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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. GI 01/17

Gebiet: "Zu den Mihlen", 2. Anderung
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Festsetzungen nach der Planzeichenverordnung
und gemald § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB

Ubersichtsplan

Art der baulichen Nutzung

Ein Wohngebaude mit maximal
13 Wohneinheiten
(Siehe Textfestsetzung A.1)

MaR der baulichen Nutzur{?
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

0,6 Grundflachenzahl als Hochstmal
(§ 16 Abs. 2 Nr. 11.V.m. § 19 BauNVO)

Geschossflachenzahl als Hchstmal
(§ 16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 20 BauNVO)

VI Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR
(§ 16 Abs. 2 und 16 Abs. 4 Nr. 3i.V.m.
§ 20 Abs. 1 BauNVO)

GHmax Maximale Gebaudehdhe
=25m (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 16 Abs. 3 BauNVO)

_¢15579muNN Hoéhenbezugspunkt
(§ 18 Abs. 1 BauNVO i. V. m. § 2 Abs. 5 HBO)

Uberbaubare Grundstiicksflache,
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 ff. BauNVO)
mssr Baulinie

(§ 23 Abs. 2 und Abs. 2 BauNVO)

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

sew Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Hauptversorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

—— unterirdisch
Bezeichnung der Leitungen siehe
nebenstehende Aufstellung

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

@ Anpflanzen von Baumen
@ Erhaltung von Baumen

Sonstige Planzeichen

r==A
] ]
bead

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze
und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze
Flachen fur Millbeseitigung

Mit Leitungsrecht zugunsten der
Versorgungstrager zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Mit Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
der Bebauungsplananderung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Nachrichtliche Ubernahme

Bereich des Wasserabflusses
bei Starkregen

Planzeichen ohne Festsetzungscharakter

76050120

®

Kataster
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[
[O]

Nr. der Kanalhaltung

Kanaldeckel

Flurnummer

Flurstiicksnummer

Bdschung

Gebéaude Bestand

Zur Gronen
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Ubersichtsplan

Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Gl 01/17

Geltungsbereich der
2. Anderung
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1.1
1.2

1.3

1.4

1.5

2.1

2.2

2.3

2.4

4.1
4.2

4.3

5.1

Planungsrechtliche Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 6 i.V.m. § 12 Abs. 4 BauGB und § 20
BauNVO i.V.m. § 12 Abs. 4 sowie § 21a Abs. 1 und 4 BauNVO)

Zulassig ist ein Wohngebaude mit h6chstens 13 Wohneinheiten.

Raume flr die Berufsauslibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in &hnlicher Art austben, sind zulassig.

Im Erdgeschoss sind nur Stellplatze, Garagen und zugehdrige Nebeneinrichtungen zu-
lassig (Garagengeschoss).

Das Garagengeschoss ist auf die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse nicht anzu-
rechnen und bleibt bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflachenzahl unberlcksich-
tigt.

Es sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchflhrung sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfihrungsvertrages oder der
Beschluss eines neuen Durchfihrungsvertrages sind zulassig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen

Gebéaudehoéhe ist der oberste Abschluss der GebaudeauBenwand (Attika) Gber dem Be-
zugspunkt.

Hbéhenbezugspunkt fur die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen ist 158,79 m (.NN
(s. Planzeichnung).
Dieser H6henbezugspunkt ist Gelandeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 HBO.

Technische Aufbauten wie Antennen, Solaranlagen, Aufziige und Liftungsanlagen dirfen
die festgesetzte Gebaudehéhe um bis zu 3,00 m Uberschreiten; sie dirfen maximal 15 %
der Dachflache einnehmen und mussen gegendber den nérdlichen, westlichen und sadli-
chen AuBenwanden des darunter befindlichen Geschosses um mindestens 5,00 m zu-
rickgesetzt sein.

Gestalterische Dachkonstruktionen dirfen dartber hinaus die festgesetzte Gebaudehdhe
um weitere 1,50 m Uberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2
BauNVO)

Eine Uber- und Unterschreitung der Baulinien durch gestalterische Fassadenelemente
wird bis zu 1,00 m auf héchstens 20 % der Fassadenlédnge zugelassen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zuléssig.

Stellplatze sind sowohl in der Uberbaubaren Grundstlicksflache als auch in den festge-
setzten Flachen fur Stellplatze zulassig.

Standflachen flir bewegliche Abfallbehélter sind sowohl in der Uberbaubaren Grund-
stlcksflache als auch in den hierfir festgesetzten Flachen zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Auf den mit Leitungsrechten festgesetzten Flachen Lr bestehen Leitungsrechte zu Guns-
ten der Versorgungstrager.
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5.2

6.1

6.2

6.3

Auf der mit einem Gehrecht festgesetzten Flache Gr besteht ein Gehrecht zu Gunsten
der Offentlichkeit.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fenster von zum dauerhaften Aufenthalt dienenden Raumen sind nicht nach Osten zur
Bahnlinie hin zulassig.

In den sudlichen sowie westlichen Fassadenbereichen sind an allen Schlaf- und Kinder-
zimmern bauliche Vorkehrungen zur Minderung des Beurteilungspegels im Inneren bei
teilgedffneten Fenstern zu treffen. Hierzu sind diese Fassaden an den Schlaf- und Kin-
derzimmern mit akustisch optimierten Horizontalschiebeldden und akustisch optimierten
Fenstern (z. B. Kasten- oder Ausstellfenstern mit Verkleidung von Laibung und Sturz und
Kippbegrenzung auf 40 mm) auszustatten. Das kombinierte Schallddmm-MaB von teilge-
6ffnetem Fenster und Schiebeladen muss mindestens R' , g = 32 dB betragen.

Fir das Gebaude sind auf Grund der einwirkenden Verkehrslarmimmissionen fur Raume,
die nicht nur dem voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkeh-
rungen zur LArmminderung zu treffen. Hierzu werden bei Einwirken von Schienenverkehr
der maBgebliche AuBenlarmpegel fir die Wohnnutzung und derjenige zum Schutz des
Nachtschlafs getrennt ermittelt. Letzterer wird aus dem nach DIN 18005-1 (Schallschutz
im Stadtebau; Beuth-Verlag, BurggrafenstraBBe 6, 10787 Berlin) um 3 dB erhdéhten Beur-
teilungspegel (Freifeldpegel) fur die Nacht (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) durch Anwendung ei-
nes Zuschlags von 10 dB(A) bestimmt. Unter Zugrundelegung der maBgeblichen AuBen-
larmpegel sind die Anforderungswerte an die AuBenbauteile im Sinne der DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau; Beuth-Verlag, s.0.), Ausgabe 1989, Tabelle 8 zu ermitteln und
die AuBenbauteile entsprechend auszufihren. Die fir Wohnrdume zugrunde zu legenden
Tagwerte sowie die fur Schlafrdume und Kinderzimmer zugrunde zu legenden Nachtwer-
te des maBgeblichen AuBenlarmpegels sind in der anschlieBenden Tabelle in Larmpegel-
bereiche (LPB) nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau; s.0.), Ausgabe 1989, Tabelle 8
zusammengefasst. Die Werte an den Balkonfassaden 6 und 9 bericksichtigen far die
Wohnnutzung bereits die unter 6.4. geforderten MaBnahmen.

Fassade |Larmpegelbereich (LPB)

It. Wohnen Schlafen

Skizze: |1 |2 |3 |4 |5 |6 |7 |8 |9 (1 |2 |3 |4 |5 |6 |7 [8 |9
1. 0G Vo[V IV VIV (e e VvV VE (VY e e T IV
2.0G Vo[V [V VIV I e VeV e Ve e e e {1
3. 0G Vo[V IV VIV (e e VI (VI (VIE [ VE IV T IV
4. 0G Vo[V o (v VIV I I T e VeI e e VeI i (i f1iv
5. 0G Vo[V VE(V IV [IE [T e VI (VI (VIE VI IV i IV
6. 0G Vo[V (VEV IV [ IV T I Ve e e VeIV IV (i {iv
7.0G vV [V |V M1 (Ve (vie i n |v
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6.4

7.1

8.1

8.1.1
8.1.2

8.2

8.2.1

8.2.2

An der nach Westen von der Bahnlinie abgewandten Seite sind AuBenwohnbereiche in
Form von Balkonen oder Loggien zu gewahrleisten. Die Balkone sind mit einer schalldich-
ten Bristung mit einem Schallddmm-MaB von mindestens 20 dB und einer Hdhe von
mindestens 1,10 m auszufihren. Die Oberseite der Balkone ist schallabsorbierend mit
bewertetem Schallabsorptionsgrad nach DIN EN ISO 11654 (Bewertung der Schallab-
sorption; s.0.) von aw > 0,90 auszufihren.

Nur fir Balkone mit einem horizontalen Abstand vom sudlichen Fahrbahnrand der Rod-
heimer StraBe von bis zu 20 m gilt zudem: Sie sind von Norden auf einer Breite von
3,00 m schalldicht mit einem Schallddmm-MaB von mindestens 20 dB zu schlieBen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Oberflachenbefestigung

Nicht Gberdachte Flachen des Baugrundstuckes durfen nur mit versickerungsféhigen Be-
lagen befestigt werden, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Grundstiicksfreiflachen

Mindestens 20 % der Grundstiicksflache ist gartnerisch anzulegen und zu begriinen.

Das Grundstiick ist gegentber dem 6&ffentlichen StraBenraum entlang der Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrt durch geeignete Hecken oder Stréducher in einer Breite von mindestens
2,00 m mit einer Mindesthéhe von 1,20 m abzuschirmen.

Von den im Plan festgesetzten Baumstandorten sind im Bereich von Leitungen geringfi-
gige Abweichungen zulassig.

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen

Bei Pflanzungen von Baumen und Strauchern sind Arten entsprechend der unter C.7.
verzeichneten Artenempfehlungen zu verwenden.

Es sind Laubbdume in Baumscheiben mit mindestens 4 m2 (2 m x 2 m) Flache oder in
Pflanzstreifen mit einer Mindestbreite von 2 m anzupflanzen. Die Pflanzgruben sind mit
einem Volumen von 12 m? vorzusehen.
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8.3

1.1

1.2

3.1

Erhaltung von Baumen

Die zur Erhaltung festgesetzten Baume sind dauerhaft zu pflegen. Abgéngige oder aus
anderen Grinden zu féllende Baume sind am selben Ort oder in rAumlicher Nahe zu er-
setzen. Dabei ist die gleiche Baumart oder eine Art aus der unter C.7. verzeichneten Ar-
tenempfehlungen zu verwenden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geman § 81 HBO

Dachneigungen und Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie (§ 81
Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind Flachdacher mit einer Neigung bis zu 5°.

Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie sind unzuléssig.

Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen sind nur als offene mit Heckenanpflanzungen begrlinte Einfriedungen oder
Hecken bis zu einer H6he von 1,20 m zuldssig.

Abfall und Wertstoffbehalter (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Die Standflachen fir bewegliche Abfallbehélter sind so anzuordnen oder abzuschirmen,
dass sie von den o&ffentlichen Verkehrsflachen nicht einsehbar sind. Die Standflachen
sind mit heimischen Laubgehélzen oder Kletterpflanzen dauerhaft zu begrinen.

Hinweise und Empfehlungen

Altlasten und Bodenschutz

Bei allen MaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auf-
falligkeiten zu achten. Werden solche Auffélligkeiten des Untergrundes festgestellt, die
auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend
das Regierungsprasidium GieBen, Abteilung Umwelt (zustdndige Bodenschutzbehérde)
zu informieren.

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkméler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege in Hessen, Hessen Archaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdr-
de unverziglich anzuzeigen (§ 20 HDSchG). In diesen Fallen kann fir die weitere Fort-
fihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16 HDSchG
erforderlich werden.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im un-
veranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
des Fundes zu schitzen.

SchutzmaBnahmen bei unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen

Abstande von Baumen zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen

Tiefwurzelnde Baume missen It. DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbesténde und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) und den technischen Richtlinien GW 125
(Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen) einen Mindestabstand
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3.2

von 2,50 m zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen aufweisen. Wird dieser Ab-
stand unterschritten, so sind die Anlagen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die
Standorte der Baume entsprechend zu verschieben.

PflanzmaBnahmen im Nahbereich zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen sind
mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Schmutzwasserkanal und Regenwasserkanal

Auf dem Grundstick verlaufen Schmutz- und Regenwasserkanale, die nicht lberbaut
werden darfen.

Der Schutzstreifen betragt in der Regel 2,50 m von der Rohrachse gerechnet. Im Bereich
der Kanalhaltung 76050120 der Mittelhessischen Wasserbetriebe (MWB) (siehe Plan-
zeichnung) kann der Schutzstreifen auf der geplanten Geb&udeseite auf ca. 1,25 redu-
ziert werden, wenn bei der Bauausfiihrung Schutzvorkehrungen getroffen werden, die ei-
ne spatere Kanalauswechslung in offener Bauweise ermdglichen. Hierbei darf weder das
Gebaudefundament durch nachrieselndes Erdmaterial unterhéhlt werden, noch darf es zu
Setzungen und Schaden am geplanten Gebdude kommen.

Der lichte Abstand von der Rohrachse bis zur AuBenkante der Schutzwand darf 1,10 m
nicht unterschreiten.

Vor Bauausfiuhrung ist diese Konstruktion zu planen und eine statische Berechnung auch
fir den Lastfall "Kanalgraben ausgehoben" zu bemessen. Die Unterlagen sind den Mittel-
hessischen Wasserbetrieben (MWB) vorzulegen.

Hinweise zum Bahnbetrieb

Unmittelbar an das Plangebiet grenzt die Eisenbahnstrecke 3900, Kassel — Frankfurt
(Main-Weser-Bahnstrecke).

Seitens des Eisenbahn-Bundesamtes (AuBenstelle Frankfurt/Saarbriicken) wird darauf
hingewiesen, dass die sich aus der Planung ergebende Bebauung und Nutzung den Ei-
senbahnbetrieb weder stért noch behindert. Mindestens muss sichergestellt sein, dass
die Entwasserung und die Standsicherheit des Bahnkdrpers nicht beeintrachtigt werden
und Anpflanzungen in der Nahe der Bahnanlagen nur so angelegt werden, dass sie die
Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen.

Seitens der Deutschen Bahn AG (DB Services Immobilien GmbH) wird unter anderem
darauf hingewiesen, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanla-
gen Immissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase, Fun-
kenflug usw.) entstehen.

In diesem Zusammenhang sind die Ausfihrungen der schalltechnischen Untersuchung
.Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses in der LahnstraBe 2 in GieBen“ (Fritz GmbH,
November 2013) zu beachten. Das Gutachten kann beim Stadtplanungsamt der Universi-
tatsstadt GieBen eingesehen werden.

Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen dem Bahngelande nicht zugeleitet werden.
Auf oder im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften muss jederzeit mit dem Vor-
handensein betriebsnotwendiger Kabel und Leitungen gerechnet werden. Die fir eine er-
forderliche Sicherung oder Umlegung eventuell vorhandener Kabel oder Leitung anfallen-
den Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger. Bei der Pla-
nung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der N&he der Bahn ist darauf zu ach-
ten, dass Blendungen der Triebfahrzeugfihrer ausgeschlossen sind und Verfalschungen,
Uberdeckungen und Vortduschungen von Signalbildern nicht vorkommen. Bei der Be-
pflanzung des Grundstiicks zur Bahnseite hin dirfen keine windbruch-geféahrdeten Holzer
sowie stark rankende und kriechende Gewachse verwendet werden. Der Pflanzabstand
zum Bahnbetriebsgelande ist entsprechend der Endwuchshdhe zu wahlen.
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5. Artenschutz

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen
von Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von europdischen Vogelarten
i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie missen folgende Vorkehrungen gemaf § 39 Abs. 5
BNatSchG beachtet werden:

— RodungsmaBnahmen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar zulassig.

— Vor der Féllung von Baumen sind diese auf moglichen Fledermausbesatz zu kontrollie-
ren.

— Am Gebaude sind Nisthilfen fir Mauersegler, Hausrotschwanz und Haussperling an-
zubringen.

Der Bauherr hat die artenschutzrechtlichen MaBnahmen mit der Unteren Naturschutzbe-
horde der Stadt GieBen abzustimmen.

6. Stadtische Abwassersatzung

GemaB § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG ist
von Dachflachen > 20 m? abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Er-
trag und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausge-
nommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhandene Geb&ude, deren Entwasserung
nicht wesentlich geéndert wird, oder unbeabsichtigte Hartefalle unter Bertcksichtigung 6f-
fentlicher Belange.

Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt tber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 WHG).

7. Artenempfehlungen
GroBbaume
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior
Juglans regia

Gewodhnliche Esche
Walnuss

Quercus petrea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde

Tilia platophyllus

MittelgroBe Baume und Kleinbdaume

Sommerlinde

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Crataegus laevigata ,Paul's Scarlet” Rot-Dorn
Crataegus monogyna WeiBdorn
Malus sylvestris Holzapfel
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus cerasifera ,nigra“ Blutpflaume
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus communis Birne

Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling

Sorbus intermedia
Sorbus torminalis

Schwedische Mehlbeere
Elsbeere
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Obstbaume in Sorten

Straucher

Acer campestre
Amelanchier lamarckii
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa spec.

Salix spec.
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Feldahorn
Felsenbirne
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Eingriffliger WeiBdorn
Liguster
Heckenkirsche

Rose

Weiden

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewodhnlicher Schneeball
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1. Erfordernis und Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Zu den Miihlen®

Am 17.12.2011 trat der Bebauungsplan GI 01/17 ,Zu den Muhlen* in Kraft und wurde
durch eine 1. Anderung, rechtskraftig seit 10.09.2012, geandert.

Ziel des Bebauungsplanes und dessen Anderung war es, auf dem Areal um die soge-
nannte Klinkel’sche Mihle und dem zum Bahndamm sowie zur Sachsenhduser Briicke
angrenzenden Gelande - im Hinblick auf die hervorragende innerstadtische und ver-
kehrsglnstige Lage - eine Neuordnung durch gemischte Nutzungen, aber auch qualitativ
hochwertiges ,Wohnen am Fluss* planungsrechtlich zu ermdglichen.

Der Vorhabentrager ,Residenz Lahnblick GmbH*, Linden (in Griindung) beabsichtigt auf
dem Parkplatz stdlich der Rodheimer StralRe die Errichtung eines 7-geschossigen
Wohngebaudes mit einem ebenerdigen Garagengeschoss. Die Verflgungsgewalt tber
die betroffenen Grundstiicke wird zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses in den Han-
den des Vorhabentragers liegen.

Dieses Vorhaben entspricht dem Ziel und den Grundzigen des rechtskréaftigen Bebau-
ungsplanes Gl 01/17 ,Zu den Mihlen“, welcher die planungsrechtlichen Grundlagen fur
die Bebauung der brachliegenden stadtischen Flachen nérdlich und stdlich der Rodhei-
mer StralRe schafft, damit dieser Innenstadteingang beidseits baulich als Tor gefasst und
eine neue Stadtkante zur Lahn gestaltet werden kann. Der rechtskraftige Bebauungsplan
setzt im Bereich des Vorhabens u.a. ein Baufenster fir eine gemischte Bebauung mit
mindestens drei und hoéchstens 5 Vollgeschossen fest. Da nun konkret eine héhere Be-
bauung geplant ist, muss der Bebauungsplan fir dieses Vorhaben geandert werden.

Die vorhabenbezogene 2. Anderung des Bebauungsplanes fiir einen Teil des Plangebie-
tes des Ursprungsbebauungsplanes ist erforderlich, um die geplante Nutzung und Aus-
lastung des Grundstiicks bauplanungsrechtlich zu ermdglichen. Ziel ist die Errichtung ei-
nes dominanten Solitdrbaues auf einem singularen Baugrundstiick als Gegenilber zur
derzeit in Bau befindlichen Wohn- und Seniorenanlage nérdlich der Rodheimer Stral3e.
Im Verbund mit der Wohn- und Seniorenanlage kann durch das beantragte Vorhaben das
Ziel der Stadtsanierung umgesetzt und das Gebiet nachhaltig aufgewertet werden.

2. Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB)i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt gean-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509)

— Hessische Bauordnung (HBO)i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. I, S. 46, 180), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622)

— Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 2
Abs. 24 des Gesetzes vom 06.06.2013 (BGBI. I, S 1482)

— Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. I, S. 629), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
27.06.2013 (GVBI. S. 458)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. | S. 734)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt
geédndert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. I, S. 1274), geandert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 02.07.2013 BGBI. I, S. 1943)

BEG_2-VBPA Zu den Miihlen_Entwurf_20.01.2014.doc-p 18.12.2013
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— Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBI. I, S. 94), zuletzt geandert durch 08.04.2013 (BGBI. | S. 734).

— Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i. d. F. vom 05.09.1986 (GVBI. I, S. 262,
270), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 21.11.2012 (GVBI. |, S. 444)

3. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet schlie3t sich unmittelbar stidlich an den Innenstadtzugang Rodheimer
Stral3e, zwischen der Lahnstrale und dem Bahndamm der Main-Weser-Bahnstrecke, an.
Er umfasst den sudéstlichen Teil des Bebauungsplanes Gl 01/17 ,Zu den Muhlen* und
hat eine Gréf3e von etwa 0,18 ha.

Der raumliche Geltungsbereich der 2. vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungspla-
nes umfasst in der Gemarkung Giel3en, Flur 38 die Flurstiicke 232/4, 414/2 (Lahnstral3e,
teilweise) und 384/1 (Hammstral3e, teilweise).

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlieungsplanes  beschrénkt sich auf das
Flurstick 232/4. Es werden jedoch gemaf § 12 Abs. 4 BauGB zusatzlich angrenzende
Flachen im Bereich der Lahnstrale und Hammstral3e, auRerhalb des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes, in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen.

Abbildung 1: Geltungsbereich der 2. vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes
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4.

4.1

4.2

Planungsrechtliche Situation

Rahmenplan Lahnaue Giel3en

Der Rahmenplan gibt Auskunft darliber, wie sich das Gebiet der Lahnaue zukinftig ent-
wickeln soll. Er wurde in Vorbereitung der Landesgartenschau 2014 aufgestellt und von
der Stadtverordnetenversammlung am 21.06.2011 beschlossen.

Abbildung 2: Rahmenplan Lahnaue Giel3en, Erlauterungsbericht S. 37

Der Rahmenplan ging vom Bau eines Platzes im Bereich der Einmindung Lahnstral3e in
die Rodheimer StrafRe aus. Dieses Projekt kann zur Zeit nicht weiter verfolgt werden. Es
ist davon auszugehen, dass der Verlauf und die Einmindung der Lahnstraf3e nicht veran-
dert wird.

Im Rahmenplan ist auf der etwas vergro3erten Parkplatzflache ein Baufeld ausgewiesen,
dass eine stadtebaulich relevante Raumkante zur Lahnstral3e, damit auch zur Lahnaue,
und zur Rodheimer StralRe markiert. Fir das Baufeld ist eine finfgeschossige Bebauung
vorgesehen. Zwischen Baufeld und Bahndamm bleiben Parkplatze erhalten. Sowohl hin-
sichtlich der Lage und Ausdehnung des geplanten Baufeldes und der Geschossigkeit
weicht die vorliegende Bebauungsplananderung von der Rahmenplanung ab.

Die stadtebaulich relevanten Raumkanten werden durch das Vorhaben adaquat ausge-
bildet. Beguinstigend auf das Stadtbild wirkt sich auch der Erhalt der vorhandenen Baume
entlang der Lahn- und Rodheimer StraRe aus. Die Uberschreitung der Geschosszahl ist
stadtebaulich auf diesem Grundstiick, das von Verkehrswegen umgeben ist, vertretbar,
da keine unmittelbare Anbindung an eine bestehende Bebauung mit Fortfuhrung der vor-
handenen Geb&udehothen erzielt werden kann.

Bebauungsplan

Mit dieser Bebauungsplan-Anderung wird der seit 17.12.2011 rechtskraftige Bebau-
ungsplan Gl 01/17 ,Zu den Mduhlen* und dessen 1. Anderung, rechtskréaftig seit
10.09.2012, in einem Teilbereich geéndert.
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Abbildung 3: Bebauungsplan GI 01/17 ,Zu den Muhlen” - Ausschnitt - (0.M.)

Da durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes die Grundziige der Planung nicht be-
rihrt werden, wird fir das Bauleitplanverfahren das vereinfachte Verfahren nach § 13
BauGB angewendet. Unverandert bleiben die Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossfla-
chenzahl (GFZ) sowie die Festsetzung zur Dachgestaltung. Vorhabenbezogen wird die
Art der baulichen Nutzung spezifiziert sowie die Festsetzungen zur tberbaubaren Grund-
stucksflache und die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse, einschlie3lich Hohen-
entwicklung der Gebaude, weiterentwickelt.

Eine Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und der Umweltbericht nach § 2a BauGB
sind gemanR § 13 Abs. 3 BauGB nicht notwendig.

Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes findet durch die Bebauungsplananderung nicht statt.

5. Schutzgebietsausweisungen

Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht, Naturschutzrecht, Forstrecht oder Denk-
malschutzrecht sind im Plangebiet und benachbart nicht gegeben.

Nordlich der Rodheimer Stral3e und westlich im Bereich der Lahnauen befindet sich das
rechtskraftig ausgewiesene Uberschwemmungsgebiet der Lahn nach § 76 WHG (StAnz.
40/2005, S. 3943).
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6.

Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand

Das Gelande ist eben und wird zurzeit als Parkplatz genutzt. Im Osten wird das Plange-
biet von der Bahnstrecke der Main-Weser-Bahn begrenzt und im Norden und Westen von
der HammstralRe und der Lahnstral3e. Es besteht somit eine hohe Vorbelastung des
Grundstuicks durch den Verkehrslarm.

Das Grundstiick ist aufgrund der Parkplatznutzung tGberwiegend versiegelt und lediglich
an den Randern durch niedrige Hecken und Strducher eingegrint. Vereinzelt stehen
Baume in den Pflanzflachen und entlang des Bahndamms, der Rodheimer und der Lahn-
stral3e.

Sudlich der HammstraR3e/Lahnstrafl3e befindet sich eine gemischte drei- bis viergeschos-
sige Bebauung aus Wohnen, Gewerbe und Dienstleistung. Die vorhabenbezogene Diffe-
renzierung des Mischgebietes in Form eines Wohngebaudes steht damit in Einklang mit
den umgebenden Nutzungen.

Das Plangebiet wird Uber die LahnstralRe und die HammstralRe erschlossen. Die nachste
Bushaltestelle befindet sich jenseits der Bahnunterfiihrung an der Nordanlage.

Der nérdlich der Rodheimer StralRe vorhandene Bahn-Haltepunkt ,Oswaldsgarten” tragt
dazu bei, das Gebiet optimal an das Uberregionale Bahnnetz anzuschliel3en und dadurch
insgesamt aufzuwerten.

Durch die vorhandenen Ful3- und Radwegeverbindungen ist sowohl die Einkaufsinnen-
stadt, als auch die Lahnaue zur wohnortnahen Erholung zligig zu erreichen.

Auf der westlichen Seite der LahnstralRe wird zurzeit die im Rahmenplan Lahnaue Giel3en
vorgesehene Spielflache realisiert, so dass in unmittelbarer Nahe ein Spielplatz zur Ver-
flgung steht.

Energieversorgung

Die Elektrizitatsversorgung des Baugebietes ist durch die vorhandenen Leitungen sicher-
gestellt.

Die Gasversorgung ist Uber die bestehenden Leitungen der Stadtwerke Giel3en gesichert.

Das Plangebiet ist an die Fernwarmeversorgung der Stadtwerke Giel3en angeschlossen.

Stadtebauliches Konzept / Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhabentrager ,Residenz Lahnblick GmbH", Linden (in Grindung) plant auf dem
Grundstick LahnstraBe 2 die Errichtung eines dominanten solitdren Gebaudes mit acht
Geschossen (6 Wohngeschosse als Vollgeschosse mit einem ebenerdigen Garagenge-
schoss sowie einem Staffelgeschoss), um hier als Gegenuber zur geplanten Wohn- und
Seniorenanlage eine reprasentative Stadtkante bzw. einen reprasentativen Stadteingang
zu schaffen. Das Vorhaben stellt kein Hochhaus im bauordnungsrechtlichen Sinn dar.

Aufgrund der Barrierewirkung des angrenzenden Bahndammes und mit Ricksicht auf die
Immissionen, die vom starken Verkehr auf der Rodheimer Stral3e und dem Eisenbahn-
verkehr auf das Grundstlck einwirken, sind im Erdgeschoss keine Wohnnutzungen ge-
plant. Das Erdgeschoss wird im Wesentlichen als Garagengeschoss zum Abstellen von
11 Pkw und von Fahrradern genutzt. Zudem befinden sich dort der Eingangsbereich und
Abstellraume fur die Bewohner.

Im Gebaude sind 13 Wohnungen vorgesehen. Auf dem Dachgeschoss wird fir die zu-
kunftigen Wohnungseigentiimer ein Schwimmbecken von ca. 15 m Lange mit Dachter-
rasse entstehen.

Das Grundstiick wird von Sidden von der Hammstral3e tUber eine 6 m breite Zufahrt er-
schlossen. Diese Zufahrt dient neben der Einfahrt zum Garagengeschoss auch der Zu-
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9.1

9.2

fahrt zu den 12 oberirdischen Stellplatzen. Im Norden des Grundstiicks ist eine Wende-
maoglichkeit fir Pkw vorgesehen.

Die Begrinung des Grundstiicks erfolgt zum einen durch die vorhandenen Baume und
Hecken und zum anderen durch begriinte Gartenflachen und erganzende Eingriinungen
an den Grundstucksrandern in Form von Baumen, Hecken und Strauchern.

Die Errichtung von Spielplatzflachen ist in unmittelbarer Nahe zum derzeit im Bau befind-
lichen Spielplatz Lahnaue nicht erforderlich.

Bereich der LahnstraRe/Hammstraf3e

Zur Lahnstraf3e hin wird im rechtskréaftigen Bebauungsplan, entsprechend der in 2012
vorliegenden Freiflachenplanung zur Landesgartenschau 2014, entlang der Lahnstral3e
eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Platz* festgesetzt. Angesichts der ange-
spannten Haushaltslage der Universitatsstadt Giel3en, kann der urspringlich geplante
StraRenum- und Platzbau nicht weiter verfolgt werden. Daher wird in den aktuellen Pla-
nungen zur Landesgartenschau von dem grundsatzlichen Fortbestand der Einmiindung
der LahnstralRe ausgegangen und mit diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan dem-
entsprechend geandert werden.

Die Abgrenzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und damit des Baugebietes
~Wohngebaude" bericksichtigt den bestehenden StralRenverlauf der Hamm- und Lahn-
stral3e, die Ausweitung des Baugrundstiickes im Einmindungsbereich der Hammstrale
sowie den Gehweg an der Rodheimer Strale, die derzeit zumindest teilweise auf dem
Flurstiick 232/4 zu liegen kommen. Die betroffenen Verkehrsflachen werden planungs-
rechtlich als solche gesichert.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist als Anhang der Begriindung beigeflgt.

Natur und Landschaft

Die naturraumlichen Grundlagen sowie die landschaftsplanerische Bewertung und Ziel-
konzeption sind in der Begrindung zum Bebauungsplan Gl 01/17 ,Zu den Mihlen* detail-
liert dargestellt und werden nachfolgend auf das Plangebiet bezogen zusammengefasst.

Naturraumliche Gliederung

Das Plangebiet liegt im Gielener Becken, das den sudlichen Teil des Marburg-GielRener
Lahntals bildet. Die friher dominierende Landwirtschaft ist gegentber vordringender Be-
bauung und Industrieentwicklung ricklaufig. Die naturraumliche Untereinheit ist das Gie-
Rener Lahntal. Das Tal wird von verschieden hohen, I63-, vereinzelt auch schotterbe-
deckten Terrassen begleitet. Die aus machtigen Schotterkdrpern gebildete Talsohle wird
von einer wechselnd starken Auenlehmdecke tGberdeckt.

Relief und Boden
Das Plangebiet liegt auf einer Hohe von etwa 158 m tiber NN.

Bei Bodenuntersuchungen im Rahmen von zwei umwelttechnischen Gutachten (SL-GEO-
TECHNIK 2010, GEONORM 2002) wurden anthropogene Auffillungsmaterialien in Mach-
tigkeiten von 2 bis 3,5 m festgestellt. Das Auengeléande wurde wahrscheinlich im 19. und
20. Jahrhundert flachig mit Erdaushub, Bauschutt und Abfallen aufgefilit.

Bei den Auffillungsmaterialien handelt sich in der Regel um sandig-schluffige Materialien
mit geringen Kiesanteilen. Darunter befinden sich Fremdbestandteile wie Rindenmulich,
Pflastersteine, Ziegelreste, Betonbruch, Dachschiefer, Sandsteine und lokal Styroporres-
te. Im Liegenden der Auffullungen wurde bis in Tiefen von etwa 3 m unter Gelandeober-
kante ein holozaner Auenlehm angetroffen. Im weiteren Verlauf schliel3en sich Sande und
Kiese mit wechselnden steinigen Anteilen an.
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9.3

9.4

9.5

Im Plangebiet finden sich Uberwiegend versiegelte Flachen. Natlrliche Bodenbereiche
sind im Plangebiet nicht vorhanden. Aufgrund des hohen Anteils an Versiegelungen ist
das Bodenpotenzial als vorbelastet einzustufen.

Wasserhaushalt

Bei einer umwelttechnischen Untersuchung im Jahr 2010 (SL-GEOTECHNIK) wurde der
Grundwasserspiegel im Mittel bei rund 3,00 m unter GOK ermittelt. Aufgrund der unmit-
telbaren Nahe zur Lahn ist davon auszugehen, dass das ortliche Grundwasserniveau di-
rekt mit den Pegelstanden in der Lahn korrespondiert.

Durch den hohen Versiegelungsgrad ist die Grundwasserneubildung im Plangebiet redu-
ziert und der Oberflachenabfluss erhéht. Das Wasserpotenzial des Plangebietes ist durch
die vorhandene Bebauung und den hohen Anteil versiegelter Flachen beeintrachtigt.

Klima

In Giel3en liegen die durchschnittlichen Jahresmitteltemperaturen bei 9°C, somit ist das
Klima relativ warm. Die jahrliche Niederschlagsmenge schwankt zwischen 550 und
660 mm. Die hdchsten Niederschlage fallen in den Sommermonaten sowie in den Mona-
ten November und Dezember. Die mittleren jahrlichen Windgeschwindigkeiten im Raum
Giel3en liegen bei 2-3 m/s. Die vorherrschenden Winde sind Stdwest- bis Westwinde so-
wie Sud- bis Studostwinde.

Die westlich des Plangebietes verlaufende Lahn fungiert als Kaltluftventilationsbahn und
transportiert kithle Luft aus dem Umland in das Stadtgebiet. Im Bereich des Plangebietes
wird der Kaltluftstrom entlang der Lahn durch die auf einer Béschung verlaufende Bahnli-
nie kanalisiert und kann nicht in den 6stlich angrenzenden Innenstadtbereich abflieRen.
Die Mdglichkeit eines Kaltluftabflusses Richtung Stadt besteht im Brickenbereich an der
Rodheimer Stral3e.

Die Geholz- und Griunflachen des Plangebietes sowie die Wasserflachen wirken lokal be-
grenzt als Kaltluftentstehungsflachen mit einer geringen Ausgleichswirkung. lhnen sind
gunstige lokalklimatische Funktionen zuzuschreiben.

Vegetation

Das Plangebiet wird zum Parken genutzt. Der Parkplatz ist von Verkehrsbegleitgriin um-
geben und teilweise mit Stiel-Eichen (Quercus robur) Uberstellt. Im Osten wird das Gebiet
durch den begrinten Bahndamm begrenzt, auf dem ebenfalls finf erhaltenswerte Stielei-
chen stehen.

Bewertung

Im Plangebiet finden sich, bedingt durch den hohen Anteil von versiegelten Flachen, G-
berwiegend Biotoptypen von geringer bis mittlerer Bedeutung fir den Naturhaushalt.
Wertvolle Biotopstrukturen im Plangebiet stellen der Baumbestand am Bahndamm dar.
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Abbildung 4: Landschaftsplanerische Bestandsaufnahme mit Umgrenzung des Plangebietes
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9.6

9.6.1

9.6.2

Okologisches Gutachten

Fur das Plangebiet wurde ein 6kologisches Gutachten erarbeitet: Okologisches Gutach-
ten zum Bebauungsplan ,Zu den Mihlen“ - vertiefende Untersuchungen zu Flora und
Fauna - Entwurf -, BIOPLAN Marburg, September 2011.

Die Untersuchungsergebnisse des Gutachtens werden im Folgenden in zusammenge-
fasster Form wiedergegeben. Fir detaillierte Ergebnisse und Aussagen wird auf das voll-
standige Gutachten verwiesen.

Aufgabe und Ziel des Gutachtes war die
— Erfassung des aktuellen Baumbestandes,
— Erfassung und Bewertung der Vogelwelt (Brutvogel und Nahrungsgaste),

— gezielte Quartiersuche an Gebauden und evtl. vorhandenen Baumhohlen im Hinblick
auf Fledermausvorkommen bzw. gezielte Kontrolle von Gebaudespalten und Baum-
hohlen,

— Habitatpotenzialanalyse bezlglich der Zauneidechse (Bahndamm, Sukzessionsstreifen
entlang Parkplatzflachen).

Baumbestand
Die Baume und sonstigen Gehdlze wurden nach Luftbild kartiert.

Der erhaltenswerte Gehdlzgruppen und erhaltenswerte Baume sind in einer Karte darge-
stellt. Als erhaltenswert wurden Baume ab einem Stammumfang von > 80 cm eingestuft.
Hohlenbaume sind ebenfalls dargestellt.

Fauna

Vogel

Insgesamt ist das Untersuchungsgebiet aus avifaunistischer Sicht als durchschnittlich zu
bewerten, wobei eine differenziertere Bewertung aufgrund von geringer Flachengroiie
und Randeffekte erschwert wird. Wirklich seltene und/oder hochgradig gefahrdete Arten
treten im Untersuchungsgebiet nicht auf bzw. sind wegen der erhéhten Stérungsfrequenz
(FulRganger, Stral3en- und Bahnverkehr) auch nicht unbedingt zu erwarten.

Fledermause

Der GroR3e Abendsegler nutzt die am Untersuchungsgebiet angrenzende Lahn als Jagd-
habitat. Die Art ist mit einer hohen Anzahl an Individuen vertreten. Trotz der hohen Anzahl
an Tieren im Gebiet wurde kein Schwarmen in den Morgenstunden von einer grol3eren
Ansammlung von Individuen beobachtet. Eine Existenz von Wochenstuben- und Winter-
guartieren an den Gebauden oder den Hohlenbdaumen kann damit ausgeschlossen wer-
den. Einzelquartiere kdnnen dagegen nicht ausgeschlossen werden. GroRRere Quartiere
sind im Untersuchungsgebiet auszuschlieen. Wochenstuben dieser Art kdnnen bis zu
8 km vom Jagdgebiet entfernt liegen.

Fur die Wasserfledermaus gelten &hnliche Verhaltnisse wie flr die GroRen Abendsegler.
Der Schwerpunkt des Jagdgebietes Uber der Lahn lag bei dieser Art vor allem im Umkreis
der Sachsenhauser-Briicke im sidlicheren Abschnitt des Gebietes. Wochenstubenquar-
tiere sind ebenfalls nicht Gber das Schwarmverhalten in den Morgenstunden nachgewie-
sen worden. Es ist allerdings wahrscheinlich, dass einige einzelne Tiere die Ritzen an der
Briicke der K 28 als Einzelquartier nutzen.

Die Zwergfledermaus nutzt das Untersuchungsgebiet als Jagdhabitat Uberwiegend an
dem gewasserparallelen Spazierweg sowie entlang der Gebaude und Stral3en. Begins-
tigt wird die Jagd im Bereich der Gebaude und der Stral3e vermutlich aufgrund der nacht-
lichen Beleuchtung, die Insekten aus dem Umfeld anlockt. Da nur wenige Einzeltiere bei
der Jagd beobachtet und kein Schwarmen in den Morgenstunden von einer gréf3eren An-
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9.6.3

10.

10.1

10.2

10.3

sammlung von Individuen beobachtet wurde, kann die Existenz von Wochenstubenquar-
tieren an den Gebauden oder den Héhlenbaumen ausgeschlossen werden. Einzelquartie-
re kdnnen dagegen nicht ausgeschlossen werden.

Zauneidechse

Potenzielle Habitate fur die Zauneidechse sind im Gebiet nicht vorhanden. Die vorhande-
nen Sukzessionsflachen und der Bahndamm sind stark verkrautet und werden von Ge-
hélzbewuchs dominiert. Unbewachsene, sonnenexponierte Standorte mit lockeren und
trockenen Substrat, wie sie die Zauneidechse benétigt, sind innerhalb der untersuchten
Flachen nicht vorhanden.

Artenschutzrechtliche MaRnahmen

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, T6tungen und/oder Schadigungen
von Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten
i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie mussen folgende Vorkehrungen gemai § 39 Abs. 5
BNatSchG beachtet werden:

— Rodungsmafinahmen sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar zulassig.

— Vor der Féllung von Baumen sind diese auf méglichen Fledermausbesatz zu kontrollie-
ren.

— Am Gebaude sind Nisthilfen fir Mauersegler, Hausrotschwanz und Haussperling an-
zubringen.

Auf diese MafRRnahmen wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan hingewiesen. Der
Bauherr hat sie mit der Unteren Naturschutzbehorde der Stadt Gief3en abzustimmen.

Wasserwirtschaft

Wasserversorgung und Abwasserableitung

Die Trinkwasserversorgung ist technisch und rechtlich (Wasserwerk und Rohrnetz) durch
die bestehenden Wasserversorgungsanlagen der Mittelhessischen Wasserbetriebe ge-
wahrleistet.

Die Wasserqualitdt des zur Verfigung zu stellenden Trinkwassers entspricht den For-
derungen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

Die Loschwasserversorgung ist gemafld DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Wasserversorgung,
Rohrnetz / Léschwasser*, (Ziffer 4), Ausgabe Juli 1978 zu sichern.

Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt tiber die vorhandenen Schmutz- und Regen-
wasserkanéle.

Schutzgebiete nach dem Wasserrecht

Der Geltungsbereich liegt in keinem rechtskréaftig ausgewiesenem Uberschwemmungs-
gebiet, Grundwassersicherungsgebiet, Trinkwasserschutzgebiet oder Heilquellenschutz-
gebiet

Versickerung und Verwendung von Niederschlagswasser

Gemal 8§ 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) i.V.m. 8§ 37 Abs. 4 HWG st
von Dachflachen > 20 m? abflieRendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Er-
trag und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausge-
nommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhandene Gebaude, deren Entwasserung
nicht wesentlich geéndert wird, oder unbeabsichtigte Hartefalle unter Berticksichtigung 06f-
fentlicher Belange.
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111

11.2

Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt Gber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (8§ 55 Abs. 2 WHG).

Immissionsschutz

Schalltechnische Untersuchungen zum Bebauungsplan Gl 01/17 ,Zu den Muhlen®

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist durch Schienenverkehrsgerausche der 6stlich ver-
laufenden Main-Weser-Bahnstrecke stark vorbelastet. Weiterhin wirken Stral3enver-
kehrsgerédusche der Rodheimer Stral3e sowie der stark befahrenen West- und Nordanla-
ge ein.

Zudem koénnen aufgrund der Erschitterungen, die vor allem durch die Befahrung der
Bahnanlagen mit schweren Guterziigen in den Boden eingetragen werden, Auswirkungen
an schutzwirdigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes auftreten.

Im Rahmen von schall- und erschitterungstechnischen Untersuchungen zum Bauleit-
planverfahren:

1. Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Zu den Mihlen“ Prifung der Belange
des Schallimmissionsschutzes bezliglich der auf das Plangebiet einwirkenden Ver-
kehrsgerdusche im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens (Fritz Beratende Ingenieu-
re GmbH, Einhausen, 15.08.2011)

2. Erschitterungstechnischen Untersuchung im Rahmen der Bauleitplanung fir das Ge-
biet GI 01/17 ,Zu den Mihlen" in der Universitatsstadt GieRen" (Fritz Beratende Inge-
nieure GmbH, Einhausen, 31.08.2011),

3. Stadt GielRen, Bebauungsplan Nr. GI 07/17 ,Zu den Muhlen; Betriebsdaten der er-
schitterungstechnischen Untersuchung (00230 VSE-1 vom 31.08.2011)

wurden folgende Gerauschimmissionen fir das Planungsgebiet berechnet und Larm-
schutzmafinahmen gepruift:

1. Schallimmissionen durch den Schienenverkehrslarm
2. Schallimmissionen durch den Straf3enverkehrslarm
3. Erschitterungen durch den Schienenverkehr

Die Belange des Immissionsschutzes zum gesamten Bebauungsplan sind in der Begrin-
dung zum Bebauungsplan GI 01/17 ,,Zu den Muhlen” dargestellt.

Im Zuge der 1. Bebauungsplananderung wurde von Fritz Beratende Ingenieure eine
schalltechnische Stellungnahme ausgearbeitet, in der die Belange des Schallimmissions-
schutzes aufRerhalb des Plangebietes aufgrund der Reflexionen des Schienenverkehrs-
larms an planungsrechtlich zuldssigen Baukorpern innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes geprift wurden (23.04.2013).

Untersuchungen zur Dimensionierung von Schallschutzmaflinahmen fur das ge-
plante Wohngebaude in der Lahnstral3e 2

Am geplanten Neubau des Gebadudes Lahnstrafl3e 2 sind geeignete bauliche Vorkehrun-
gen zur Berlcksichtigung des Schallschutzes vorzusehen.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchungen zur 2. Anderung des Bebauungs-
planes: Schalltechnische Untersuchung ,Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses in der
Lahnstralle 2 — Erarbeitung eines Schallschutzkonzeptes* (Fritz Beratende Ingenieure
GmbH, Einhausen, 19.11.2013) wurden SchallschutzmafRnahmen untersucht und dimen-
sioniert.



Begriindung Seite 14

11.2.1

11.2.2

Sachverhalt und Aufgabenstellung

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind geeignete bauliche
Vorkehrungen zur Bericksichtigung des Schallschutzes vorzusehen. Da das geplante
Gebaude achtgeschossig ausgefuhrt werden soll (Garagengeschoss, sechs Wohn-
Vollgeschosse und ein Dachgeschoss) und die Bahnlinie in Hochlage verlauft, sind aktive
Larmschutzmalinahmen, wie z. B: Larmschutzwéande, im vorliegenden Fall weder zur
Konfliktvermeidung noch zur Konfliktminimierung geeignet. Aktive Larmschutzmafnah-
men sind auch aufgrund der innerstadtischen Lage, der negativen Auswirkungen auf das
Stadtbild und der beengten Platzverhaltnisse nicht mdglich. Neben einer geeigneten
Grundrissgestaltung ist deshalb durch geeignete bauliche MalRhahmen sicherzustellen,
dass jeder Wohnung ein verkehrslarmberuhigter Auenwohnbereich zugeordnet wird und
dass darUber hinaus bei warmer Witterung auch eine Beliftung der Wohnung tber ein
Offnen der Fenster mdglich ist. Dies zielt insbesondere auf die bei warmer Witterung er-
forderliche AuRenluftkihlung von Wohnraumen ab.

Der schalltechnischen Untersuchung wurden die fur ein Mischgebiet zulassigen Werte
zugrunde gelegt. Auch wenn es sich bei dem Vorhaben vordergriindig um die Errichtung
eines Wohngebaudes handelt, steht dieses singulare Grundstiick im Kontext einer grof3e-
ren zusammenhangenden gemischten Bauflache bzw. des Mischgebietes ,Zu den Muh-
len“. Die festgesetzten SchallschutzmalBhahmen ermdoglichen ein mischgebietsvertragli-
ches Wohnen.

Zur Ermittlung der Verkehrslarmimmissionen werden flr sédmtliche Fassaden und samtli-
che Geschossbereiche des Gebaudes unter Zugrundelegung der Emissionen der tangie-
renden Verkehrswege die Verkehrslarmimmissionen getrennt fir den Tag und fur die
Nacht berechnet. AnschlieRend werden gebaudespezifische Festsetzungen zur Gewéhr-
leistung eines Schallschutzes, der gesunde Wohnverhéltnisse gewéhrleistet, ermittelt.
Hierbei werden im Bereich von Balkonen mdgliche fassadenseitige Abschirmkonzepte in
Anlehnung an die DIN EN 12354-3 (Berechnung der akustischen Eigenschaften von Ge-
bauden aus den Bauteileigenschaften, Teil 3: Luftschallddmmung gegen AuRenlarm,
2011) herangezogen. Weiterhin wird hinsichtlich der erforderlichen Ausfiihrung von Fens-
tern und Abschirmungen auf die sogenannte Studie ,Hamburg-Hafen-City" (Schallschutz
bei teilgedffneten Fenstern, Behoérde fur Stadtentwicklung und Umwelt, Hamburg 2011)
zurlckgegriffen.

Zusammenfassende Ergebnisse

Die Untersuchungen zur Dimensionierung von SchallschutzmalRnahmen fir das geplante
Wohngebéude in der Lahnstral3e 2 in Giel3en im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
»ZU den Miuhlen" haben zu den nachfolgenden Ergebnissen gefihrt:

- Der AuBBenlarmpegel vor den Fassaden des geplanten Gebaudes, hinter denen sich im
Sinne der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) schutzbedirftige Raume befinden, ist
an der zur Rodheimer StralRe zugewandten nérdlichen Fassade und an der sidlichen
Fassade fur Schlafraume dem Larmpegelbereich LPB VI zuzuordnen. Die Fassaden
hinter den nach Westen orientierten Balkonen sind fur Wohn- sowie Schlafrdume ma-
ximal dem Larmpegelbereich LPB IV zuzuordnen. Die nach Norden orientierte Fassa-
de des Innenhofbereichs ist fir Wohn- sowie Schlafraume maximal dem Larmpegelbe-
reich LPB IV zuzuordnen. Die nach Siiden orientierte Innenhoffassade ist fiir Wohn-
sowie SchlafrAume maximal dem Larmpegelbereich LPB Il zuzuordnen. Die mal3geb-
lichen AuRenlarmpegel zum Schutz des Nachtschlafs werden dabei fir Schlafraume
aus dem um 3 dB(A) erhthten Beurteilungspegel fir die Nacht zuziglich eines Zu-
schlags von 10 dB(A) bestimmt.

- Die mafl3geblichen AuRenlarmpegel fur die Fenster der Schlafraume, die am nérdlichen
Gebaudeteil nach Norden oder am sudlichen Gebaudeteil nach Suden orientiert liegen,
sind Larmpegelbereich LPB VI zuzuordnen. Um insbesondere an der sich bei entspre-
chender Witterung stark aufheizenden Sudfassade zu erreichen, dass auch bei teilge-
offneten Fenstern noch ein angemessener Schallschutz erreicht wird, wird der Einsatz
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des optimierten Kasten- oder Ausstellfensters mit Spaltbegrenzung auf 40 mm ent-
sprechend dem ,Hamburger Leitfaden" empfohlen. AuRerdem sind Schiebeladen mit
zusatzlicher Schalldammung an der Innenseite der Laden entsprechend ,Hamburger
Leitfaden" vorzusehen. Vom Gutachterbliro wird empfohlen, dies im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan festzuschreiben.

Um die Anforderungen nach DIN 4109 Tabelle 8 zu erflllen, sind unter Bertcksichti-
gung der geplanten massiven AuRenbauteile in den Bereichen, die dem Larmpegelbe-
reich LPB VI zugeordnet sind, Fenster mit einem Schalldamm-Mal von bis zu erf. R,
= 47 dB erforderlich. In den Bereichen, die den Larmpegelbereichen LPB V zugeord-
net sind, sind Fenster mit einem bewerteten Schalldamm-Mal von erf. Ry, = 36 dB ...
44 dB erforderlich. Die zu den Balkonen orientierten Fenster bzw. die Balkontir sind
tagsuber maximal den LArmpegelbereichen LPB IV zugeordnet. Durch Maflinahmen an
den Balkonen reduziert sich der Larmpegelbereich jedoch auf LPB Ill. Hierdurch sind
Fenster mit einem Schalldamm-Maf von bis zu R',r = 34 dB erforderlich.

Die schalltechnische Eignung der eingesetzten Fenster ist durch ein bauamtliches
Prufzeugnis zu belegen. Der darin ausgewiesene Prifwert des bewerteten Schall-
damm-Malies R', p muss ein Vorhaltemald von mindestens +2 dB aufweisen.

Die von der Bahnlinie abgewandt angeordneten Balkone sind zu den Seiten hin ge-
schlossen. Zuséatzlich sind sie nach vorne mit einer schalldichten Bristung der Min-
desthéhe 1,10 m auszufihren und deckenseitig hochabsorbierend auszukleiden. For
die ndher an der Rodheimer Stral3e liegenden Balkone ist der Orientierungswert fr
Mischgebiet fir den Tag von 60 dB(A) dann noch um bis zu 1,8 dB uberschritten. Um
Orientierungswerte einzuhalten, ist es zusatzlich erforderlich, die Balkone am nérdli-
chen Geb&udeteil von Norden aus auf einer Breite von 3 m schalldicht zu schliel3en.
Vom Gutachterbiro wird empfohlen, dies im vorhabenbezogenen Bebauungsplan fest-
zuschreiben.

Reflexionen von Verkehrslarm an den Ostfassaden des geplanten Baukdrpers kénnen
zu Pegelerhéhungen an den gegentber der Bahnlinie gelegenen Gebauden flhren.
Hierbei sind aufgrund der geometrischen Verhéltnisse jedoch lediglich Pegelerhéhun-
gen zu erwarten, die deutlich unter 1 dB betragen. Anderungen von Verkehrslarmim-
missionen dieser Grol3e sind nach allgemeinen Erfahrungsgrundsatzen als nicht wahr-
nehmbar einzustufen.

11.2.3 Festsetzungen zum Schallschutz im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Gemalf der schalltechnischen Untersuchung werden vorhabenbezogen folgende textliche
Festsetzungen in den Bebauungsplan Gbernommen:

1.

Fenster von zum dauerhaften Aufenthalt dienenden Rdumen sind nicht nach Osten zur
Bahnlinie hin zulassig.

. In den sudlichen sowie westlichen Fassadenbereichen sind an allen Schlaf- und Kin-

derzimmern bauliche Vorkehrungen zur Minderung des Beurteilungspegels im Inneren
bei teilgedffneten Fenstern zu treffen. Hierzu sind diese Fassaden an den Schlaf- und
Kinderzimmern mit akustisch optimierten Horizontalschiebeldden und akustisch opti-
mierten Fenstern (z. B. Kasten- oder Ausstellfenstern mit Verkleidung von Laibung und
Sturz und Kippbegrenzung auf 40 mm) auszustatten. Das kombinierte Schallddmm-
Mal3 von teilgedffnetem Fenster und Schiebeladen muss mindestens R' ,g = 32 dB
betragen.

Fir das Gebadude sind auf Grund der einwirkenden Verkehrslarmimmissionen fur
Réaume, die nicht nur dem voribergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche
Vorkehrungen zur La&rmminderung zu treffen. Hierzu werden bei Einwirken von Schie-
nenverkehr der maRRgebliche AuRenlarmpegel fir die Wohnnutzung und derjenige zum
Schutz des Nachtschlafs getrennt ermittelt. Letzterer wird aus dem nach DIN 18005-1
(Schallschutz im Stadtebau; Beuth-Verlag, Burggrafenstraf3e 6, 10787 Berlin) um 3 dB
erhdhten Beurteilungspegel (Freifeldpegel) fur die Nacht (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)
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durch Anwendung eines Zuschlags von 10 dB(A) bestimmt. Unter Zugrundelegung der
maf3geblichen AuRenlarmpegel sind die Anforderungswerte an die AulRenbauteile im
Sinne der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau; Beuth-Verlag, s.0.), Ausgabe 1989,
Tabelle 8 zu ermitteln und die AuRenbauteile entsprechend auszufiihren. Die fur
Wohnraume zugrunde zu legenden Tagwerte sowie die fur Schlafrdume und Kinder-
zimmer zugrunde zu legenden Nachtwerte des maRRgeblichen AuRenlarmpegels sind in
der anschlieBenden Tabelle in Larmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau; s.0.), Ausgabe 1989, Tabelle 8 zusammengefasst. Die Werte an den Bal-
konfassaden 6 und 9 berlcksichtigen fur die Wohnnutzung bereits die unter 4. gefor-
derten Mafl3nahmen.

Fassade  [Larmpegelbereich (LPB)

It. Wohnen Schlafen

Skizze: 1 12 |3 |4 |5 16 (7 [8 19 (1 [2 (3 |4 |5 |6 |7 |8 |9
1. 0G Vo[V IV VIV e e e pvE Ve IVEVE Ve e i IV
2.0G VoV o[V (VI I e e Ve [VE VI VI (VE e e i {1V
3. 0G Vo[V IV VIV e e e pvEVIEIVIEVIEVE [V IV
4. 0G VoIV [v (VO IV I ie Ve [VIE VI VI (VE IV (T [V
5. 0G Vo[V VEV IV e (e (e pvEVIE VI VI VE [V IV
6. OG VoV VIE [V IV I IV e Ve [VIE VI VI (VE IV IV (T (I
7. 0G vV |V |V e {vi v vl " (1v

4. An der nach Westen von der Bahnlinie abgewandten Seite sind AuRenwohnbereiche in

Form von Baikonen oder Loggien zu gewahrleisten. Die Balkone sind mit einer schall-
dichten Bristung mit einem Schallddmm-Maf} von mindestens 20 dB und einer Hohe
von mindestens 1,10 m auszufuhren. Die Oberseite der Balkone ist schallabsorbierend
mit bewertetem Schallabsorptionsgrad nach DIN EN ISO 11654 (Bewertung der
Schallabsorption) von aw > 0,90 auszufthren.
Nur fur Balkone mit einem horizontalen Abstand vom sudlichen Fahrbahnrand der
Rodheimer Straf3e von bis zu 20 m gilt zudem: Sie sind von Norden auf einer Breite
von 3,00 m schalldicht mit einem Schallddmm-Maf3 von mindestens 20 dB zu schlie-
Ren.

12. Allgemeiner Klimaschutz

Gemall § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Malnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
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13.

passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Be-
bauungsplan wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Klima in GieRen und im Plangebiet

In Giel3en liegen die durchschnittlichen Jahresmitteltemperaturen bei 9°C, somit ist das
Klima relativ warm. Die jahrliche Niederschlagsmenge schwankt zwischen 550 mm und
660 mm. Die hdchsten Niederschlage fallen in den Sommermonaten sowie in den Mona-
ten November und Dezember. Die mittleren jahrlichen Windgeschwindigkeiten im Raum
Giel3en liegen bei 2-3 m/s. Die vorherrschenden Winde sind Stdwest- bis Westwinde so-
wie Sud- bis Studostwinde.

Die westlich des Plangebietes verlaufende Lahn fungiert als Kaltluftventilationsbahn und
transportiert kithle Luft aus dem Umland in das Stadtgebiet. Im Bereich des Plangebietes
wird der Kaltluftstrom entlang der Lahn durch die auf einer Béschung verlaufende Bahnli-
nie kanalisiert und kann nicht in den 6stlich angrenzenden Innenstadtbereich abflieRen.
Die Mdglichkeit eines Kaltluftabflusses Richtung Stadt besteht im Brickenbereich an der
Rodheimer Stral3e.

Stadtokologie

Im Gebiet werden stadtokologische Ansdtze umgesetzt. Durch die Begriinung von min-
destens 20 % des Grundstiicks werden der Erhalt und das Anpflanzen von Hecken- und
Gehdlzstrukturen sowie von Baumen sichergestellt.

Zusammen mit der Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigungen bei be-
festigten, nicht tberdachten Flachen der Baugrundstiicke sind dies MaRhahmen mit posi-
tiven Auswirkungen auf das Kleinklima.

Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs

Das Plangebiet ist fuBlaufig an den offentlichen Nahverkehr (Bahn und Bus) angeschlos-
sen. Die nachste Bushaltestelle befindet sich jenseits der Nordanlage. Der nérdlich der
Rodheimer Straflde vorhandene Bahn-Haltepunkt ,Oswaldsgarten” tragt dazu bei, das Ge-
biet optimal anzuschlielen und dadurch insgesamt aufzuwerten.

Eine Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs erfolgt ebenso durch den vorhan-
denen Anschluss des Plangebietes an ortliche und Uberdrtliche Rad- und FulBwegever-
bindungen.

Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundsétzlich moglich. Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes bei der
Erstellung von Neubauten durch die Regelungen des EEWarmeG (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz) vom 22.12.2011, bereits hinreichend bericksichtigt. Auch das
anzuwendende Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden (Energieeinsparungs-
gesetz — EnEG) 2012 (in Verbindung mit der jeweils glltigen Energieeinsparungsverord-
nung) setzt die Zielsetzungen des allgemeinen Klimaschutzes um.

Fernwarme
Das Plangebiet ist an die Fernwarmeversorgung der Stadtwerke Giel3en angeschlossen.

Fernwarme ist eine klimaschonende Art der Energienutzung. Durch den Prozess der
Kraft-Warme-Kopplung wird Energie, die sonst verloren gehen wirde, mit geringem
Brennstoffaufwand als Fernwarme in das Versorgungsnetz eingespeist.

Altlasten

Hinweise auf Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Boden-
veranderungen und/oder Grundwasserschéaden sind fur das Plangebiet nicht bekannt.

Bei allen BaumaRRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organolepti-
sche Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den
Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der
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zustandigen Behorde mitzuteilen. Darlber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen.

Schéadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen flir den einzelnen oder die Allge-
meinheit herbeizufuhren.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben sind das
Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieRen und das Regierungsprasidium Giel3en, Abtei-
lung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen (88 4, 7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom
20.09.2007).

Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regie-
rungsprasidien Darmstadt, Gief3en und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von
Bauabfallen“ (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

Begriindung der Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll hauptsachlich zu Wohnzwecken genutzt werden, weshalb vorhaben-
bezogen ein Wohngebaude mit maximal 13 Wohneinheiten zulassig ist. Um auch freie
Berufe und kleinere Burotatigkeiten zu ermdglichen, werden auch Raume fir die Be-
rufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hn-
licher Art ausliben, zugelassen. Zudem sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen
des Durchfihrungsvertrages oder der Beschluss eines neuen Durchflihrungsvertrages
sind zuléssig. Es besteht also die Moglichkeit, im Durchfihrungsvertrag weitere Regelun-
gen zu treffen.

Das Plangebiet ist Teil des gré3eren, im Ursprungsbebauungsplan festgelegten Misch-
gebietes, das auf der gegeniberliegenden Seite der Rodheimer StralRe weitergeflihrt
wird. Ostlich und siidlich grenzen gemischte Bauflachen an. Fiir das singulare Grund-
stiick ist zwar vorhabenbezogen eine Wohnbebauung vorgesehen, im gréReren Zusam-
menhang gesehen ist die baugebietstypische Durchmischung jedoch vorhanden. Das
Vorhaben profitiert von der unmittelbaren Anbindung an die Innenstadt und zugleich an
die Freiflachen an der Lahn, die im Hinblick auf die Erreichbarkeit zur wohnortnahen Er-
holung und des freigestellten Fernblicks eine auf3erordentliche Qualitat darstellen. Aus
diesen Grunden wird einer wohnlich orientierten Nutzung an dieser Stelle Vorrang einge-
raumt gegenuiber einer gewerblichen Nutzung.

Im Plangebiet zulassig ist die Errichtung eines Gebaudes mit sechs Vollgeschossen. Tat-
sachlich ist das Gebaude jedoch mit acht Vollgeschossen geplant, wobei im Erdgeschoss
keine Wohnnutzung geplant ist. Im untersten oberirdischen Geschoss (Erdgeschoss) wird
nur ein Garagengeschoss (Geschoss mit Stellplatzen, Garagen und zugehdrigen Neben-
einrichtungen gemafl § 12 Abs. 4 BauNVO) zugelassen. Das oberste Geschoss ist als
Staffelgeschoss ausgebildet und stellt damit kein Vollgeschoss dar.

Um die geplante Bebauung unter Beibehaltung der bisher festgesetzten Grundflachen-
zahl von 0,6 und Geschossflachenzahl von 2,0 zu ermdglichen, wird von § 21a Abs. 1
BauNVO Gebrauch gemacht. Garagengeschosse sind auf die Zahl der zulassigen Voll-
geschosse nicht anzurechnen.

Da durch die im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan erhdhte Zahl der zulédssigen
Vollgeschosse groRere Geschossflachen entstehen und zugleich die bisherige Geschoss-
flachenzahl von 2,0 unverandert bleibt, wird zusatzlich von § 21 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauN-
VO Gebrauch gemacht und festgesetzt, dass Flachen von Stellplatzen und Garagen in
oberirdischen Geschossen bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflachenzahl unbe-
ricksichtigt bleiben.
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Somit gilt diese Regelung sowonhl fir reine Garagengeschosse, als auch fir sog. Teilga-
ragengeschosse, die neben Stellplatzen und Garagen noch anders genutzte Raume, wie
z. B. ErschlieBungsflachen, Abstellraume etc., enthalten.

Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die im rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und
Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0 bleiben unverandert.

Mit der festgesetzten GFZ von 2,0 werden hier die Obergrenzen der BauNVO fiur ein
Mischgebiet Uberschritten. Da das geplante Gebaude von der anderen Lahnseite bzw.
der Bricke aus betrachtet zusammen mit der Bebauung nérdlich der Rodheimer StralRe
ein Tor zur Innenstadt ausbilden soll, sind stéadtebauliche Griinde hier gegeben.

Ausgleich durch Umstédnde und MalRnahmen gemanR § 17 Abs. 2 BauNVO

Trotz der Uberschreitungen werden im Plangebiet die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Die ausreichende Belichtung,
Besonnung und BelUftung der Bebauung ist durch die Orientierung des Gebaudes und
die Grundrissgestaltung gewahrleistet.

Eine ausreichende Durchgrinung des Plangebietes ist durch den Erhalt und die Ergan-
zung bestehender Griunstrukturen gewadhrleistet. Unmittelbar nérdlich der Rodheimer
StralRe grenzen Naherholungsflachen entlang der Lahn an. Sie ermdglichen den Bewoh-
nern des Wohngebaudes eine fuBlaufig erreichbare, ruhige Erholung.

Die Bedurfnisse des Verkehrs sind unter Beachtung einer flachensparenden Erschlie-
Bung befriedigt.

Zahl der Vollgeschosse

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist die Zahl der Vollgeschosse mit mindestens drei und
maximal finf Vollgeschossen festgesetzt.

Da nun eine konkrete Vorhabenplanung vorliegt, wird im Plangebiet in Korrespondenz zur
Muhlgrabenbebauung nun eine sechsgeschossige Bebauung festgesetzt. Tatsachlich ist
das Gebaude mit sieben Vollgeschossen geplant, wobei im Erdgeschoss keine Wohnnut-
zung geplant ist. Hier soll ein Garagengeschoss zum Abstellen von Pkw entstehen.

Hohe baulicher Anlagen

Da allein durch die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die Hohenent-
wicklung des Gebéaudes nicht ausreichend gesteuert werden kann, wird zusatzlich die
Hohe baulicher Anlagen mit GHmax = 25 m festgesetzt.

Als maximal zulassige Gebaudehohe gilt das Mall vom Hohenbezugspunkt bis zum o-
bersten Abschluss der GebadudeauRenwand. Unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der
zulassigen Gebaudehdhe ist die stdwestliche Gebaudeecke mit einer Hohe von 158,79
m UNN.

Die Festsetzungen, dass technische Aufbauten wie Antennen, Solaranlagen, Aufzlige
und Liftungsanlagen die festgesetzte Gebaudehdéhe um bis zu 3,00 m Uberschreiten dur-
fen und maximal 15 % der Dachflache einnehmen dirfen, sollen sicherstellen, dass diese
technischen Aufbauten in Einklang mit dem Stadtbild stehen.

Aus diesem Grund wird auch zusatzlich festgesetzt, dass diese Aufbauten gegenuber
den nordlichen, westlichen und sudlichen AufRenwénden des darunter befindlichen Ge-
schosses um mindestens 5,00 m zurtick zu setzen sind und das gestalterische Dachkon-
struktionen darlber hinaus die festgesetzte Gebaudehdhe hdchstens um weitere 1,50 m
Uberschreiten durfen.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baulinien festgesetzt, so dass die genaue
Lage und GroRe des Gebaudes entsprechend dem Vorhabenplan exakt definiert ist. Auch
eine Unterschreitung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen ist damit
maoglich. Diese Unterschreitung ist aufgrund der Stellung des Gebaudes, die vorhandene
Kanale im Westen des Baugrundstiicks zu berlcksichtigen hat, an der LahnstralRe erfor-
derlich. Durch die bestehende 6ffentliche Stral3enverkehrsflache sind dennoch ausrei-
chende Abstéande zu der gegeniberliegenden Bebauung vorhanden. Trotz der Festle-
gung des verringerten Abstandes werden die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
ausreichend gewahrt. Weiterhin ist die Nutzung der betroffenen Straf3en durch die Fest-
setzung nicht beeintrachtigt.

Um gestalterische Fassadenelemente zu ermdglichen, wird eine Uber- und Unterschrei-
tung der Baulinien durch solche gestalterische Elemente ausnahmsweise bis zu 1,00 m
auf héchstens 20 % der Fassadenlange zugelassen.

Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

Im Plangebiet werden Stellplatze, Carports und Garagen nur auf den dafir festgesetzten
Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zugelassen.

Standflachen fur bewegliche Abfallbehélter sind sowohl in den Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen, als auch in den hierfur festgesetzten Flachen fur Millbeseitigung zulassig.

StralRenverkehrsflachen

Zur Lahnstraf3e hin wird im rechtskréaftigen Bebauungsplan, entsprechend der in 2012
vorliegenden Freiflachenplanung zur Landesgartenschau 2014, entlang der Lahnstralie
eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Platz* festgesetzt. Die urspriinglich ge-
plante Strallenum- und Platzbau wird derzeit jedoch nicht weiter verfolgt. Daher wird in
den aktuellen Planungen zur Landesgartenschau von dem grundsétzlichen Fortbestand
der Einmiindung der LahnstraRe ausgegangen und mit dieser Anderung der Bebauungs-
plan GI 01/17 ,Zu den Miuhlen" dementsprechend geandert.

Im Geltungsbereich liegende Teilflachen der Lahn- und Hammstral3e werden somit als 6f-
fentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Versorgungsanlagen
Folgende Versorgungsleitungen werden in die Planzeichnung tbernommen:

— Gas-, Wasser- und Stromleitungen der Stadtwerke GielRen

Telekommunikationsleitungen der Deutschen Telekom AG und der Unitymedia GmbH

Schmutz- und Regenwasserkandle der Mittelhessischen Wasserbetriebe
— Fernwarmeleitung der Stadtwerke GielRen

Tiefwurzelnde Baume miussen It. DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestande und
Vegetationsflachen bei Baumalnahmen) und den technischen Richtlinien GW 125
(Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen) einen Mindestabstand
von 2,50 m zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen aufweisen. Wird dieser Ab-
stand unterschritten, so sind die Anlagen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern oder die
Standorte der Baume entsprechend zu verschieben.

Pflanzmalinahmen im Nahbereich zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen sind
mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Schutzstreifen zum Schmutzwasserkanal und Regenwasserkanal

Auf dem Grundstiick verlaufen Schmutz- und Regenwasserkandle, die nicht Uberbaut
werden durfen.
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Der Schutzstreifen betragt in der Regel 2,50 m von der Rohrachse gerechnet. Im Bereich
der in der Planzeichnung gekennzeichneten Kanalhaltung 76050120 der Mittelhessischen
Wasserbetriebe (MWB) kann der Schutzstreifen auf der geplanten Gebaudeseite auf ca.
1,25 reduziert werden, wenn bei der Bauausfiuihrung Schutzvorkehrungen getroffen wer-
den, die eine spatere Kanalauswechslung in offener Bauweise ermdglichen. Hierbei darf
weder das Gebaudefundament durch nachrieselndes Erdmaterial unterhohlt werden,
noch darf es zu Setzungen und Schaden am geplanten Gebaude kommen.

Hierflr eine Losung zu finden, ist Aufgabe des Bauherrn. Es kénnte die Gebaudegrin-
dung entweder bis unter die Kanalsohle erfolgen. Alternativ kénnte auch eine Schutzwand
unter dem Fundament hergestellt werden.

Der lichte Abstand von der Rohrachse bis zur AuRenkante der Schutzwand darf 1,10 m
nicht unterschreiten.

Vor Bauausfuihrung ist diese Konstruktion zu planen und eine statische Berechnung auch
fur den Lastfall "Kanalgraben ausgehoben" zu bemessen. Die Unterlagen sind den MWB
vorzulegen.

Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Um die vorhandenen Leitungen und Regen- und Schmutzwasserkanéle auf dem privaten
Grundstick zu sichern, werden dort die bestehenden Leitungsrechte zugunsten der in
Kapitel 14.6 erwdhnten Versorgungstrager festgesetzt.

Um den Durchgang fur Ful3génger Uber das Grundstiick von Nord nach Sid wie bisher
zu gewabhrleisten, wird ein Gehrecht zu Gunsten der Offentlichkeit festgesetzt.

Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur
Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstandige Versiegelung fuhrt zum Aufheizen der
Flachen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Rickstrahlung, erhéhtem Staub-
anfall und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Nicht Uberdachte Flachen des Baugrundstiickes durfen nur mit versickerungsfahigen Be-
lagen befestigt werden, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen.

Was als teilversiegelte Flachen anzusehen ist, regelt die Abwassersatzung der Stadt
GielRen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Als Begruinungsmafnahme ist festgesetzt, dass mindestens 20 % der Grundsticksflache
gartnerisch anzulegen und zu begriinen ist. AuRBerdem ist das Grundstick gegeniber
dem offentlichen StralRenraum entlang der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt durch geeig-
nete Hecken oder Straucher in einer Breite von mindestens 2,00 m mit einer Mindesthéhe
von 1,20 m abzuschirmen.

Die festgesetzte Grundsticksbepflanzung gewahrleistet die Durchgriinung des Grund-
stiicks und tragt zu einem ein positiven Erscheinungsbild des Gebietes bei. Durch die
Begriinung werden positive Wirkungen fur das Boden-, Wasser-, Klima- und das bioti-
sche Potenzial sowie fur das Ortsbild erzielt.

Die festgesetzten Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzun-
gen stellen sicher, dass durch die Pflanzung bereits nach wenigen Jahren eine Raumwir-
kung erzielt werden kann und die Pflanzungen eine gewisse Widerstandsfahigkeit gegen
aulere Einflusse aufweisen.
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Erhaltung von Baumen

An den Grundsticksrandern werden die vorhandenen Baume zum Erhalten festgesetzt,
da diese hier raumwirksam sind.

Begriindung der Satzung uber die Gestaltung baulicher Anlagen

Dachneigungen und Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie

Durch die Festsetzung der Dachform soll ein geordnetes stadtebaulichen Erscheinungs-
bildes erreicht werden. Entsprechend dem Ursprungsbebauungsplan wird als Dachform
fir das neu geplante Gebaude ein Flachdach vorgegeben.

Aus stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass aufgestanderte Anlagen zur
Nutzung der solaren Strahlungsenergie unzulassig sind.

Einfriedungen

Aus stadtgestalterischen Grinden sind Einfriedungen nur als offene mit Heckenanpflan-
zungen begrunte Einfriedungen oder Hecken bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Aus stadtgestalterischen Grinden sind Standflachen flr bewegliche Abfallbehalter einzu-
grinen und so anzuordnen oder abzuschirmen, dass sie von den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen nicht einsehbar sind.

Nachrichtliche Ubernahme
Bereich des Wasserabflusses bei Starkregen

Bei Starkregenereignissen kann es in Teilen des Plangebietes zu Uberschwemmungen
kommen. In der Planzeichnung erfolgt deshalb eine entsprechende nachrichtliche Uber-
nahme des betroffenen Bereiches des Wasserabflusses bei Starkregen. Gemald dem
Hochwasserrisikomanagement Lahn betragt die Wasserspiegelhéhe fur HQ extrem im
Bebauungsplangebiet 158,60 m 0. NN.

Zur Minimierung von Hochwasserschaden sollten in tiefliegenden, hochwassergefahrde-
ten Gebaudeteilen nur Nutzungen erfolgen, die mdglichst hochwassertolerant sind. Dazu
gehort beispielhaft: Verwendung von wasserfesten Baustoffen, mobiles Inventar, keine
Haustechnik wie Heizung- und Liftungsanlagen.

Verbal-argumentative Gegenuberstellung der zulassigen Eingriffe vor und nach der
2. Anderung des Bebauungsplanes

Im Vergleich mit dem rechtkraftigen Bebauungsplan, ergeben sich keine zusatzlichen
Eingriffe in Natur und Landschaft, da sich der Versiegelungsgrad nicht erhéhen wird.

Der Geltungsbereich der Anderungen umfasst ausschlieBlich ein bereits durch den
rechtskraftigen Bebauungsplan Uberplantes Grundstiick. Das bedeutet, dass Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft bereits durch den Ursprungsbebauungsplan zulassig wa-
ren. Ein zusatzlicher Eingriff entsteht im Plangebiet nicht.

Da die getroffenen Festsetzungen die mogliche Versiegelung und damit die Eingriffe in
die Naturglter Boden und Wasser nicht erhéhen werden, werden durch die Anderungen
nicht mehr Eingriffe zulassig, als vorher bereits zulassig waren.

Damit ist ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe im Plangebiet gemafld § 1a Abs. 3
Satz 4 BauGB nicht erforderlich.
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18. Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist im geringen Umfang zur Sicherung der bestehenden StralRenver-
kehrsflachen erforderlich.
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19. Planungsstatistik
Geltungsbereich Bebauungsplananderung 1.878 m?
StralRenverkehrsflache 98 m2
Grundstiicksflache 1.780 m2
20. Verfahrensablauf

- Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2. Anderung des be-
bauungsplanes GI 01/17 ,Zu den Miuhlen* am 19.12.2012

Anlage:  Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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