung eingestellt. Insbesondere beinhaltet der Bebauungsplan gemai § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
i.vV.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO Festsetzungen in Bezug auf bauliche und sonstige technische Vorkeh-
rungen zur Vermeidung oder Minderung von schéadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundes-
Immissionsschutzgesetzes.

Emissionskontingentierung

Hinsichtlich schutzbedurftiger Nutzungen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebie-
tes sowie der an das Plangebiet angrenzenden Bereiche werden die Uiberwiegend gewerblich gepragten
Bereiche sudlich der Bahnstrecke nach der maximal zuldssigen Schallemission in einzelne Teilflachen
gegliedert.
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Der Bebauungsplan setzt beziglich mdglicher Schallemissionen fest, dass ausschlie3lich Vorhaben (Be-
triebe und Anlagen) zulassig sind, deren Gerausche die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 weder tags (06.00 — 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 — 06.00
Uhr) berschreiten.

Teilflachen Lex, tags in dB(A)/m? Lek, nachts in dB(A)/m?
Gl 64 49+
GE 60 45*
GE. 57 42
SOvenvaltung 55 40*

* Die Anwendung des Emissionskontingentes zur Nachtzeit wird dabei nur fir die nérdlich/nordwestlich
und nordéstlich gelegenen WA-/MI- bzw. sonstige Wohnbebauung [§ 34 BauGB] erforderlich — nicht hin-
gegen fir die sudlich zum Bebauungsplangebiet gelegene Kleingartenflache Flur 12.

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 (DIN 45691 -
Gerauschkontingentierung — vom Dezember 2006, Beuth Verlag GmbH, Berlin).

Passiver Schallschutz fur schutzbedurftige RAume

Bezilglich des passiven Schallschutzes fir schutzbedurftige Rdume setzt der Bebauungsplan weiterhin
fest, dass in den als Larmpegelbereich Il bzw. 1V festgelegten Bereichen die Fassadenbauteile (d.h.
Fenster, AuRenwénde und Dachflachen) schutzbedirftiger RAume von Gebauden die Anforderungen an
die Luftschalldammung von AuRRenbauteilen nach den Tabellen 8 und 9 der DIN 4109 vom November
1989 — Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise — fir den Larmpegelbereich 11l bzw. IV
erflllen miussen. Die Festlegung der Larmpegelbereiche kann der in den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes enthaltenen Ubersichtskarte entnommen werden. Die Luftschalldammung der Aul3en-
bauteile muss innerhalb des Larmpegelbereiches Il bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen erf. Ry es =
35 dB und bei Biiro- und Verwaltungsraumen erf. R, s = 30 dB erreichen.

Innerhalb des Larmpegelbereiches IV muss die Luftschalldammung der AuRenbauteile bei Aufenthalts-
raumen in Wohnungen R’ es = 40 dB und bei Buro- und Verwaltungsrdumen erf. Ry, s = 35 dB betra-
gen. Sofern Raume, die vorwiegend zum Schlafen genutzt werden, an Fassaden orientiert sind, die dem
Larmpegelbereich 1V zugeordnet werden, ist der Einbau von schallgedammten Luftungseinrichtungen
zwingend erforderlich.

11  Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO sind bauordnungsrechtliche
Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan Nr. Gl 04/29 ,Heyligenstaedt* aufgenommen worden.
Gegenstand sind Festsetzungen zur Dachgestaltung und zu Dachaufbauten, zur Gestaltung und Ausfih-
rung von Werbeanlagen, von Abfall- und Wertstoffbehéltern sowie von Einfriedungen.

11.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet geman der stadte-
baulichen Konzeption ausschliel3lich Flachd&cher mit einer Neigung von maximal 5° zulassig sind.
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Fir Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und untergeordnete Décher sind abweichende Dachneigungen
zulassig. Zudem sind im Allgemeinen Wohngebiet aufgestéanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie nur zuldssig, wenn die Anlagen ihrer jeweiligen Héhe entsprechend von der nachstgelege-
nen Gebdudeaulienwand abgerickt werden. Auf Dachern mit einer Neigung von Uber 5° sind aufgestén-
derte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzulassig.

Die Verwendung von glanzenden Materialien mit einem Reflexionsgrad > 50 % fir die Dacheindeckung
ist ebenfalls unzuldssig. Die Festsetzungen sollen somit vor dem Hintergrund der im naheren Umfeld
bereits bestehenden Bebauung insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und
mithin des Gesamtbereiches beitragen.

11.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen geht regelmaRig auch die Option auf Selbstdarstellung ein-
her. Werbeanlagen kdnnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und
Stadtgestalt auf das Stral3en-, das Orts- und das Landschaftsbild allerdings auch negativ auswirken. Die
stadtraumliche Présenz und die Lage des Plangebietes begriinden die Notwendigkeit, in Anlehnung an
die Werbeanlagensatzung der Stadt Giel3en vom 30.08.2001, bauordnungsrechtliche Gestaltungsvor-
schriften beziiglich der Zulassigkeit von Werbeanlagen innerhalb des Plangebietes aufzunehmen. Die
Festsetzungen erfolgen zur Vermeidung der Entstehung von gebietsunvertraglichen Werbeanlagen, die
aufgrund der vorhandenen Bau- und Nutzungsstruktur, die sich im Bereich des Heyligenstaedt-Gelandes
durch verschiedene Gewerbebetriebe sowie teilweise gréiere und zusammenhangende Gebaudefassa-
den auszeichnet, im Bebauungsplan ausgeschlossen werden sollen.

Festgesetzt wird, dass Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung angebracht werden durfen. Je Ge-
werbebetrieb ist nur eine Werbeanlage zuldssig. Sind mehrere werbeberechtigte Nutzer in einem Gebéau-
de vorhanden, so sind die Werbeanlagen gestalterisch aufeinander abzustimmen. Werbeanlagen auf den
nicht tberbaubaren Grundsticksflachen aul3er im Bereich der Grundstickszufahrten sowie auf Dachfla-
chen sind ebenso unzuldssig wie Werbeanlagen mit grellem, wechselndem oder bewegtem Licht sowie
Projektionen und akustische Werbeanlagen. Hiervon ausgenommen ist die bestehende Werbeanlage mit
dem Schriftzug ,Heyligenstaedt* auf der Dachflache des Gebaudes sudlich der Bahnstrecke. Mit den
Festsetzungen kann der Umfang mdéglicher Werbeanlagen begrenzt sowie auch deren mégliche Standor-
te einschliel3lich der konkreten Gestaltung geregelt werden.

An der StraBe Aulweg sind Werbeanlagen nur im Bereich des Erdgeschosses oder unterhalb der Héhe
der Fensterbristung des ersten Obergeschosses, héchstens jedoch bis zu einer Hohe von 5,0 m tber
der StralRenoberflache (Gehweghinterkante) zulassig, sodass im Bereich der hier vorhandenen denkmal-
geschitzten Gebaude unverhaltnismaRige Werbeanlagen ausgeschlossen werden kénnen.

Werbeanlagen sind so anzuordnen, dass sie sich nach Form, Mal3stab, Werkstoff, Farbe und Verhaltnis
der Baumassen und Bauteile zueinander dem Erscheinungsbild des Gebaudes unterordnen. Werbeanla-
gen durfen nicht héher als 0,60 m und nicht langer als 3/10 der Geb&udefront bzw. des Fassadenab-
schnittes sein. Der Abstand aller Teile der angebrachten Werbeanlagen darf nicht gro3er als 0,25 m zur
Gebéaudefront sein. Hiervon ausgenommen ist die bestehende Werbeanlage mit dem Schriftzug ,Heyli-
genstaedt* auf der Dachflache des Gebaudes sidlich der Bahnstrecke. Mit den Festsetzungen kdénnen
die jeweils zuldssige GroRe und die konkrete Gestaltung von Werbeanlagen vor dem Hintergrund der
vorhandenen Bau- und Nutzungsstruktur innerhalb des Plangebietes eindeutig bestimmt werden.

Im Gewerbe- und Industriegebiet ist je Grundstiick je 5.000 m2 Grundstiicksflache eine Werbefahne zu-
lassig. Insgesamt sind jedoch hdchstens drei Werbefahnen je Grundstiick zuldssig. Fahnenmasten dir-
fen an ihrem hdchsten Punkt nicht héher als 8,0 m tber der Gelandeoberflache sein.
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Festgesetzt wird dariber hinaus, dass im gesamten Plangebiet Werbepylone unzulédssig sind, sodass
auch mit dieser Festsetzung Uberdimensionierte oder nicht gebietsvertragliche Werbeanlagen ausge-
schlossen werden kdnnen.

11.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der insbesondere im Zusammenhang mit gewerblichen Nutzungen erforderliche Umfang an Abfall-
und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Stral3en-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken.
Im Rahmen des Bebauungsplanes wird daher festgesetzt, dass Stellplatze fiir bewegliche Abfall- und
Wertstoffbehalter entweder in das jeweilige Gebaude zu integrieren oder durch Abpflanzungen mit
Schnitthecken oder Laubstrduchern zu begriinen sind. Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehéalter von
Gewerbebetrieben sind in den Betriebsgebauden vorzusehen. Anderenfalls sind diese gegen eine allge-
meine Einsicht und Geruchsemissionen abzuschirmen.

11.4 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundsticksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden.
Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Im
Rahmen des Bebauungsplanes wird daher festgesetzt, dass ausschlie3lich offene Einfriedungen bis zu
einer Hohe von maximal 2,0 m Uber der Geldndeoberkante, gemessen an der Grundstiicksgrenze, zu-
ziiglich nach innen abgewinkeltem Ubersteigschutz und in Verbindung mit einheimischen, standortge-
rechten Laubstruchern oder Kletterpflanzen zuldssig sind. Die Pflanzen sind dauerhaft zu unterhalten.
Im Allgemeinen Wohngebiet sind vorgenannten Einfriedungen dagegen nur bis zu einer Hohe von maxi-
mal 1,50 m Uber der Gelandeoberkante zuldssig.

11.5 Dachbegrinung

Der Bebauungsplan setzt schlieRlich fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet die Dachflachen oberhalb
des obersten Geschosses zu einem Anteil von mindestens 80 % in extensiver Form mit einer Sedum-
Kraut-Begrunung fachgerecht und dauerhaft zu begriinen sind, um somit kleinklimatische Aspekte zu
beriicksichtigen und im Zusammenhang mit der zulassigen Uberschreitung der Grundflachenzahl im All-
gemeinen Wohngebiet einen flichenmafigen Ausgleich schaffen zu kénnen.

12 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung der geplanten Nutzungen mit Trink- und Léschwasser kann aufgrund der Lage des Plan-
gebietes innerhalb des Bebauungszusammenhanges und bestehender Leitungen gesichert werden. Fur
den Bereich des Heyligenstaedt-Areals stidlich der Bahnstrecke ergeben sich im Zuge der vorliegenden
Planungen keine Anderungen.
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Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung der geplanten Nutzungen erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze.
Fur den Bereich des Heyligenstaedt-Areals sidlich der Bahnstrecke ergeben sich im Zuge der vorliegen-
den Planungen keine Anderungen.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Beseitigung von Niederschlagswasser
anzusprechen. Am 1. Marz 2010 ist das neue Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2585) in Kraft getreten. Da dem Bund im Zuge der sog. Foderalismusreform fur den Bereich des Was-
serhaushalts die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz eingerdaumt worden ist, wurden die bisheri-
gen Rahmenregelungen zu Vollregelungen fortentwickelt. Vorrangig gelten nunmehr die bundesrechtli-
chen Regelungen — die Vorschriften des Hessischen Wassergesetzes (HWG) gelten jedoch fort, soweit
das WHG fir den betroffenen Bereich keine oder zumindest keine abschlieBende Regelung trifft oder
aber eine Offnungsklausel fiir das Landesrecht enthalten ist. Die Anderungen bedeuten unter anderem
auch, dass § 42 Abs. 3 Satz 1 und 2 HWG a.F. im Ergebnis durch den im Folgenden zitierten 8§ 55 Abs. 2
WHG verdrangt worden ist:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 55 Abs. 2 WHG Ubernimmt damit als bundesweite Regelung den bereits im Landesrecht eingefiihrten
Grundsatz zur nachhaltigen Niederschlagswasserbeseitigung. Das HWG wurde dartber hinaus jedoch
bereits an Inhalt und Systematik des WHG angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen,
sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend zugleich die nunmehr maf3gebliche
Vorschrift des HWG aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung
Abwasser, inshesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG unmittelbar geltendes Recht darstellen
und im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu beachten sind, wobei der Begriff ,soll* dahingehend
verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonder-
fallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf, wird vorliegend etwa von weitergehenden was-
serrechtlichen Festsetzungen abgesehen. Auf die Abwassersatzung der Stadt GieRen wird hingewiesen.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes.

Bodenversiegelung

Der Bereich des Plangebietes umfasst einen weitgehend bebauten und versiegelten Gewerbe- und In-
dustriestandort sowie einen ebenfalls bereits versiegelten ehemaligen Werksparkplatz, sodass Eingriffe in
die naturlichen Bodenfunktionen im Zuge einer Umsetzung der Planung nicht zu erwarten sind. Der vor-
liegende Bebauungsplan enthalt jedoch Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu be-
festigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchléassigen Befesti-
gung von Stellplatzen, Wegen, Lagerflachen, Hofflachen, Garagenzufahrten und Terrassen.
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Weiterfuhrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im Folgenden
zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zuléssige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Gberbauten Flachen treffen.

Oberirdische Gewasser

Oberirdische Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche werden durch die vorliegende Planung
nicht berihrt.

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

13  Altablagerungen und Altlasten

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist im Altflachenkataster des Landes
Hessen unter dem Aktenzeichen 531.005.042-001.001 das Grundstiick Aulweg 39 -47 erfasst. Als altlas-
tenrelevante Nutzung werden die Herstellung und der Vertrieb von Maschinen aller Art und &hnlichen
chemischen Produkten, die Fabrikation neuer Werkzeugmaschinen und Maschinenteile sowie die Repa-
ratur von Maschinen angegeben. Aufgrund zwischenzeitlich erfolgter Grundstiicksteilungen und damit
verbundener Lageumbenennungen sind von dieser Nutzung folgende Flurstiicke betroffen:

Lage Gemarkung Flur Flurstiick
Wilhelmstrae 119 Giel3en 12 1011
Erdkauter Weg GielRen 12 102/7
Aulweg 43 - 45 GielRen 12 114/2
Aulweg 41 - 45 Giel3en 12 114/3
Aulweg 47

Wilhelmstra3e 101 Giel3en 12 114/5
Wilhelmstra3e 119

Aulweg 41 , 41a und 41b GielRen 12 114/6
Aulweg 41 GielRen 12 114/7
Aulweg 37 - 39 GielRen 12 114/8
Aulweg 37 Giel3en 12 114/9

Seitens des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG) wird die Nutzung ,Herstellung
von Hebezeugen und Fordermitteln” der Branchenklasse 4 zugeordnet. Dies bedeutet, dass die Wahr-
scheinlichkeit einer Umweltbeeintrachtigung in diesem Bereich als ,hoch" eingeschétzt wird.
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Wegen der beschrieben Art der Vornutzungen auf dem Altstandort besteht der Verdacht schadlicher Bo-
denveranderungen, es handelt sich somit bei den o.g. Flurstlicken somit um altlastverdachtige Flachen
im Sinne des Gesetzes (8§ 2 Abs. 6 BBodSchG). Aus diesem Grund sowie der tber 100 Jahre andauern-
den industriellen Nutzung des Gelandes wurde bereits eine Einzelfallrecherche fir den Bereich des Plan-
gebietes erstellt. Mit der Erstellung dieser Einzelfallrecherche wurde die WISA SANIERUNGSGESELLSCHAFT
MBH beauftragt. Im Ergebnis der Einzelfallbewertung kommt der Gutachter zu dem Schluss, dass in den
gewerblich genutzten Bereichen des Heyligenstaedt-Areals fur die Umweltmedien Grundwasser, Boden-
luft und vor allem Boden weitere Untersuchungen notwendig sind. Nahere Untersuchungen auf diesen
Flachen kénnen jedoch zum jetzigen Zeitpunkt sinnvoller Weise nicht durchgefiihrt werden, da nicht be-
kannt ist, welche konkreten Anderungen der derzeitigen Nutzung geplant sind. Im Rahmen der nachgela-
gerten Genehmigungen (Baugenehmigungsverfahren) sind diese allerdings unerlésslich.

Im Hinblick auf die Aufstellung eines Bebauungsplanes kann festgehalten werden, dass aus altlasten-
rechtlicher Sicht gegen die derzeitigen und geplanten Nutzungen der Grundstiicke grundsétzlich keine
Bedenken bestehen, jedoch sind lokale Bodenbelastungen bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien
Boden, Bodenluft und Grundwasser nicht auszuschlieRen. Der Bereich mdglicher Altlastenverdachtsfla-
chen ist im Bebauungsplan daher gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flache, deren Bdden erheblich mit
umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

Samtliche Aushubarbeiten sind gutachterlich zu Uberwachen und zu dokumentieren. Bei organolepti-
schen Auffalligkeiten ist anfallender Erdaushub zu untersuchen. Im Rahmen von Bauvorhaben ist das
Merkblatt des Regierungsprasidiums GieRen in der jeweils neuesten Fassung zur Uberwachung von Ab-
bruch- und Aushubarbeiten auf kontaminierten Flachen sowie zur Entsorgung dabei anfallender Materia-
lien zu beachten. Zudem ist das Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt, Giel3en und Kassel, Ab-
teilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabféllen* (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu
beachten. Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben sind das Amt
fur Umwelt und Natur der Stadt GieRen und gegebenenfalls das Regierungsprésidium Giel3en, Abteilung
Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen (88 4,7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom 20.09.2007).

Da die Flache des ehemaligen Firmenparkplatzes (Gemarkung Giel3en, Flur 4, Flurstick Nr. 423/4, 423/5
und 483/1) nachweislich zu keiner Zeit gewerblich oder industriell genutzt wurde, ist eine Kennzeichnung
geman § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB hier dagegen nicht notwendig. Auch die seitens des Gutachters empfoh-
lene orientierende Untersuchung ist aus altlastenfachlicher Sicht nicht erforderlich. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, dass sowohl der StralRen- bzw. Parkplatzbelag als auch die Tragschicht aus abfallrechtli-
cher Sicht in der Regel nicht unbelastet ist.

14  Sonstige Infrastruktur

Die Elektrizitats-, Gas-, Wasser- und Léschwasserversorgung des Plangebietes wird im Verlauf des wei-
teren Verfahrens konkretisiert.

15 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.
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16 Kosten

Im Rahmen einer Planungsvereinbarung tbernimmt der Vorhabentrager ein Drittel der Kosten fir das
Planverfahren, zwei Drittel der Kosten Ubernimmt die Stadt GieRen. Erforderliche Gutachten teilen sich
der Vorhabentrager und die Stadt GieRen zu jeweils 50 %. Durch das Planverfahren werden der Stadt
Giel3en in der Umsetzung voraussichtlich keine weiteren Kosten entstehen.

17 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftli-
che und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (8 37 Abs. 4 Satz 1 HWG). Andernfalls ist Nie-
derschlagswasser ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder direkt oder tGber eine Kanalisation ohne Ver-
mischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (8 55 Abs.
2 Satz 1 WHG).

Denkmalschutz

Fir jede bauliche MaRnahme am AuReren, im Inneren und in der unmittelbaren Umgebung eines als
Kulturdenkmal geschitzten Gebaudes ist vor Ausfihrungsbeginn eine denkmalschutzrechtliche Geneh-
migung bei der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Giel3en einzuholen.

Wer Bodendenkmaéler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Steingeréate, Skelettres-
te usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemald § 20 Abs. 1 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG) unverzuglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbe-
horde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes
zu schitzen.

Kampfmittelbelastung

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. In Bereichen, in denen durch
Nachkriegsbebauungen keine Boden eingreifenden Maf3nahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 4,0 m
erfolgt sind, ist das Geldnde von Bodeneingriffen durch ein in Hessen anerkanntes Kampfmittel-
raumunternehmen systematisch auf Kampfmittel untersuchen zu lassen.

Altlastenverdachtsflachen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches befinden sich in den Giberwiegend gewerblich genutzten und
im Bebauungsplan gekennzeichneten Bereichen sidlich der Bahnstrecke mdgliche Altlastenverdachtsfla-
chen. Samtliche Aushubarbeiten sind daher gutachterlich zu tGberwachen und zu dokumentieren. Bei
organoleptischen Auffalligkeiten ist anfallender Erdaushub zu untersuchen. Im Rahmen von Bauvorhaben
ist das Merkblatt des Regierungsprasidiums GieRen in der jeweils neuesten Fassung zur Uberwachung
von Abbruch- und Aushubarbeiten auf kontaminierten Flachen sowie zur Entsorgung dabei anfallender
Materialien zu beachten. Zudem ist das Merkblatt der Regierungsprésidien Darmstadt, Giel3en und Kas-
sel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabféllen* (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fas-
sung zu beachten.
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Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben sind das Amt fir Umwelt
und Natur der Stadt Giel3en und gegebenenfalls das Regierungsprasidium Giel3en, Abteilung Umwelt,
rechtzeitig zu beteiligen (88 4,7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom 20.09.2007).

Ehemaliger Bergbau

Der rdumliche Geltungsbereich liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerksfeldes, in dem das Vorkom-
men von Erz in einer Résche nachgewiesen und durch 40 - 49 m tiefe Bohrungen untersucht wurde. In-
formationen Uber Art und drtliche Lage des Nachweises und der Bohransatzpunkte liegen nicht vor. Bei
BaumalRnahmen ist daher auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu achten; ggf. sind entsprechende bauliche
Sicherungsmaflnahmen zu treffen.

Entwasserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die allgemein anerkannten
Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt A 138 'Bau und Bemessung von Anlagen zur dezen-
tralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser' der Abwassertechnischen
Vereinigung (ATV), die DIN 1986 'Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstiicke' und DIN 1989
,Regenwassernutzung‘, die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersatzung der Stadt
Giel3en zu beachten.

Artenschutz

Artenschutzrelevante Arten sind die Bartfledermaus, die Zwergfledermaus sowie der Haussperling. Da
zukiinftig das Auftreten von Quartieren der festgestellten Fledermausarten im Gebaudebestand nicht
vollig ausgeschlossen werden kann und durch die geplanten Veranderungen Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten des Haussperlings beriihrt werden kénnen, sollten die im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
empfohlenen MaRnahmen zur Vermeidung der Verbotstatbestande ,Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten (§8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) und die damit verbundene ,Verletzung / Tétung von Individu-
en“ (Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) sowie von Stérungen von Ruhe- und Fort-
pflanzungsstatten (8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) beriicksichtigt werden:

Flederméause:

- Zwingend notwendige MaRnahmen an Gebauden sind mit Vorsicht vorzunehmen und sollten nicht in
der Wochenstubenzeit von Anfang Juni bis Ende August vorgenommen werden. Zur Vermeidung von
Storungen sind zeitnahe Begehungen vor Beginn der jeweiligen Baumalinahmen zu empfehlen.

- Da Sanierungsarbeiten generell zu einem Verlust von Spalten, Hohlraumen und Einschlupfmdglich-
keiten fuhren, ist eine fledermausfreundliche Gestaltung der Gebaude durch das Anbringen von ge-
eigneten Fledermauskasten generell erstrebenswert.

Haussperling:
- Von einer Rodung von Badumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (1. Mérz - 30. Sept.) gemali §
39 BNatSchG abzusehen.

- Veranderungen an Gebauden (auch das Verbauen von Einschlupfmdglichkeiten) sollten vermieden
werden bzw. in zwingenden Fallen nicht wahrend der Brutzeit durchgefiihrt werden. Als Ausgleich
des mdoglichen Verlustes von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten wird empfohlen, im Bereich der ehe-
maligen Fabrikgebdude zwei Kolonienistkasten fir Sperlinge anzubringen und regelméRig zu pfle-
gen.
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18 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert am 22.04.1993 (BGBI. | S.
466), Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 06.02.2012 (BGBI. | S.
148), Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. |
S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 06.10.2011 (BGBI. | S. 1986), Hessische Bau-
ordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 26.04.2011,
Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), Hessische Gemeindeordnung
(HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBI. | S. 786).

19  Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss geméaRl 8§ 2 Abs. 1 BauGB: 23.02.2012, Bekanntmachung: 12.05.2012

Unterrichtung der Offentlichkeit gemaRR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB: 14.05.2012 — 25.05.2012,
Bekanntmachung: 12.05.2012

Frihzeitige Beteiligung der Behodrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR 84 Abs. 1
BauGB: - entfallt -

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

Beteiligung der Behodrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: . . , Frist: .

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: __.__

20 Anlagen

« Vorprufung des Einzelfalls nach Anlage 2 zum BauGB, Planungsburo Holger Fischer, Stand: 03/2012
« Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsbiiro Holger Fischer, Stand: 08/2012

21 Verzeichnis der Gutachten

« Schalltechnische Untersuchungen zum Bebauungsplan Nr. Gl 04/29 ,Heyligenstaedt”, Ingenieurge-
sellschaft fur Immissionsschutz, Akustik, Bauphysik — GSA Limburg GmbH, Stand: 04/2012
« Verkehrsuntersuchung, Durth Roos Consulting GmbH, 64283 Darmstadt, Stand: 01/2012

« Einzelfallrecherche Gelande Heyligenstaedt GieRen, WISA Sanierungsgesellschaft mbH, Ingenieur-
biro fur Umwelt- und Geotechnik, 35423 Lich, Stand: 07/2012

Bearbeitung: Dipl.-Ing. Elisabeth Schade, Stadtebauarchitektin AKH / SRL
Dipl.-Geogr. Julian Adler
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