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1. Anlass und Erfordernis der Planung

Nach der Aufstellung des Bebauungsplanes Gl 03/08 ,Marshall-Siedlung” in
2007/08 sowie der 1. Planénderung (Sophie-Scholl-Schule und Kletterhalle Alpenver-
ein) in 2012 wurde im Zuge der Vermarktungsabsichten der Wohnbau Genossen-
schaft ein Plananderungserfordernis fir das Teilgebiet der Marshall-Siedlung mit der
ehemaligen amerikanischen Kapelle sidlich der Rédgener Straf3e erkannt.

Die von der Wohnbau Genossenschaft beauftragte Firma Bauwerk hat im Sommer
2013 ein Bebauungskonzept unter weitgehender Bericksichtigung des vorhandenen
Baumbestandes fir die ca. 1 ha grofie Flache vorgelegt, das reinen Wohnungsbau
vorsieht.

Die Anderung der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung sowie die Festsetzungen
von Baufenstern und ErschlieBungsanlagen wird fir das Plangebiet der 2. Anderung
erforderlich, da in dem rein bestandsorientierten rechtskraftigen Bebauungsplan ein
Mischgebiet rund um die ehemalige Kirche festgesetzt ist und ein am Kirchengebdude
orientiertes Baufenster beinhaltet. Das Planénderungserfordernis entsteht auch im Zu-
sammenhang mit der Neuordnung der Erschlielung des Plangebietes.

2. Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Gl 03/08
+Marshall-Siedlung” vorgesehenen Teilflache ist etwa 1,7 ha grof3 und umfasst in der
Gemarkung Gief3en, Flur 54 die Flursticke 10 tlw., 37 tlw., 12/9 tlw., 36/9 tlw, 95
tiw. (Stand: 11/2013). Das Plangebiet wird im Norden durch die Rédgener Straf3e, im
Westen durch die Kapellenstraf3e und im Osten durch die Monroestraf3e begrenzt. Im
Einmindungsbereich der Monroestra3e / Rédgener Straf’e wurde das Plangebiet um
die StraBenverkehrsflache der Rédgener Straf3e erweitert, um einen ggf. erforderlichen
Knotenumbau bei weiteren Gebietsentwicklungen planungsrechtlich zu sichern.

Bei der Abgrenzung des Plangebietes wurde auch die Hereinnahme der Teilbereiche
des ehemaligen Keller-Theater-Quartiers geprift, wegen fehlenden Planerfordernisses
jedoch verworfen. Bedingt durch eine gednderte ErschlieBungsplanung (Wegfall von
Langsparkern) wurde der Geltungsbereich im Westen um ca. 2,0 m nach Osten ver-
schoben, sodass fir diese Flache die Planfestsetzungen des B-Plans Gl 03/08 ,Mars-
hall-Siedlung” weiterhin gelten.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes von 2008 sollen die plo-
nungsrechtlichen Vorraussetzungen fir den Bau von sieben zwei- bis dreigeschossigen
Wohngebduden mit Staffelgeschoss unter Beriicksichtigung der immissionsschutzrecht-

lichen Anforderungen und des vorhandenen Baumbestandes geschaffen werden. Um
4
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das Wohnquartier weitgehend vom motorisierten Verkehr freizuhalten und den Cho-
rakter eines ,Wohnen im Park” auszubilden, werden Uberwiegend an der neuen Er-
schlieBungsstrafe (PlanstraBBe A) sowie an der Kapellenstra3e und in zwei Tiefgaragen
unter den beiden nordlichen Gebduden die erforderlichen Stellplatze fir die ca. 66
Wohnungen angeordnet. Uber die neu geplante private ErschlieBungsstraBBe wird
zugleich die Anbindung an die Monroestraf3e hergestellt.

Im Plangebiet sind insbesondere Festlegungen zur Lage von iberbaubaren Grund-
sticksflachen und zum Maf3 der Bebauung sowie zur Erhaltung des Baumbestandes fir
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu treffen. Der Bereich um die ehemalige
Kirche wurde im rechtskraftigen Bebauungsplan von 2008 als Mischgebiet festgesetzt,
weitere Flachen als nicht Gberbaubare Bereiche eines allgemeinen Wohngebietes so-
wie private Grinflachen und zu erhaltende Baume. Dies spiegelt die damalige Situati-
on nachdem die Nutzung als amerikanische housing area aufgegeben wurde wider,
bei der es vorrangig um die bestandsorientierte Sicherung der Strukturen ging. Um Tei-
le des Siedlungskorpers der Marshall-Siedlung einer Nachverdichtung fir Wohnungs-
bau zuzufihren, werden das Mischgebiet in ein allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4
BauNVO gedndert und die Gberbaubaren Grundsticksflachen angepasst und ergénzt.
Fur die ErschlieBung des Gebietes, die vorrangig von der MonroestraBe erfolgen soll,
wird zwischen KapellenstraBe und Monroestra3e eine private QuartierserschlieBung
geplant. Die private Grinflache bleibt erhalten und wird unmittelbar sidlich der Réd-
gener Strafle bis zur Kapellenstrafle erganzt, um die Bebauung vom Straf3enverkehr
abzuschirmen und den erhaltenswerten Baum- und Gehdlzbestand zu sichern.

4. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Plangebiet

4.1 Planerische Rahmenbedingungen

Der geltende Regionalplan Mittelhessen 2010 weist das Plangebiet als Vorranggebiet
Siedlungsbereich Bestand aus. Im rechtswirksamen GieBBener Flachennutzungsplan
(2000) werden die Flachen des Plananderungsbereichs als Wohnbauflachen darge-
stellt.

Nach dem gesamtstadtischen Landschaftsplan 2004 der Universitatsstadt GieBen ist
das Plangebiet Bestandteil eines Biotopverbundes ,Griinzige” ausgehend von der
Wieseckaue Uber den Philosophenwald, die Sportplatze am Waldstadion bis zum
Stadtwald. Aufgrund starker Uberformung bewertet der Landschaftsplan den Bereich
als verarmten Lebensraum bzw. als Siedlungsgebiet jingerer Zeit.

Die Vorgaben der Ubergeordneten Planung sowie des stadtischen Landschaftsplans
stehen der Bebauungsplananderung nicht entgegen. Das Plangebiet befindet sich in
einem Umlegungsgebiet.

Im bisher geltenden Bebauungsplan GI 03/08 ,Marshall-Siedlung” sind festgesetzt:

Fur die ehemaligen Kapelle ein Mischgebiet mit bestandsorientiertem Baufenster
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fir weitere Flachen allgemeines Wohngebiet ohne Uberbaubaren Bereich und
private Grinflache bzw. fir das Grundstick Monroestrale 5 allgemeines
Wohngebiet mit bestandsorientiertem Baufenster und private Grinflache sowie
zum Erhalt festgesetzte Baume.

Mit Inkrafitreten des Bebauungsplans Nr. Gl 03/08 ,Marshall-Siedlung”, 2. Anderung
werden fir seinen Geltungsbereich die zeichnerischen und texilichen Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. Gl 03/08 ,Marshall-Siedlung” von 2008 durch die Festset-
zungen der vorliegenden 2. Anderung ersetzt.

4.2 Stadtebaulicher und naturrdumlicher Bestand

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Stadtrand sidlich der Radgener Strafe in
einem Teilbereich einer nach erfolgtem Abzug der amerikanischen Streitkrafte entstan-
denen Konversionsflache (ehemalige amerikanische Kapelle).

Das Untersuchungsgebiet umfasst eine parkartig ausgebildete Freiflache um die ehemali-
ge Kapelle mit einem dlteren Baumbestand, Heckenpflanzungen sowie ausdauernden
Ruderalfluren auf nicht mehr gartnerisch gepflegten Beeten. Der Gberwiegende Teil der
Freiflache ist mit einem Intensivrasen bedeckt. Unter einem aufgelockerten Kiefernbestand
konnte sich ein extensiver Parkrasen entwickeln. Infrastrukturell bedingte Freiflachen wie
Parkplatze, befestigte Aufenthaltsflachen, Pavillonreste befinden sich ebenfalls im Gebiet.
Im norddstlichen Bereich liegt eine groBflachig intensiv gepflegte private Parkanlage mit
einem Wohnhaus. Dieses Grundstick mit der ehemaligen amerikanische Gouver-
neurssvilla mit Nebengebdude bebaut wird privat genutzt und zeichnet sich ebenfalls
durch einen hohen Baumbestand und Wiesenflachen aus.

4.3  Bisherige Entwicklung

Im Rahmen der planungsrechtlichen Vorabstimmung zum Bebauungskonzept wurde ei-
ne Schalltechnische Untersuchung (Biro Pfeifer/Ehringshausen 9/13) erstellt, worin
das vorgesehene Nutzungs- und Baukonzept an Hand der immissionsschutzrechtlichen
Anforderungen hinsichtlich der StraBenverkehrsbelastungen Rédgener StraBe sowie
aufgrund der gewerblichen Nutzungen nérdlich der Rédgener StraBe geprift wurde.
Im Ergebnis halt das Gutachten fest, dass aufgrund der Schallimmissionsberechnung
des StraBenverkehrs fir die geplante Wohnbebauung Uberschreitungen der zur Tag-
und Nachtzeit geltenden Orientierungswerte fir allgemeines Wohngebiet nach DIN
18005 auftreten. Betroffen sind jeweils die den StraBen zugewandten Gebdudeseiten
sowie Teile der seitlichen Fassaden. Hinsichtlich des Gewerbelarms kommt es bei den
angesetzten fldchenbezogenen Schalleistungspegeln zu keiner Uberschreitung der gel-
tenden Orientierungswerte. Der Gutachter empfiehlt zum Schutz gegen AuBenlarm die
Anforderungen an die Schalldammung der AuBBenbauteile nach DIN 4109 fir schutz-
wirdige Raume festzusetzen. Da sich fir die Gebdude im Plangebiet die Larmpegelbe-
reiche Il und lll ergeben, betragt das erforderliche resultierende bewertete Schall-
dammmaf betragt damit hochstens erf. R*w,res= 35 dB.

Hinsichtlich der ErschlieBung wurde im Rahmen der Vorabstimmungen festgestellt, dass
die Erschlieung iber die Monroestra3e erfolgen soll, da die KapellenstraB3e bereits
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den Kreuzungsbereich der Rudolph-Diesel-StraBe, Marshallstrale und Rédgener Strafle
tangiert und somit bei Offnung der StraBe insbesondere das Linksabbiegen zur Beein-
trachtigung des StraBBenverkehrs auf der Rédgener StraBe fihrt. Mit der Wohnbau Ge-
nossenschaft als Eigentimerin der Kapellenstraf3e und aller weiteren StraBen in der
Marshall-Siedlung bis auf die Monroestrafle wurde abgestimmt, dass die Kapellenstra-
e nur fir den Rechtseinbiegenden Verkehr gedffnet wird und die HaupterschlieBung
Uber die MonroestraBe und eine neue ErschlieBungsstrafie zwischen Monroestraf3e
und Kapellenstrafle erfolgt. Weitere Abstimmungen erfolgten zur zukinftigen Leitungs-
lage der Regenwasser- und Abwasserkandle sowie zur Fernwarmeleitung, die z.T. di-
agonal durch das Plangebiet verlaufen.

Eine Umverlegung der Leitungen ist erforderlich und wird im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung bericksichtigt. Die Kosten werden von der Wohnbau Genossenschaft
bzw. dem Rechtsnachfolger Gbernommen.

5. Stidtebauliches und griinordnerisches Konzept

Der Planentwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Gl 03/08 ,Marshall-Siedlung”
basiert im Wesentlichen auf dem oben genannten Bau-, Nutzungs- und Stellplatzkon-
zept. Das Konzept der Fa. Bauwerk sieht in sieben zwei- bis dreigeschossigen Stadt-
hausern mit Staffelgeschoss etwa 66 Wohnungen mit ein-, zwei- und drei Zimmer-
Wohnungen fir verschiedene Zielgruppen vor. Die sieben Gebdude wurden iGberwie-
gend im sudlichen Teil des Pangebietes platziert, um ein Wohnen im Park unter weit-
gehendem Erhalt der Baum- und Grinstrukturen zu realisieren. Die Parkanlage ist von
den angrenzenden Wohnhdusern frei zuganglich, Einfriedungen sind nicht vorgese-
hen. Die erforderlichen Stellplatze werden weitgehend an der neuen Erschlieungs-
straBBe und entlang der Kapellenstra3e entwickelt, um das Wohngebiet mit den Freifla-
chen vom ruhenden Verkehr freizuhalten. Die Stellplatzanlagen werden mit Einzel-
baumpflanzungen unterbrochen und dadurch optisch aufgelockert. Tiefgaragen zur
Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind unter den beiden nérdlichen Gebdudekér-
pern vorgesehen. Die Zufahrt erfolgt von dem ErschlieBungsstich.
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6. Erlduterung der Planfestsetzungen

Mit der Bebauungsplanénderung sollen insbesondere folgende konzeptionelle Ziele er-
reicht werden:

- Stadtebauliche Nachverdichtung einer un- bzw. untergenutzten Siedlungsflache

im Sinne der Innenentwicklung
- Erhaltung und Sicherung der Freiflachenqualitét mit dem erhaltenswerten Baum-

bestand
- Neuordnung der ErschlieBungssituation
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Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sind die im Folgenden
aufgefihrten zeichnerischen und texilichen Festsetzungen getroffen worden

Der Bebauungsplanentwurf zur 2. Anderung sieht die Anderung der zeichnerischen
Festsetzungen insbesondere zur Art der baulichen Nutzung sowie zur Gberbaubaren
Grundsticksflache und zum Maf3 der baulichen Nutzung vor. Die textlichen Festset-
zungen des Ursprungs-Bebauungsplanes werden zum Teil Gbernommen und dariber
hinaus ergdnzt. In Ergénzung zum bestehenden StraBBennetz erfolgt eine weitere priva-
te Erschlielung zur Bewaltigung des mit der geplanten Neubebauung verursachten mo-
torisierte Individualverkehrs bzw. des ruhenden Verkehrs.
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6.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete (WA, WAT und WA 2)

Im Bereich des bisher festgesetzten Mischgebietes sieht die Bebauungsplan-Anderung
allgemeine Wohngebiete gemaf3 § 4 BauNVO vor, wobei wie bereits im Ursprungs-
bebauungsplan GI 03/08 ,Marshall-Siedlung” die in den textlichen Festsetzungen ge-
troffenen Zulassigkeitsregelungen (Unzul@ssigkeit der nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen) ebenfalls fir die vorliegende 2. Anderung iber-
nommen werden.

6.2  MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung sind gemaB3 § 16 Abs. 3
BauNVO die Grundflachenzahl oder die Grofle der Grundflachen der baulichen An-
lagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen,
wenn ohne ihre Festsetzung offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Land-
schaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnen.

Zum Maf3 der baulichen Nutzung werden daher die Grundflachenzahl, die Geschoss-
flachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die max. zuldssige Hhe baulicher An-
lagen festgesetzt.

Das Plangebiet ist in insgesamt drei Teilbaugebiete (WA, WA 1, WA 2) gegliedert, so
dass mit differenzierten Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung auch den sich
hieraus ergebenden Anforderungen an die Hohenentwicklung Rechnung getragen wer-
den kann.

6.3 Grundflachenzahl

Der Bebauungsplan setzt fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 eine
Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 fest. Mit der Festsetzung wird hinter der Obergrenze
der nach § 17 Abs. 3 BauNVO zulgssigen GRZ von 0,4 zurickgeblieben. Mit der
Festsetzung wird eine mafivolle Nachverdichtung im Verhdalinis zu dem stadtebaulichen
Umfeld der Marshallsiedlung mit ihrer geringen Bebauungsdichte im Verhdltnis zu den
weitlaufigen Grinflachen ermdglicht. Im WA wird entsprechend der besonderen Situ-
ation des Grundsticks als Einzelhausbebauung mit groflen privaten Grinflachen eine
GRZ von 0,2 festgesetzt. Die jeweils zulassigen Grundflachen im Wohngebiet WA 1
und WA 2 dirfen gemaf3 § 19 Abs. 4 BauNVO i.V.m. der planungsrechtlichen Fest-
setzung A. 2 durch Stellplatze, Wege und Feuerwehrzufahrten bis zu einer Gesamt-
GRZ2 von 0,6 Uberschritten werden, wenn die Anlagen mit versickerungsfahigem Ma-
terial hergestellt werden, ansonsten gilt die 50%-Regelung gemaf3 § 19 Abs. 4 Satz 3
BauGB.
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6.4 Geschossflachenzahl

Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 des raumlichen Gel-
tungsbereiches eine Geschossflachenzahl von GFZ = 0,9

fest. Diese ergibt sich aus der Grundflachenzahl multipliziert mit der Zahl der zulassi-
gen Vollgeschosse. Im WA 2 setzt der Bebauungsplan eine geringere Geschossfla-
chenzahl von GFZ = 0,6 fest, um mit einer niedrigeren Bebauung in die von grof3en
Wiesenflachen rund um das ehemalige Baseballfeld vereinzelt zweigeschossige Be-
bauung im Siden der Kapellenstrafle Gberzuleiten.

Im WA wird auf die besondere Situation einer Einzelhausbebauung (ehemalige Gou-
verneursvilla) mit groflem Baumbestand reagiert und eine am Bestand orientierte Erwei-
terungsmdglichkeit mit einer GFZ = 0,4 festgesetzt.

6.5  Zahl der Vollgeschosse

Der Bebauungsplan setzt fir das Teilbaugebiet WA 1 insgesamt drei Vollgeschosse
fest, da zur Rddgener StrafBe hin eine insgesamt hohere Bebauung orientiert am vor-
herrschenden dreigeschossigen stadtebaulichen Bestand.

Im WA 2 begrenzt der Bebauungsplan die Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse
auf ein Maf3 von zwei Vollgeschossen.

Hiermit wird insbesondere die MaBstablichkeit der vorhandenen Umgebungsbebauung
entlang der Kapellenstra3e aufgegriffen und im Rahmen der geplanten Nachverdich-
tung innerhalb des Plangebietes entsprechend umgesetzt, sodass sich die geplante Be-
bauung einfigt und im Hinblick auf eine weitere Nachverdichtung auf bisher noch un-
bebauten Flachen rund um das ehemalige Baseballfeld den MafB3stab setzt.

6.6.  Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Fir die Gebdude werden Hohenbegrenzungen in Form von maximal zulassiger Ge-
baudehshe festgelegt, da allein Gber die Zahl der Vollgeschosse die Hohenentwick-
lung der Gebdude nicht ausreichend gesteuert werden kann. Die Gebdudehshen er-
moglichen Dach- bzw. Staffelgeschosse mit Aufenthaltsraumen zusatzlich zu den Voll-
geschossen. Bei der im Plan ,GH" genannten maximal zuléssigen Gebaudehdhe han-
delt es sich um den héchsten Punkt der Dachhaut bzw. den obersten Gebdudeab-

schluss. Bei Sattelddchern ist dies die Firsthdhe bei Flachdéchern mit einer Neigung bis
5°(alte Teilung) ist das die Oberkante der Attika.(oberste Abschluss der Wand).

Als unterer Bezugspunkt wird die das jeweilige Grundstick erschlieBende StraBe fest-
gelegt.

6.7 Bauweise und Gberbaubare Grundstiicksflache

Fur die Teilbaugebiete WA 1 und WA 2 setzt der Bebauungsplan eine offene Bauwei-
se fest, sodass Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind.
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Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt mittels Baugrenzen als
erweiterte Baukdrperfestsetzung, um zu gewdhrleisten, dass das stadtebauliche Kon-
zept des Stadthaustypus im Park, umgesetzt wird.

Mit dem Verlauf der festgesetzten Baugrenzen soll insbesondere gewdhrleistet werden,
dass insbesondere Bereiche im Norden des Baugebietes von Bebauung freigehalten
und der wertvolle Baumbestand erhalten wird.

6.8  Flachen fir Nebenanlagen und Stellplétze

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Nebenanlagen Gber 20 m3 Brutto-Rauminhalt mit
Ausnahme von Fahrradabstellanlagen und Tiefgaragenzufahrten auBBerhalb der festge-
setzten Uberbaubaren Grundsticksflachen unzuléssig sind. Mit der Festsetzung soll
insbesondere erreicht werden, dass der innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
angestrebte parkartige Charakter nicht durch die Errichtung von gréfieren Nebenanla-
gen gestort wird. Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uber-
baubaren Grundsticksflachen oder in den fir sie vorgesehenen Flachen zulassig, die
entlang der ErschlieBungsstralen angeordnet sind, so werden die nérdlichen Freifla-
chen der Wohnanlage nicht zusdtzlich vom ruhenden Verkehr beeintréchtigt.

6.9 Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieBung des Plangebietes gemaf3 § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB bestandsorientiert StraBenverkehrsflachen fir die Kapellenstra-
3¢ im Einmindungsbereich zur Rédgener StraBe und fir die Monroestrafle und den
Einmindungsbereich Rédgener StraBe fest. Fir die gebietsinterne private ErschliefBung
erfolgt die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung im Stden
des Plangebietes entsprechend des abgestimmten StraBenvorentwurfes. Die Kapellen-
straBe wird nach der Einmindung umgebaut und eingeengt, beiderseits der Strafe
sind Stellplatzflachen vorgesehen. Die ErschlieBung erfolgt im Mischsystem und voraus-
sichtlich als verkehrsberuhigter Bereich, sodass keine separaten FuBwege getrennt von
der Fahrbahn erforderlich sind. Die bisher als private Parkplatzflache festgesetzte Teil-
flache wird zur Anbindung der geplanten ErschlieBungsstrafle an die MonroestraBe
teilweise als Verkehrsflache mit einer Zufahrtsmaglichkeit zum Grundstick Monroestra-
Be 51 festgesetzt.

6.10 Private Griunflachen

Innerhalb des Plangebietes sind private Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkan-
lage festgesetzt. Diese dienen vorrangig dem Erhalt landschaftspragender Biotopstruk-
turen mit erhaltenswerten Bdumen sowie der wohnungsnahen Erholungsnutzung.

Das Amt fir Umwelt- und Natur stuft in seiner Stellungnahme zur Offenlage vom
12.02.2014 einige Baume im Nordosten des Plangebietes anders als der Gutachter
als erhaltenswert ein. Der Empfehlung, die drei Feld- und zwei Spitzahorne sowie eine
Birke als zum Erhalt festzusetzen, wird nicht gefolgt, da sie sich im Bereich der zu er-
neuernden Hauptversorgungsleitungen befinden. Ebenso ist der empfohlene ,Venturi-
Effekt’, eine keilfdrmige Anpflanzung von Baumen zur Minimierung der negativen bio-
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klimatischen Auswirkungen der Bebauung nicht im Plangebiet umsetzbar, da die emp-
fohlene Pflanzflache nicht im Plangebiet liegt.

Die im Anschlussbereich der sidlichen ErschlieBungsstrale an die Monroestra3e
verbleibende Flachen wird als private Grinflache mit zu erhaltenden Baumen und ei-
ner MaBBnahme zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit dem Ziel einen Ersatzle-
bensraum fir die im Plangebiet gefundene Odlandschrecke zu schaffen, festgesetzt.

6.11  Flachen fir die Erhaltung und das Anpflanzen von B&umen, Stréuchern und
sonstigen Bepflanzungen

In Ergénzungen zu den privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”
werden weitere Flachen zur Erhaltung wertgebender Baumgruppen und Biotopstruktu-
ren sowie zur Anpflanzung von Hecken und Gehdlzgruppen festgesetzt. Die Flachen
sind im Gegensatz zur privaten Parkanlage als zu begrinende Grundstickfreiflache
anzurechnen.

6.12  Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Die MaBBnahmen dienen vorrangig der Verminderung negativer Auswirkungen auf den
Bodenwasserhaushalt. Somit wird bei Starkregenereignissen eine Versickerung von
Niederschlagswasser ermoglicht und durch einen Mindestsubstrataufbau der Dachbe-
grinung der Abfluss des Dachflachenwassers erheblich verzégert.

7. Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche Erschlielung des Plangebietes erfolgt Gber die bestehenden Straf3en
Rédgener StraBBe, Kapellenstrale und Monroestrafie sowie die geplante neue Erschlie-
BungsstraBBe und einen im nérdlichen Plangebiet geplanten ErschlieBungsstich. Die Er-
schlieBungsplanung wurde gegeniber dem Entwurf hinsichtlich der Lage der Verkehrs-
flache und Anordnung der Stellplatze sowie der Fihrung des FuBweges im Einmin-
dungsbereich Rédgener Strafle/ Kapellenstrafle modifiziert. Die Stellplatze fir Langs-
parker entfallen. Da die zusatzliche ErschlieBung der internen ErschlieBung des
Wohngebietes dient und eine gleichberechtigte Nutzung aller Verkehrsteilnehmer an-
gestrebt wird, erfolgt ein Ausbau im verkehrsberuhigt gestalteten Mischprinzip auch im
Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB).
Durch den Bau der privaten ErschlieBungsanlage sind keine weiteren Zufahrten von
der Rédgener Straf3e erforderlich und der Erhalt des Grinraums und der parkartigen
Struktur bleibt bestehen. Da es sich um eine private ErschlieBungsanlage handelt, ist es
erforderlich, die Verkehrsflache mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Offentlichkeit und der Ver- und Entsorgungstréger sowie der Wohnbaugenossenschaft
e.G bzw. deren Rechtsnachfolger zu belasten. Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind
im Entwurf des Bebauungsplans und in den textlichen Festsetzungen unter A 6 festge-
setzf.

In der Offenlage wurden von einem Birger Anregungen hinsichtlich der Fihrung des
FuB- und Radverkehrs entlang der Rédgener Strafle, zur Qualitat der Warteflache der
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Bushaltestelle ,Rudolf-Diesel-StraBe” und zur mangelnden Aufenthaltsqualitat der ge-
planten Mischverkehrsflache vorgebracht. Weitere Anregungen zum Vorsehen von
Fahrradstreifen bei Ausbau von Einmindungen der Rédgener Strafle, zur Méglichkeit
stadteinwarts von der Kapellenstraf3e in die Rédgener StraBe einbiegen zu kdnnen so-
wie zur Ausstattung von Fahrradabstellanlagen fir ein rahmenfestes Anschlieflen der
Fahrrader betreffen die nachfolgenden Erschleifungsplanungen und Ausfihrungen
nach Beschluss des Bebauungsplanes. Innerhalb einer 6,00 m breiten Mischverkehrs-
flache, die vorrangig durch die geplante Durchfahrtsbeschrankung im Siden der Ka-
pellenstrafle von den Anwohnern befahren wird, lasst auch das Kinderspiel auf der
Flache zu. Die attraktiveren Flachen zum Ballspiel befinden sich unmittelbar auf den
sudlich an das Plangebiet angrenzenden Wiesenflachen (ehemaliges Baseballfeld)
bzw. innerhalb des Plangebietes auf den nérdlichen Freiflachen.

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung ist auch die Anbindung an den
Offentlichen Personenverkehr zu bericksichtigen. Der Bushaltepunkt ,“Rudolf-Diesel-
Straf3e” ist unmittelbar norddstlich des Plangebietes fuBlaufig zu erreichen und wird
gegenwartig von der Stadtbuslinie 1 im Halbstundentakt in Richtung Innenstadt ange-
fahren. Eine Einbindung des Plangebietes fir den FuBBganger erfolgt von der Bushalte-
stelle vor der KapellenstraBe Uber einen separaten FuBweg im Einmindungsbereich
Rédgener Strafle/ Kapellenstrafle und im weiteren Verlauf auf die geplante Mischver-
kehrsflache der Kapellenstrae. Die Kosten fir den Anschluss der KapellenstraBe an
die Rédgener Stra3e mit der Verkehrsbeziehung Rechts rein/ Rechts raus sowie fir den
Anschluss der privaten ErschlieBungsstraBe an die MonroestraBe, die Herstellung der
Warteflache der Bushaltestelle und des Gehwegs von der KapellenstraBe zur Bushalte-
stelle bis zur Lichtsignalanlagen geregelten Fuf3gangerquerung wird der Investor Gber-
nehmen. Ndaheres regelt der ErschlieBungsvertrag in dem auch die vom Ordnungsamt
in ihrer Stellungnahme vom 31.01.2014 angeregten Durchfahrtsbeschrankungen im
weiteren Verlauf der KapellenstraBe aufgenommen werden. Der Hinweis des Ord-
nungsamtes den spateren Einbau eines Gehwegs entlang der Rédgener Straf3e auf der
Sudseite zu ermdglichen, ist auBBerhalb des Plangebietes auf stadtischen Flachen umzu-
setzen, wenn sich ein entsprechender Bedarf etwa durch weitere Planungen im ehema-
ligen Kellertheaterquartier oder auch im ehemaligen US-Depot abzeichnet.
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Ergdnzend zum Bebauungsplan wurde eine Verkehrsuntersuchung erarbeitet, die nur
einen Leistungsfahigkeitsnachweis zur Abwicklung des im Plangebiet zu erwartenden
Verkehrs zum Ziel hatte. Die Verkehrsmengen auf der Rédgener Strafe liegen nach ak-
tueller Zahlung vom 24.09.2013 bei 965 Kfz/h in der morgendlichen Spitzenstunde
(7:15 - 8:15 Uhr) und bei rd. 900 Kfz/h in der abendlichen Spitzenstunde (15.30 -
16.30). da fir den Knoten Monroestrafe keine aktuellen Angaben tber die Ein- bzw.
Abbiegebeziehungen vorliegen, die aktuelle Gebdudenutzung nicht voll ausgenutzt
wird, geht der Gutachter von 25 An- und Abfahrten pro Abbiegebeziehung in den
Spitzenstunden im Bestand aus. Mit diesen Parametern ergibt sich fir die Bestandsitua-
tion sowohl morgens als auch abends die Qualitatsstufe B nach HBS 2001 mit mittle-
ren Wartezeiten von bis zu 17 sec. Fir die Linkseinbieger in die Rédgener Straf3e. Der
Knotenpunkt ist daher ausreichend leistungsfahig.

Fir die geplanten Wohneinheiten wurden insgesamt 300 Kfz/24h ermittelt, 150 Kfz/
24h im Ziel sowie im Quellverkehr. Im unginstigen Fall werden alle Fahrten Gber den
Knotenpunkt Monroestra3e/ Rédgener StraBe abgewickelt. Die raumliche Verteilung
wird mit 90% in Richtung Westen (A485, Stadtmitte) und 10% in Richtung Osten
(Rédgen, Europaviertel) angesetzt. Mit dem geplanten Neuverkehr und einem allge-
meinen Verkehrszuwachs von 0,2% bis zum Prognosejahr 2025 errechnet sich mor-
gens die Qualitatsstufe C mit Wartezeiten von bis zu 21 sec. Abends bleibt die Quali-
tatsstufe B bestehen. Daraus folgt, dass der bestehende Knotenpunkt Monroestra3e/
Rédgener Strafle in der heutigen Ausbausituation die geplanten Verkehrsmengen auf-
nehmen kann und auch weiterhin leistungsfhig ist. Die geplante Offnung der Kapel-
lenstraBBe fir Rechtsabbieger wird vom Gutachter als unkritisch angesehen, dahier-
durch keine negativen Auswirkungen auf den bestehenden lichtsignalisierten Knoten-
punkt Rédgener Straf3e/ Rudolf-Diesel-Straf3e zu erwarten sind.

Weitere Betrachtungen hinsichtlich der zukinftigen Verkehrsentwicklung im &stlich an-
schlieBenden Bereich zur Sophie-Scholl-Schule sowie dem nérdlich der Rédgener Stra-
Be gelegenen ehemaligen US-Depot sowie weitere Nachverdichtungsbestrebungen in-
nerhalb der Marshall-Siedlung bleiben fir die getroffen Aussagen unbericksichtigt und
missen bei konkreten Planungsabsichten im gréBeren Umfeld betrachtet und im Zu-
sammenhang beurteilt werden. In diesem Zusammenhang ist auch die von einem Bir-
ger in der Offenlage vorgebrachte Anregung, dass in der Verkehrsuntersuchung auch
die Sicherheit und Leichtigkeit des FuB- und Radverkehrs beachtet werden sollte, zu
prifen.

8. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

8.1 Biotope, Flora und Fauna

Der grofite Teil des Geltungsbereiches bis auf die private Parkanlage mit Wohnhaus
wurde im Sommer 2013 floristisch und faunistisch kartiert.

Der Uberwiegende Teil der Freiflache des Gelandes ist mit einem regelmaBiger Pfle-
gemahd unterzogenen Intensivrasen mit geringer Artengarnitur bedeckt. Im nérdlichen
Bereich des Plangebietes konnte sich unter einem aufgelockerten Kiefernbaumbestand
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ein extensiver Parkrasen entwickeln, der aufgrund besonderer Untergrundverhdltnisse
einige Magerkeitszeiger wie das Mausohr-Habitskraut beherbergt.

Das gesamte Gelande erhalt seinen parkartigen Charakter durch etliche freistehende,
gut entwickelte Einzelbdume mittleren Alters. So wurden im Untersuchungsgebiet 86
Einzelbaume aus 19 Arten erfasst. Dazu gehdren heimische Arten wie Rotbuche, Stiel-
eiche, Sommer- und Winterlinde. 16 Laubbdume sind als erhaltenswert eingestuft. Her-
vorzuheben ist eine markante Stieleiche in der Mitte des Planungsgebietes, die eine
méachtige Krone mit einem Durchmesser von rd. 14 m aufweist und als ,unbedingt er-
haltswert” gewertet wird.

Von den 23 nachgewiesenen Vogelarten sind der Haussperling und Bluthanfling Arten,
die einen unginstigen Erhaltungszustand in Hessen aufweisen. Der Haussperling trat
im Untersuchungsgebiet lediglich als Nahrungsgast auf.

Zwei nach dem BNatschG streng geschitzte Fledermausarten, die Zwergfledermaus
und der gro3e Abendsegler wurden im Gebiet nachgewiesen. Fir den Grofien Abend-
segler konnte keine Wochenstube nachgewiesen werden. Es wurde auch keine Aktivi-
tat der Zwergfledermaus an Hohlen oder Spalten an Baumen und der Kapelle festge-
stellt.

Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner Lage im Siedlungsbestand sowie seiner Biotop-
ausstattung keine Lebensraumqualitaten, die einen Hinweis auf das Vorkommen der
Zauneidechse begrinden (mindliche Aussage des Gutachters, 19.12.13).

Auf den befestigten/asphaltierten Fldchen im Siiden konnte die Blaufligelige Odland-
schrecke nachgewiesen werden.

Eine genauere Beschreibung ist der floristischen und faunistischen Bestandserfassung -
(RegioPlan, 2013) zu entnehmen.

Insgesamt kénnen aufgrund der verdichteten Neubebauung im Std- und Westteil des
Plangebietes die wertvollsten Biotopstrukturen wie der extensive Parkrasen unter Kie-
fernpflanzungen, die markante Stieleiche sowie die Ahornpflanzungen am nérdlichen
Rand des Parkgeléndes erhalten bleiben. Von den 16 erhaltenswerten Laubbaumen
werden jedoch vier sidlich der Kapelle gefallt werden missen. Zusatzliche Hecken-
und Gehdlzanpflanzungen dienen der Abschirmung von Stellplatzanlagen und der
Eingrinung von Wohngebduden. Im sidéstlichen Plangebiet werden zwei vegetati-
onsarme Flachen als Lebensraum fir die Odlandschrecke entwickelt.

Fir den Bluthanfling, die Zwergfledermaus sowie den groflen Abendsegler erfolgte ei-
ne Artfir-Artprifung (Regioplan, Dezember 2013):

Bluthénfling (Carduelis cannabina)

Das geplante Projekt der Bebauung des Geldndes sieht vor, den gesamten Bereich um
die Kapelle umzugestalten, die Gehdlze zu entfernen und hier Wohngebaude, Zufahr-
ten, Parkplatze und frei zu haltende Abstandsflachen herzustellen. Das Bruthabitat ei-
nes Brutpaares wird demnach vollstandig zerstort.

Da die Art nicht brutplatzireu ist und auch im Siedlungsraum in jungen Nadelb&umen
und niedrigen Ziergehdlzen geeignete Neststandorte findet, kann das betroffene Brut-
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paar im rdumlich-funktionalen Zusammenhang in der direkten Umgebung neue geeig-
nete Standorte vorfinden und geeignete Nistmdglichkeiten nutzen.

Durch die im Plan festgesetzten Fléchen zur Anlage von vegetationsarmen Ruderalfls-
chen mit einzelnen Grasern und Stauden fiir die Blaufligelige Odlandschrecke kann
zudem der Brutplatzverlust mittelfristig ersetzt werden.

Durch Festlegung einer Bauzeitenbeschrénkung, hier Rodung der Gehdlze nur aufler-
halb der Brutzeit, kann eine Tétung von Tieren, insbes. von Gelegen und Jungvégeln,
vermieden werden.

GroBer Abendsegler (Nyctalus noctula)

Es ist nicht vollstdndig ausgeschlossen, dass einzelne Tiere in Baumhéhlen oder im Ka-
pellengebdude Ubertagen. Diese Tiere wirden beim Fallen der Baume bzw. beim Ab-
riss der Gebdude verletzt oder getétet.

Vor Beginn der Baumfdllungen werden die Baume auf Baumhohlen abgesucht; sind
geeignete Baumhohlen, Spalten, Rindenablésungen u.a. vorhanden, werden diese mit-
tels Endoskop untersucht. Ebenso wird die Kapelle vor Abriss untersucht. Sollten sich
Abendsegler darin befinden, werden die Mafnahmen entweder bis zum Ausfliegen
der Tiere unterbrochen oder die Tiere von Fachleuten umgesiedelt nach Einholen und
Vorliegen einer entsprechenden artenschutzrechtlichen Genehmigung.

Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Es ist nicht vollstandig ausgeschlossen, dass einzelne Tiere in Spalten des Kapellenge-
baudes Ubertagen. Diese Tiere wirden beim Abriss der Gebdude verletzt oder getotet.
Aufgrund der Biologie der Art sollte ein Abriss der Kapelle im Winterhalbjahr erfolgen,
da die Zwergfeldermaus meist in Hohlen und Stollen Gberwintert. Vor Beginn der Bau-
arbeiten wird die Kapelle untersucht, ob in Spalten, Héhlungen oder vorgehdngten
Holzverkleidungen Zwergfledermause vorhanden sind. Sollten sich Tiere darin befin-
den, werden die Maf3nahmen entweder bis zum Ausfliegen der Tiere unterbrochen
oder die Tiere von Fachleuten umgesiedelt nach Einholen und Vorliegen einer entspre-
chenden artenschutzrechtlichen Genehmigung.

8.2 Boden und Grundwasser

Fir die unbebaut gebliebenen Bereiche des Plangebietes ist gemaf3 der Bodenkarte
von Hessen (Blatt L 5418 Giefien, Maf3stab 1:50.000) vom Bodentyp Pseudogley aus-
zugehen. Dieser stauwasserbeeinflusste Bodentyp weist nur eine geringe bis mittlere
nutzbare Speicherkapazitat auf. Die Bedeutung fir die Grundwasserneubildung ist
aufgrund der schlechten Untergrunddurchlassigkeit gering, Puffervermdgen und Reten-
tionspotenzial sind jedoch mafig hoch.

Hinsichtlich der Schutzgiter Boden und Wasser ist die Planung aufgrund der bereits
gegebenen Vorbelastungen in Form der vorhandenen Bebauung (ehemalige Kapelle)
und anderweitigen Versiegelungen (Parkplatz, Aufenthaltsbereiche) vorbelastet. Durch
die Neubebauung wird sich der Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes deut-
lich erhdhen und zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses fihren. Zur Minderung
der zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser wird mit
folgenden Festsetzungen entgegengewirkt:
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= Nicht Gberdachte Flachen, Stellplatze und Wege sind mit versickerungsfahigen Be-

lagen herzustellen.

* Mindestens 40 % der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen des jeweiligen
Grundstickes sind gartnerisch zu begrinen.

* Dachbegrinung mit Mindestaufbaustarke von 10 e¢m zur Abflussverzégerung bei

Starkniederschlagen

8.3  Klima und Lufthygiene

Nach dem aktuellen Klimagutachten der Stadt Giefen (Geonet, 2013) liegt das Plan-
gebiet in einem lokalen Windfeld, welches Kaltluft aus den sidéstlich liegenden gro-
Ben Freiflachen der Marshallsiedlung nach Nordosten transportiert. Somit besitzt das
Gebiet eine sehr hohe bioklimatische Bedeutung. Die benachbarten Siedlungskarper
profitieren von der vorhandenen Kaltluftstrémung, so dass sich die bioklimatische Situa-
tion sehr ginstig bis ginstig darstellt.

Ausgleichsrdaume

Kaltiuftliieferung der Griin- und Freiflichen
B 4 Sehrhoch

.| 3 Hoch
2 M&Big
Ubergeordnete Luftaustauschbereiche Wirkungsraume

E> Lufthygienisch unbelastet

Bioklimatische Situation in den Siedlungsraumen

B 1 Sehrgunstig
2 Ginstig
3 Weniger giinstig

4 Ungiinstig

Nach den Empfehlungen des aktuellen Klimagutachtens sollten die geplanten Gebaude
langs der Kaltluftstrdmung mit einem in der Mitte liegenden Durchliftungskorridor von

rd. 50 m ausgerichtet werden:
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Die verdichtete Neubebauung wirkt zukinftig als Barriere, das am &stlichen Rand mit
der Villa bebaute Grundstick dient weiterhin als Durchliftungskorridor. Die Kaltluft-
stromung nach Norden wird vermindert, so dass sich die bioklimatische Situation der
nérdlich angrenzenden Siedlungsbereiche (Gewerbegebiete) verschlechtern wird.

Nach den Empfehlungen des Klimagutachtens missten schmale Gebdude mit einer
nach Siden nur geringen Breite entstehen, die keine attraktiv ausgerichteten Wohn-
formen entstehen lassen. Zusatzlich wirde erheblich mehr Parkgelénde verloren gehen,
da das 8stlich gelegene private Grindstick fir eine Neubebauung mit einem dreige-
schossigen Wohnblock nicht zur Verfigung steht. Die klimatischen Beeintrachtigungen
werden zugunsten der verdichteten Bebauung mit grof3zigiger Parkanlage sowie der
Tatsache, dass durch die Verschlechterung der bioklimatischen Situation keine angren-
zenden Wohnnutzungen betroffen sind, untergeordnet.

8.4 Stadtbild und Naherholung

Das gesamte Gelande um die ehemalige Kapelle erhalt seinen parkartigen Charakter
aufgrund zahlreicher freistehender Einzelbdume mittleren Alters sowie des gepflegten
Parkrasens. Besonders hervorzuheben ist eine markante Stieleiche mitten im Parkge-
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lande, die als Solitar eine machtige tiefe Krone ausgebildet hat. Ebenso ortsbildpra-
gend sind die 6stlich aufgelockert stehenden Kiefernpflanzungen. Die nicht mehr gart-
nerisch gepflegten Grinflachen um die Kapelle sind von Queckenrasen bedeckt und
unterstreichen den verlassenen Zustand des Gebdudes. Pavillonreste und befestigte
Flachen weisen auf ehemalige Aufenthaltsbereiche im Freien wie Grillplatze, Spielplat-
ze und Sportstatten hin.

Entlang der Rédgener Strafle pragen finf straBenbegleitende Spitzahorne das Stro-
Benbild. Die Umgebung des Plangebietes ist nach Westen, Siden und Osten durch
dreigeschossige Gebdude mit groBzigig dimensionierten Freiflachen und einer Viel-
zahl von Spiel- und Freizeitanlagen ausgestattet. Im Norden liegen die Konversionsfla-
chen des US-Depots. Die Einsehbarkeit des Plangebietes ist von Richtung Norden aus
durch die gegebene Eingrinung mit Hecken, Baumreihen und Kiefernbestanden einge-
schrankt.

Die ortsbildprégenden Strukturen ,markante Stileiche, Ahornreihe entlang der Réd-
gender Straf3e sowie der aufgelockert Kiefernbestand” bleiben erhalten. Zugunsten der
erhaltenwerten Parkstrukturen wird die Bebauung auf grofitenteils schon Gberbauten
und versiegelten Flachen verdichtet. Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich die
neue Bebauung gut in das Parkgelande einfigt, so dass keine erheblichen nachteiligen
Wirkungen fir das Orts- und Landschaftsbild anzunehmen sind.

8.5 Larm

Durch die Lage des Plangebietes und die angestrebte Nutzung durch Wohnbebauung
sudlich der Rédgener Straf’e wurde aufgrund der Verkehrslarmbelastungen und der
ndrdlich der Rédgener Strafle bestehenden und auch zukinftig als Gewerbestandort
einzustufende Gebietskategorie eine Klarung der immissionsschutzrechtlichen Rahmen-
bedingungen durch eine schalltechnische Untersuchung erforderlich. Die Berechnungen
kommen zu dem Ergebnis, dass die Schallimmissionen des StraBenverkehrs zur Tages-
und Nachtzeit im Bereich der Wohnbebauung zu einer teilweisen Uberschreitung der
Orientierungswerte fir allgemeines Wohngebiet nach DIN 18005 fihrt. Die Uber-
schreitungen liegen an einzelnen Immissionspunkten bei 1 — 3 db(A) und an vier bzw.
finf Immissionspunkten bei 5 — é dB(A). Betroffen sind die den Straflen zugewandten
Gebdudeseiten sowie Teile der seitlichen Fassaden. Fir den Gewerbelarm gilt, dass
weder zur Tages- noch zur Nachtzeit Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir all-
gemeines Wohngebiet gemaB Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 von L = 55 dB(A) bzw.
L = 40 dB(A) gemessen wurden.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung, die konkrete Vorschlage zur im-
missionsschutzrechtlichen Konfliktbewdltigung enthalt, wurden in den Bebauungsplan
aufgenommen und werden in die Abwagung eingestellt. So enthalt der Bebauungsplan
gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO Festsetzungen
zum passiven Schallschutz fir schutzbedirftige RGume.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass fir Aufenthaltsrdume auf der der Rédgener Straf3e
ganz oder teilweise zugewandten Seiten der Gebdude ein erforderliches bewertetes
resultierendes Schallddmmaf3 aller AuBBenbauteile eines Raumes zusammen von R'w, res
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= 35 dB herzustellen ist. Das Regierungsprasidinum Gieflen, Abt. Immissionsschutz,
hat in seiner Stellungnahme vom 18.02.2014 anhand der Uberschreitungen der Wer-
te in den Larmkarten fir die Tages- und Nachtzeit erhebliche Bedenken geaufert. Ver-
glichen mit den Beurteilungspegeln an den Immissionspunkten ergibt sich ein differen-
zierteres Bild mit einzelnen Uberschreitungen bis 5 bzw. 6 dB(A). Insofern werden die
passiven MafBnahmen zum Schallschutz als geeignete Mittel der Konfliktbewaltigung
angesehen. Aktive Schallschutzmafnahmen scheiden hier aufgrund der Verhaltnisma-
Bigkeit der Kosten, der Hohe der Gebdude und der trennenden stadtebaulichen Wir-
kung einer Larmschutzwand, die den Charakter der Rddgener Stra3e als angebaute
StadtstraBe zu einem reinen Verkehrsweg negativ pragen wiirde, aus.

8.6  Umweltvertraglichkeitsprifung und Eingriffsregelung

Die vorliegende Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren nach §
13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Bebauungsplane der Innenentwicklung dirfen nur
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn die zulassige Grundflache nach
§19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt, wobei die Grundflachen mehre-
rer Bebauungspldane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Hier gilt, dass von der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgese-
hen werden kann. Ebenso gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der plo-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Mit den Anderungsbebauungspldnen ,1. Anderung und 2. Anderung Marshall Sied-
lung” wird eine zulassige Grundflache (Neuiberbauung) von insgesamt rd. 9025 m?2
zugelassen, so dass der untere Schwellenwertes von 20.000 m?2 unterschritten bleibt.
Folglich wird auf eine Umweltprifung und auf einer naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung basierenden Eingriffs /Ausgleichsplanung verzichtet.

B’Plan Anderungen Zulassige Grundflache in m?

1. Anderung

Sophie Scholl Schule (GRZ= 0,4) 9268, davon 5900 Bestand (ehemalige
High School) und 3368 Neuiberbauung

Kletterhalle (GRZ= 0,4) 2407

2. Anderung

WA (GRZ= 0,2) 320

WA (GRZ=0,3) 827

WA2 (GRZ=0,3) 2103

Summe 9025 m?

Die im § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefihrten Belange des Umweltschutzes einschlief3-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind gleichwohl sorgfaltig zu erhe-
ben und abzuwdgen.
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9. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

9.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Fir die im Plangebiet neu zubauenden Bereiche WA 1 und WA 2 sind nur Flachdg-
cher oder flach geneigte Dacher bis zu 5° (alter Teilung) zuldssig. Das Flachdach als
wichtige Dachform moderner Architektur bietet zur Steigerung der Wohnqualitat die
Méglichkeit in den Wohnungen der oberen Geschosse Dachterrassen anzulegen oder
eine Dachbegrinung fir die ungenutzten Bereiche des Daches vorzusehen und damit
den verzégerten Regenwasserabfluss zu unterstitzen.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zulassig, wenn die Anlagen ent-
sprechend ihrer Hohe von der ndchstgelegenen Fassade abgerickt werden. Auf ge-
neigten Déchern sind die Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzuldssig.
Damit treten die Anlagen zum StraBenraum hin nicht in Erscheinung.

Stark reflektierende Dacheindeckungsmaterialien die stérend auf die Dachlandschaft
der Stadt Gieflen wirken, sind unzuldssig. Ausgenommen davon sind die Solaranlo-
gen.

9.2  Einfriedungen

Stadtbild und quartierswirksam sind Grundstickseinfriedungen. Daher sind Einfriedun-
gen nur als offene Zaune bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig, die durch standort-
gerechte Laubhecken oder freiwachsende Straucher zu begrinen sind, um den parkar-
tigen Gesamteindruck des Wohngebietes zu unterstitzen. Um diesen parkartigen und
offenen Charakter zu erhalten, sind Grundstickseinfriedungen zu den Grundsticksfla-
chen, die zum Erhalt von Bdumen und Strauchern sowie sonstiger Bepflanzung festge-
setzt sind, unzuldssig.

9.3 Abfall- und Wertstoffbehdlter

Aus stadtgestalterischen Griinden sind Standflachen von Abfallbehéltnissen vor Ein-
sichtnahme von der Verkehrsflache mit Laubvorpflanzungen oder Kletterpflanzen zu
begrinen.

9.4  Werbeanlagen

Fur die Uber das Wohnen hinaus zuldssigen Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet
kdnnen Werbeanlagen erforderlich werden. Da Werbeanlagen wesentlich zum Er-
scheinungsbild eines Gebietes beitragen, werden aus gestalterischen Gesichtspunkten
heraus, Festsetzungen zur GréfBe, Form und Gestaltung von Werbeanlagen getroffen.

10. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

10.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze.
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10.2  Trinkwasserschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes.
10.3  Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist
die mit der Versiegelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung
der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fir eine
bauliche Nutzung begrindet einen Eingriff in die natirlichen Bodenfunktionen, da ins-
besondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt wer-
den kénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fir Tiere und Pflan-
zen. Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versie-
gelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift
zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen, Wegen und Hofflachen.

Im Zuge der vorliegenden Planung werden durch die Neubebauung weitere Bebauun-
gen planungsrechtlich vorbereitet. Im Unterschied zum rechtskraftigen Bebauungsplan
werden jedoch auch vorhandene Grinstrukturen zum Erhalt festgesetzt. Der Anteil der
privaten Grinflachen wird Uber die Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan
hinaus erweitert.

10.4 Oberirdische Gewasser

Oberirdische Gewasser, gesetzliche Uferrandstreifen, Quellen oder quellige Bereiche
sowie Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete werden durch die vorliegende Plo-
nung nicht berihrt. Der bestehende straBenbegleitende Bachlauf sidlich der Radgener
StraBe befindet sich auBerhalb des réumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung des
Bebauungsplanes und wird im Zuge der vorliegenden Planung nicht gedndert.

10.5 Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem amtlich festgestellenten Uberschwem-
mungsgebiet.

10.6 Abwasser

Die Abwasserentsorgung der geplanten Nutzungen erfolgt unter Beachtung der Vor-
gaben der Abwassersatzung (§ 3 Abs. 5) der Stadt Gieflen durch Anschluss an die
bestehenden Netze. Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Fir das Plange-
biet gilt, dass es sowohl fir die Schmutzwasser-, als auch fir die Regenwasserentsor-
gung Teil der gesamten Abwasserkonzeption der Marshallsiedlung ist. Aufgrund des
diagonal Gber das Plangebiet verlaufenden Regenwasser- und Schmutzwasserkanals ist
eine Verlegung in die Verkehrsfléchen erforderlich. Uber das im Plangebiet vorhande-
ne Ubergabebauwerk, das nicht verlegt werden kann, wird das Regen- und Schmutz-
wasser weiter nach Norden aus dem Plangebiet heraus und im Falle des Regenwassers
an die Vorflut zur Oberlache angebunden. Eine genaue Dimensionierung und Detail-
abstimmung der Planung erfolgt im Rahmen der Ausfihrungsplanung zur ErschlieBung.
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Zur Sicherstellung der Versorgung ist daher ein Leitungsrecht zugunsten der MWB
bzw. seiner Rechtsnachfolger festgesetzt.

Da sich der Schmutzwasserkanal im Eigentum der Wohnbau Genossenschaft eG be-
findet und durch diese auch eine Wartung und ggf. Sanierung des Kanals sicherge-
stellt werden muss, wird fir die Wohnbau Genossenschaft eG ebenfalls ein Leitungs-
recht im Plangebiet festgesetzt. Die Schmutzwasserableitung erfolgt zur Klaranlage
GieBen. Die Kosten fir die Planung und den Bau der Kanalumverlegung wird vom
Bauherrn vollumfanglich tbernommen.

Die untere Wasserbehdrde des Landkreises Gieflen weist in ihrer Stellungnahme vom
21.02.2014 daraufhin, dass eine Abstimmung des Gesamtentwdasserungskonzeptes
frihzeitig mit den zustandigen Wasserbehdrden, hier der oberen Wasserbehérde auf-
grund der Zuordnung des Plangebietes zur Klaranlage Gief3en, erfolgen sollte.

Die Mittelhessischen Wasserbetriebe regen in lhrer Stelluingnahme vom 25.02.2014
aufgrund der Ergebnisse ihrer Starkregensimulation an durch geeignete Querschnitte
und Langsneigungen der ErschlieBungsstrafle, eine schadlose Ableitung des oberfléch-
lich abflieBenden Niederschlagswassers sicherzustellen, da zwei Abflusslinien das
Plangebiet von Siden nach Norden durchziehen. Eine geeignete Querschnitts- und
Langsneigung der StrafBe ist im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung zu
prufen und ggf. zu bericksichtigen.

10.7  Sonstige Infrastruktur

Im Plangebiet verlauft eine Fernwarmeleitung (HeiBwasser DN 150), die die Liegen-
schaften Rédgener Strafle 50, 58, 60, 62, 66, 68 sowie die Sophie-Scholl-Schule in
der Radgener StraBe 72 versorgt. Die Trasse muss im Zuge der Neubebauung auf Kos-
ten des Eigentimers umverlegt werden, um eine Uberbauung zu vermeiden. Da am
westlichen Rand des Plangebietes eine weitere HeiBwasserleitung DN 200 verlegt
wurde, ist eine Versorgung des Plangebietes durch eine von den Stadtwerken geplante
Fernwarmeleitung im ndrdlichen ErschlieBungsstich méglich, sodass auf eine zusatzli-
che Gasversorgung verzichtet werden kann. Die Lage der Fernwarmeleitungen ist in-
nerhalb der privaten ErschlieBungsflachen im Zuge der ErschlieBungsausfihrungspla-
nung mit den Versorgungstragern abzustimmen, die Kosten werden vom Bauherrn voll-
umfanglich Gbernommen.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 27.01.2013
darauf hin, dass sich in den Randzonen des Plangebietes Telekommunikationslinien
befinden. Zur Versorgung des Gebietes ist die Verlegung neuer Telekommunikationsli-
nien innerhalb und auBerhalb des Plangebietes erforderlich. Fir zukinftige Erweite-
rungen des Telekommunikationsnetzes sind in allen Verkehrswegen geeignete und aus-
reichende Trassen fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes, baulichen
Verdnderungen bestehender Gebdude sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau
und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmaf3nahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom Tech-
nik GmbH so frih wie méglich, mindestens vier Monate vor Baubeginn, schriftlich an-
gezeigt werden.
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Das Amt fir Brand- und Bevélkerungsschutz weist in seiner Stellungnahme vom
10.02.2014 daraufhin, dass zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung fir das
Plangebiet nach DVGW Merkblatt eine Ldschwassermenge von 48 m3/h fir zwei
Stunden bereitzustellen ist.

Hydranten sollen maximal 160 m auseinander liegen.

Baume sind so anzupflanzen, dass das Atwerk nicht in die Fahrbahn hineinragt. Im
Bereich von notwendigen Aufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeuge dirfen keine Baume

angepflanzt werden. Straucher und Gehdlze niedriger Wuchshdhe sind davon ausge-
nommen (§ 13 HBO).

10.8  Altlasten und Altablagerungen

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Gie3en nicht
bekannt. Nach dem Aliflachen-Informations-System (ALTIS) des Landes Hessen beim
Hessischen Landesamt fir Umwelt und Geologie (HLUG) sind keine entsprechenden
Flachen im Plangebiet erfasst.

11. Bodenordnung, Flachenbilanz, Kosten, Rechtsgrundlagen

11.1  Bodenordnung

Der raumliche Plangeltungsbereich liegt im Verfahrensgebiet des noch laufenden Bau-
landumlegungsverfahrens ,Marshallsiedlung”.

Bis zum Abschluss des Verfahrens bedirfen beispielsweise Grundsticksteilungen oder
—veranderungen der Genehmigung der Umlegungsstelle.

11.2  Flachenbilanz

Wohnbauflache Private Griinflache | Verkehrsfléche
Flache m2 11.268 4.307 4.683
Flache % 55 22 23
Gesamt 20.258 m?

11.3  Stadtebauliche und ErschlieBungskosten

Der Stadt GieBen werden bei der Umsetzung des Bebauungsplans keine Kosten ent-
stehen. Der Umbau der Kapellenstra3e und der Bau der geplanten ErschlieBungsstrafie
erfolgt durch private Investoren, ebenso die Herstellung des Gehwegs inklusive der
Warteflache der Bushaltestelle bis zu lichtsignalgeregelten Anlage im Kreuzungsbe-

reich Rudolf-Diesel-Straf3e.
12.  Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Kampfmittelbelastung
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Das Plangebiet befindet sich in einem Bombenabwurfgebiet. Mittels Luftbildauswertung
des Kampfmittelrdumdienstes Darmstadt wurde auf dem Flurstick 95 (Flur 54) inner-
halb des Geltungsbereiches ein Verdachtspunkt ermittelt, der auf einen méglicherweise
noch vorhandenen Bombenblindgénger hinweist. Die Eigentimer der Fléchen sind zur
Uberprisfung des Verdachtspunktes vor bodeneingreifenden Bauarbeiten verpflichtet.
Sofern die Flache nicht sondierfdhig sein sollte (wegen oberflachennaher magnetischer
Stérungen wie z.B. Auffillungen, Versiegelung, Versorgungsleitungen) ist eine Uber-
prifung mittels Sondierbohrungen erforderlich. Bei allen weiteren Flachen, bei denen
bodeneingreifende Mafinahmen (Uber 4,00 m Tiefe) stattfinden, sind systematische
Uberprifungen (Sondierung auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Bauarbesiten er-

forderlich.

Hinweise zum Schallschutz

Fur das Plangebiet wurden nach DIN 4109 (Beuth-Verlag, BurggrafenstraBe 6, 10787
Berlin) die Larmpegelbereiche Il und Il ermittelt (Schalltechnische Untersuchung, schall-
technisches Biro A. Pfeifer, Ehringshausen, 11.09.2013).

Die DIN 4109 kann beim Stadtplanungsamt der Universitatsstadt GieBen eingesehen
werden.

Bodendenkmadler (§ 20 HDSchG)

Das Plangebiet liegt auf Siedlungsresten mehrerer vorgeschichtlicher Epochen und ei-
nem Kaiserzeitlichen Graberfeld. Aufgrund einer konkreten Verdachtssituation mit ei-
nem Wirkungskreis von 500 m gilt das gesamte Plangebiet als Verdachtsgebiet. Bo-
dendenkmdler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen Scherben, Steingerdte,
Skelettreste usw.) entdeckt oder findet, hat dies gem. § 20 Abs. 1 des Hess. Denkmal-
schutzgesetzes (HDSchG) unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege, Archdolo-
gie und Paldontologie oder der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzei-
gen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die
Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Oberbodensicherung
Zur Sicherung und fachgerechten Lagerung von Oberboden wird bei allen Baumaf-
nahmen und bei Veranderungen der Gelandegestalt auf DIN 18915 hingewiesen.

Ehemaliger Bergbau

Der raumliche Geltungsbereich liegt im Gebiet eines erloschenen Bergwerkfeldes, in
dem das Vorkommen von Erz nachgewiesen wurde. Informationen Gber Art und &rili-
che Lage des Nachweises liegen nicht vor. Bei BaumafBnahmen ist daher auf Spuren
ehemaligen Bergbau zu achten; ggf. sind entsprechende bauliche Sicherungsmaf3-
nahmen zu treffen.

Niederschlagswasser

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von Dachflachen mit ei-
ner GréBe von mehr als 20 m? abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem jewei-
ligen Ertrag und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln.
Ausgenommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhandene Gebdude, deren Ent-
wdsserung nicht wesentlich gedndert wird, oder unbeabsichtigte Hartefdlle unter Be-
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ricksichtigung offentlicher Belange. Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung
vorgesehen ist, soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber eine Kanalisation oh-
ne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder offentlich-rechtliche Vorschriffen noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-

stehen (§ 55 Abs. 2 WHG).

Entwdsserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwdsserung sind die allge-
mein anerkannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138
'Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser',
April 2005, der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall
e.V. (DWA), die DIN 1986 'Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundsticke'
und DIN 1989 'Regenwassernutzung', die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie
die Abwassersatzung der Stadt Gie3en zu beachten

Artenschutz

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen
von Tierarten des Anhanges IV der FFHRichtlinie und von europdischen Vogelarten
i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie missen folgende Vorkehrungen gemaf3 § 39
Abs. 5 BNatSchG beachtet werden:

RodungsmafBBnahmen sind nur in der Zeit vom O1. Oktober bis 28. Februar zulassig.

Vor Beginn der Baumfallung sind diese auf méglichen Fledermausbesatz zu kontrollie-
ren.

Der Abriss der ehemaligen Kapelle hat méglichst im Winterhalbjahr zu erfolgen. Vor
dem Abriss ist die Kapelle auf Fledermausbesatz zu untersuchen.

Der Bauherr hat die Mafinahmen mit der Unteren Naturschutzbehérde der Stadt Gie-
3en abzustimmen.

13.  Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes berick-
sichtigt:

Baugesetzbuch

(BauGB) i.d.F der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)
Baunutzungsverordnung

(Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundsticke — BauNVO) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. Nr. |, S. 1548).

Planzeichenverordnung 1990

(Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhal-
tes - PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1S. 58).

27



Begriindung zum Bebauungsplan Gl 03/08 ,Marshall-Siedlung”, 2. Anderung

Hessische Bauordnung

(HBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.06.2002 (GVBI. | S. 274), zuletzt geandert
durch Artikel 40 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622).

Hessisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz

(HAGBNatSchG) i.d.F. vom 20.12.2010 (GVBIl. | 2010, S. 629), giltig ab
29.12.2010.

Hessisches Wassergesetz

(HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. | 2010, S. 548), giltig ab 24.12.2010, zu-
letzt gedndert durch Artikel 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622).

Wasserhaushaltsgesetz

(WHG) i.d.F. vom 31.07.2009 (GVBI. | S. 2585), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. I S. 734).

Hessische Gemeindeordnung

(HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 7.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBI. | S. 786)

Stadtische Abwassersatzung 2013.

14. Verfahrensart und -ablauf

Verfahrensart

Mit dem am 21.12.2006 verabschiedeten Gesetz zur Erleichterung von Planungsvor-
haben fir die Innenentwicklung der Stadte verfolgt die Bundesregierung das Ziel, im
Baugesetzbuch (BauGB) ein neues beschleunigtes Verfahren fir ,Bebauungsplane fur
die Innenentwicklung” einzufihren.

Ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB kann angewandt werden, wenn es
der Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Flachen, Nachverdichtung oder anderen
MafBBnahmen der Innenentwicklung dient. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanentwurfes umfasst eine Flache von rd. 1,9 ha. Seine zulassige Grundflache
liegt auch unter Bericksichtigung der Grundflachen im Geltungsbereich der 1. Bebau-

ungsplanénderung, deutlich unter der o.g. Obergrenze der Kategorie 1 nach § 13a
BauGB

Die vorhandenen privaten Grinfléchen sollen erhalten bleiben und erweitert werden.

Dariber hinaus bereitet der Bebauungsplan weder Vorhaben vor, die nach dem UVPG
oder Landesrecht UVP-pflichtig sind, noch bestehen Anhaltspunkte fir eine Beeintrach-
tigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzge-
bieten.

Die Voraussetzungen fir eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB sind somit gegeben, zumal der Ursprungs-Bebauungsplan Gl 03/08
§Marshall-Siedlung” und die erste Anderung ebenfalls im beschleunigten Verfahren
aufgestellt wurden.

Es gilt:
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o Auf die frihzeitigen Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB wird verzichtet, da es sich vorliegend um die Anderung des o.g. Bau-
leitplanes im beschleunigten Verfahren handelt.

e Die Behdrdenbeteiligung erfolgt gemaf3 § 13 a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 2
Nr. 3 BauGB durch eingeschrankte Beteiligung betroffener Behdrden und stadti-
sche Amter zum Bebauungsplan-Entwurf, wahrend die Offentlichkeit im Rahmen
einer einmonatigen Offenlage gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB beteiligt wird. Es wur-
de/wird darauf hingewiesen, dass im beschleunigten Verfahren von einer Um-
weltprifung abgesehen wird.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 BauGB entsprechend.

In beiden Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Um-
weltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von der Durchfih-
rung eines Monitorings nach 4c BauGB abgesehen.

Verfahrensablauf
Der Einleitungsbeschluss zum 2. Anderungsverfahren erfolgte am 10.10.2013.
Die stadtinterne Vorbeteiligung u.a. zum am 15.11.2103 vorgelegten aktuellen Be-
bauungs- und Erschlieungskonzept wurde darauthin durchgefihrt und ergab folgende
wesentliche Anregungen, die in die Festsetzungen eingeflossen sind:
Verlegung der Kanalisation in den Verkehrsflachen
Anbindung des Plangebietes Uber die Kapellenstraf3e nur Gber eine Rechtsabbiege-
funktion in das Gebiet. Die Hauptein- und ausfahrt in das Plangebiet wird Gber die
Monroestrafe erfolgen.
Aus naturschutzfachlicher Sicht ist eine Art fir Art Prifung fir die Fledermause, den
Bluthanfling und den Haussperling erforderlich. Dariber hinaus sollte ein Ersatzle-
bensraum fir die national geschitzte blaufligelige Odlandschrecke gesichert wer-
den.
Die als erhaltenswert eingestuften Stiel-Eichen sowie finf StraBen begleitende Spitz-
Ahorne sollten zum Erhalt festgesetzt werden.

Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaf § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB
wurde vom 18.11. 2013 bis 29.11.2013 durchgefihrt und erbrachte keine Stellung-
nahmen aus der Offentlichkeit.

Nach der einmonatigen Offenlage des Planentwurfes gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB sowie
der Beteiligung ausgewdhlter Trager offentlicher Belange und sonstiger Stellen gemaf3
§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB wurde der Planentwurf aufgrund
von eingegangenen Stellungnahmen und aufgrund von Anderungen der Erschlie-
Bungsplanung gedndert. Da die Anderungen nicht die Grundziige der Planung berihr-
ten wurde eine eingeschrankte Beteiligung gemaf3 § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB durch-
gefihrt, indem die Einholung der Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Er-
gainzung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Trager &ffentlicher Belange be-
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schrankt wurde. Es wurden zwei nicht abwégungsrelevante Stellungnahmen abgege-
ben.

Aufstellungsbeschluss: 10.10.2013

Bekanntmachung 16.11.2013

Frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit 18.11.-29.11.2013
Bekanntmachung der Offenlegung und Offenlage | 11.01.2014, 20.01. -21.02.2014
Beteiligung der Trager offentlicher Belange 20.01.-21.02.2014
Eingeschrankte Beteiligung 11.04.-30.04.2014
Satzungsbeschluss:

Ausfertigung, Bekanntmachung, Rechtskraft:

15.  Abwégung- - Konfliktbewéltigung

Aus der durchgefihrten Offenlage vom 20.01. bis 21.02.2014 ergaben sich aus den
rd. 50 angeschriebenen Tragern offentlicher Belange, Amtern und sonstigen Stellen
acht Stellungnahmen mit Anregungen, von der Offentlichkeit wurden zwei Stellung-
nahmen mit Anregungen abgegeben, die wie folgt im Planentwurf bericksichtigt wur-
den:

Der Hinweis des Landesamtes fir Denkmalpflege ~Hessen Archéologie — wurde unter
den Hinweisen ergdnzt. Eine Abstimmung Gber den vom Landesamt geforderten Unter-
suchungsumfang (geophysikalische Prospektion) vor Baubeginn erfolgt zwischen dem
Eigentimer und der Behorde.

Mit den fir die ErschlieBung zustdndigen Amtern und Behérden wurde abgestimmt,
dass es sich um eine private ErschlieBung des Plangebietes handelt und Gber einen Er-
schlieBungsvertrag die Anforderungen zum Anschluss des Plangebietes an die &ffentli-
chen StraBBen und FuBBwege vertraglich geregelt werden. Dies beinhaltet die Kosten des
Anschlusses der KapellenstraBe an die Rédgener Straf3e mit der Rechts-rein/ Rechts-
raus Fahrbeziehung den Anschluss der Kapellenstraf3e an die Monroestrafle.

Ferner ist die &ffentliche Geh- und Warteflache an der Bushaltestelle vom Investor her-
zustellen, sowie eine Durchfahrtsbeschrankung im weiteren Verlauf der Kapellenstraf3e
zur Monroestrafle zu gewdhrleisten.

Die Anforderungen der Leitungstrager, fir alle Verkehrsflachen der PrivaterschlieBung
Geh- Fahr- und Leitungsrechte festzusetzen, wurden im Rahmen der eingeschrankten
Beteiligung ebenso bericksichtigt, wie —soweit planungsrechtlich regelbar - die Anfor-
derungen des Amtes fir Brand- und Bevélkerungsschutz.

Da es sich bei der Bebauung und Erschlieflung des Parkplatzes um ein privates Grund-
stick handelt, werden die Anforderungen des Brandschutzes im Rahmen des Bauan-
tragsverfahrens geprift. Die Belange des Brandschutzes sind vom Investor mit dem
Brandschutzamt beziglich der Aufstellflachen der Drehleiter, der Bewegungsflachen
und der Kurvenradien besprochen worden und werden zum Bauantragsverfahren im
Freiflachenplan zur Bebauung nachgewiesen.

Der Hinweis des Kampfmittelrumdienstes auf einen konkreten Verdachtspunkt im
Plangebiet wurde im Planentwurf bericksichtigt.
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Die Anregung der Wohnbaugenossenschaft eG die Zulassigkeit von Stellplatzen auch
auf Carports bzw. Garagen zu erweitern, wurde im Planentwurf an einem Standort
aufgenommen.

Die Anregungen eines Birgers, die sich insbesondere auf die fehlende gepflasterte
FuBwegeerschlieung zur Bushaltestelle und der Warteflache beziehen, werden im
Rahmen des ErschlieBungsvertrages mit dem Investor geregelt. Fir die Verkehrsbezie-
hung Rédgener Strafle/ KapellenstraBe ist eine Rechts rein/ Rechts raus Beziehung
vorgesehen, die auch der Radverkehr nutzen kann. Inwieweit der Radverkehr aus der
Kapellenstraf3e in Richtung Stadtmitte aufgrund des nahen Knotens Rudolf-Diesel-Straf3e
gefihrt werden kann, unterliegt ebenso der Prifung und Abstimmung der zusténdigen
Amter und Fachbehdrden im Zuge der Ausfishrungsplanung fir den Einmiindungsbe-
reich, wie die Mdglichkeit entlang der Rédgener Stra3e Fahrradstreifen auf Fahrbahn-
niveau pro Richtung anzulegen.

Im Verkehrsgutachten wurden in Abstimmung mit den Fachémtern und Behorden die
Anforderungen an die Leistungsfahigkeit der Knoten untersucht und als Auftragsumfang
bestimmt. Ein Auftragsumfang, der wie angeregt, die Sicherheit und Leichtigkeit des
FuB- und Radverkehrs mit untersucht, hatte konkrete, belastbare Planungen fir das
ehem. US-Depot und das Kellertheaterquartier erfordert. Dieses wird erst mit Konkreti-
sierung der Planungen fir diese Bereiche erfolgen.

Fir die geforderte Festsetzung von Fahrradabstellanlagen, die ein rahmenfestes An-
schliefen mit handelstblichen Bugelschldssern ermdglicht, fehlt im Bauplanungsrecht
die Rechtsgrundlage.

Dem Hinweis, dass die Straf3en nur die Funktion erfillt, die Kfz-Stellplatze zu erschlie-
Ben und daher keine Aufenthaltsfunktion und Platz zum Kinderspiel aufweist, wird ent-
gegnet, dass die private ErschlieBung ohne Borde als eine Verkehrsflache mit markier-
ten Stellplatzen angelegt wird, auf der sich alle Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt
bewegen kénnen. Angesichts der groBzigigen Freiflachen, die unmittelbar an das
Plangebiet angrenzen bzw. im Plangebiet selbst im nérdlichen Bereich vorhanden
sind, wird sich das auf der 6,00 m breiten Verkehrsflache auch mégliche Kinderspiel
(z.B. Kreidemalen, Ballspielen, Skaten und Rollerfahren), in Bezug auf das Ballspiel
eher auf diese nahegelegen Flachen verlagern.

Der Anregung des Amtes fir Umweltschutz durch vermehrt keilfdrmige Ausrichtung der
Baumpflanzungen einen sog. Venturi-Effekt zu erzeugen, der die negativen bioklimati-
schen Auswirkungen durch die Bebauung im Hinblick auf die Beliftungskorridore mi-
nimieren soll, kann nicht gefolgt werden, da sich der angeregte Standort fir diese
Baumpflanzung auflerhalb des Plangebietes befindet und nicht festgesetzt werden
kann. Auch werden die vom Amt fir Umwelt und Natur als erhaltenswert eingestuften
Baume (Feldahorn, Spitzahorn, Birke) im Bereich der bestehenden Hauptversorgungs-
leitungen nicht zum Erhalt festgesetzt, da ihr Erhalt im Zuge der BaumaBBnahmen und
Erneuerung der Hauptversorgungsleitungen nicht gesichert ist.

Das Regierungspréasidium GieBen, Abt. Immissionsschutz hat aufgrund der Uberschrei-
tung der Orientierungswerte der DIN 18005 in Bezug auf den StraBenverkehrslarm
Bedenken geduflert. An einigen Immissionsorten liegen gemaf3 dem Schallgutachten
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vom Schalltechnischen Biiro Pfeifer, Ehringshausen, September 2013 die Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte zwischen 1 — 3 dB(A) und an vier Immissionsorten bei 5
dB(A). Ahnlich verhdlt es sich nachts. Auch hier liegen die Uberschreitungen berwie-
gend bei 1- 3 dB(A) und an vier Immissionsorten bei 6 dB(A). Zur Konfliktbewaltigung
wurden passive SchallschutzmaBBnahmen am Gebdude in den Bebauungsplan aufge-
nommen und im Verhdltnis zu den errechneten Prognosewerten, die als angemessene
MaBBnahmen zur Konfliktbewaltigung angesehen. Aktive MafBnahme durch eine Larm-
schutzwand scheiden aus stadtebaulichen Grinden des Erscheinungsbildes aufgrund
der Héhe der Gebaude und aus Grinden der Gestaltung und negativen Wirkung auf
den Charakter der Rédgener Straf3e als angebaute Stadtstrafle hin zu einem reinen
Verkehrsweg aus.

Gieen, den 06.05.2014 Stadtplanungsamt
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