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1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beschrankt sich auf das Baugrundstick des Vorha-
bens Sudanlage 10/ LonystraRe 11 und umfasst damit in der Flur 1 nur das Flurstick Nr. 19/7. Im
Norden wird das Bauvorhaben von der Sudanlage, im Siiden von der Lonystral3e, im Westen von
den anschlieRenden Grundstiicken mit einer fast geschlossenen Hauserzeile zur Goethestralle
begrenzt. Auf der Ostseite grenzen zwei benachbarte Grundstiicke an, die jeweils ein Wohn- und
Birohaus an der StralRe und eine Grunflache im Blockinnern aufweisen. Das Bebauungsplange-
biet umfasst eine Grél3e von ca. 3.440 m=2.

Zeitgleich mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird der Bebauungsplan Nr. Gl 01/26
~SlUdanlage / Bismarckstrae* aufgestellt, der die Flachen 6stlich des Geltungsbereichs des vorlie-
genden Bebauungsplanes bis zur BismarckstraRe umfasst.

2. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Die am Anlagenring gelegene brach gefallene Flache auf dem Grundstick Siudanlage
10/LonystralBe 11 beeintrachtigt seit Jahren das Stadtbild der Universitatsstadt Giel3en. Diese un-
befriedigende stadtebauliche Situation wird durch die zurzeit bestehende offene Baugrube ver-
starkt. Fur das Baugrundstick Siudanlagel0O/ LonystraRe 11 wurden bereits 1989 und 1991 im
Rahmen der stadtebaulichen Rahmenplanung ,Siidanlage* Uberlegungen zur Bebauung des
Grundstucks und zur Nachverdichtung des Blocks angestellt. Dieses Konzept wurde jedoch nicht
weiter verfolgt. Fir das Baugrundstiick existierte eine seit Anfang 2004 genehmigte Planung eines
groReren Wohnungsbauvorhabens mit Tiefgarage. Das Bauvorhaben kam aber nicht zur Ausfuh-
rung und das Grundstiick wurde zwischenzeitlich an einen anderen Investor verauf3ert.

Von dem neuen Grundstickseigentimer und Vorhabentrdger wurde nun eine Neuplanung fir ei-
nen Wohn- und Birokomplex vorgelegt. Dieses neue Vorhaben (berschreitet von der Ausnutzung
her das urspriinglich genehmigte Vorhaben. Aufgrund seiner Auswirkungen auf die Nachbarschaft
und der Vorbildwirkung auf die kiinftige Entwicklung des Blockinnenbereichs kann dieses Vorha-
ben nur auf der Grundlage eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans realisiert werden. Das Be-
bauungsplanverfahren mit seinen Beteiligungsschritten und der abschlieenden Abwagung stellt
eine angemessene Mdglichkeit zur planungsrechtlichen Konfliktbewaltigung und der diesbezlgli-
chen Schutzanforderungen dar.

Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens soll das vorgelegte Bebauungskonzept (s. Kap. 4)
planungsrechtlich geprift und die Bebauung der brachgefallenen Flache Sudanlage 10/Lonystral3e
11 gesichert werden. Dabei ist die stadtebauliche Denkmalpflege in Bezug auf MaR3stablichkeit und
Erscheinungsbild zu beriicksichtigen. Zudem hat das Vorhaben der vorhandenen Wohn- und
Griunqualitat in dieser innenstadtnahen Lage Rechnung zu tragen.

3. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

3.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan wird im bislang unbeplanten Innenbereich aufgestellt und umfasst eine brach-
gefallene Flache. Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll diese Fla-
che wieder einer stadtebaulich angemessenen Nutzung zugefiihrt und die Bauliicke geschlossen
werden.

Der vorliegende Bebauungsplan erflillt die in § 13a BauGB genannten Voraussetzungen zur An-
wendung des beschleunigten Verfahrens. Da eine maximal zuldssige Grundflache von weniger als
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20.000 m? festgesetzt wird, entspricht die vorliegende Bebauungsplandnderung der Fallkonstellati-
on, die im 8§ 13a (1) Nr. 1 BauGB geregelt ist. Bei der Betrachtung der maf3geblichen Grundflache
wurde der Bebauungsplan Gl 01/26 ,Stdanlage / Bismarckstraf3e* berticksichtigt, da dieser in ei-
nem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt wird.

Die vorliegende Planung begriindet keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach Anlage 1 UVPG. Daruber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrach-
tigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter. Hinweise auf das Vor-
kommen besonders oder streng geschitzter Arten liegen nicht vor (s. Kap. 7). Eine Vorprifung des
Einzelfalls oder ein Umweltbericht ist damit nicht erforderlich. Gemaf & 13 (3) BauGB wird im Ver-
einfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB und von der Angabe nach 8§ 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB, abgesehen; § 4cBauGB ,Uberwachung* ist nicht anzuwenden.

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Féllen des § 13a (1) 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Eingriffs-Ausgleichsregelung ist damit
nicht anzuwenden.

3.1.2 Regionalplan Mittelhessen 2001

Der Regionalplan Mittelhessen (2001) weist im gesamten Plangebiet ,Siedlungsbereich — Bestand*
aus. Auch im Entwurf des Regionalplanes Mittelhessen (Stand: 02.02.2006, Offenlegung gem.
810 (3) HLPG) ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand" (Zielaussage) und
zugleich als ,Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen* (Grundsatz) dargestellt. Die Pla-
nung ist den Zielen der Raumordnung angepasst.

3.1.3  Flachennutzungsplan

Der am 05.11.2000 in Kraft getretene Flachennutzungsplan der Stadt Giel3en stellt fur den Gel-
tungsbereich in einem ca. 35 m breiten Streifen entlang der Stidanlage eine gemischte Bauflache
dar, fur den sudlich angrenzenden Bereich an der LonystralR3e eine Wohnbauflache.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung ,Flache fir Wohn- und Blrogebau-
de" ist gemischt mit eindeutiger Tendenz zum Wohnen und ist aus den Vorgaben des Flachennut-
zungsplanes entwickelt. Eine Anderung oder nachtragliche Anpassung des Flachennutzungsplans
ist nicht erforderlich.

3.1.4  Verbindliche Bebauungsplanung

Fur den Geltungsbereich existieren keine rechtskraftigen Bebauungsplane. Der vorhabenbezoge-
ne Bebauungsplan Uberlagert einen Teilbereich des 1991 eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens
G 1/12 ,Siudanlage/Bismarckstra3e“. Dem 15 Jahre alten Bebauungsplanvorentwurf lag eine
Rahmenplanung fir die gesamte Sudanlage zugrunde. Das damalige Bebauungsplanverfahren
wurde Uber die vorgezogene Biirgerbeteiligung hinaus nicht weitergefihrt.

3.1.5 Weitere Fachplanungen

Der im Oktober 2004 durch die Obere Naturschutzbehérde anerkannte Landschaftsplan der Uni-
versitatsstadt Giel3en (2004) bewertet das Plangebiet als bereits stark Uberformte Landschaft bzw.
als Siedlungsgebiet jiingerer Zeit. Er empfiehlt fir Privatgrundstiicke die Férderung von Entsiege-
lungsmaflinahmen sowie die Anpflanzung von Laubbaumen und -strauchern und die Fassadenbe-
grinung.

GemaR der Biotopverbundplanung (PGNU, 2001) stellt die stddstlich des Geltungsbereiches lie-
gende Wieseck eine Hauptverbindungsachse zwischen Aul3en- und Innenbereich dar.
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3.1.6  Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt aufRerhalb der europaischen ,Natura 2000“-Schutzgebiete (FFH-
/Vogelschutzgebiete). Weitere Schutzgebiete oder -objekte, wie z. B. Natur- und Landschafts-
schutzgebiete, Trinkwasserschutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope etc. sind ebenfalls nicht
von der Planung betroffen.

3.1.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines innerstadtischen Quartiers, das als Bestandteil der
GielRener Stadterweiterung der Gesamtanlage IX ,Universitatsviertel“ unter Denkmalschutz steht
(8 2 Abs. 2 Nr. 1 HDSchG). In direkter Nachbarschaft befinden sich sieben Einzeldenkméaler. Bau-
vorhaben im Bereich der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage 1X ,Universitatsviertel* bedirfen der
Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehorde (8 16 HDSchG).

Die Baukonzeption fir das Vorhaben geht in mehreren Aspekten auf die Belange der Denkmal-

pflege ein:

e Die Baukorper- und Fassadengliederung orientiert sich hinsichtlich Rhythmus, Ordnung und
Kubatur an der griinderzeitlichen Umgebung.

e Die festgesetzten Gebaudehdhen an der Sidanlage und an der Lonystral3e wurden an den Ho-
hen der benachbarten Gebaude Siidanlage 11 und Goethestralie 29 angelehnt.

e Der oberste Abschluss der Attika wird &hnlich der Traufe bei geneigten Déachern durch horizon-
tale Gestaltungselemente betont.

e Das oberste Geschoss wird als Staffelgeschoss zurtickgesetzt, so dass die raumliche Wirkung
einem Dachgeschoss unter Schragdach &ahnelt.

e Die Sockelzone wird durch eine Naturstein- oder Klinkerverkleidung betont, die oberen Ge-
schosse erhalten verputzte Fassaden.

e Die Fassaden sind als Lochfassaden ausgebildet, deren Fensterformate von stehenden Ele-
menten gepragt sind.

¢ Die Farbgebung soll mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde abgestimmt werden.

3.1.8  Altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Kampfmittelvorbelastung

Altlastverdachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind Altablagerungen und
Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren
fur den einzelnen oder die Allgemeinheit besteht (8 2 Abs. 6 BBodSchG). Altstandorte sind
Grundstiicke mit stillgelegten Anlagen, die gewerblichen, industriellen, sonstigen wirtschaftlichen
Unternehmen oder hoheitlichen Zwecken dienten, sowie Grundstticke, deren militarische Nutzung
aufgegeben wurde, sofern auf ihnen mit umweltschadigenden Stoffen umgegangen wurde.

Das Baugrundstick ist als Altstandort (AS 0161055) beim Umweltamt der Stadt GieRen bekannt.
Im Rahmen der Erdaushubarbeiten stellte sich heraus, dass durch die ehemals ansassige Farben-
fabrik keine Verunreinigungen verursacht wurden. Der vorhandene Leichtflissigkeitsabscheider
wurde demontiert. Es bestehen zur Zeit keine weiteren Belastungen. Von einer Kennzeichnung im
Bebauungsplan gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flache, deren Bdden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind“ und der Aufnahme entsprechender Hinweise wird deshalb abge-
sehen. Die rechtlichen Vorgaben treffen nach Auskunft des Umweltamtes der Stadt GieRen auf
diese Flache nicht mehr zu.

Der Plangeltungsbereich liegt aufgrund der innerstadtischen Lage innerhalb eines Bombenabwurf-
gebietes. In den Bebauungsplan ist deshalb ein Hinweis auf das Vorhandensein von Kampfmitteln
enthalten. Von Kampfmitteln im Untergrund bis 4 m Tiefe muss grundséatzlich ausgegangen wer-
den, soweit nicht Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. gerdumt wurden. Die
Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden Baumafinah-
men zur den Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden Sondierung verpflichtet. Im
Rahmen der Errichtung des Baugrubenverbaus wurde 2004 die Verbauachse entlang der Grund-
stiicksgrenze Uberprift, so dass nur noch die Baugrube Uberprift werden muss. Die ,Allgemeinen
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Bestimmungen zur Kampmittelraumung im Lande Hessen“ sind zu beachten. Eine Uberpriifung
muss auf dem neuesten Stand der Technik von einer geeigneten Fachfirma durchgefihrt werden.

3.2 Stadtebaulicher Bestand

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadterweiterungsgebietes ,Universitatsviertel“, welches im
laufenden 19. Jahrhundert auf3erhalb des spatmittelalterlichen Stadtkerns um das Universitats-
hauptgebaude entstand. Dieses Viertel zeichnet sich durch ein regelmafRiges Stral3enraster und
eine dichte Parzellierung aus, wodurch straf3enseitig geschlossene Baublocke mit grof3ziigigen
Blockinnenbereichen entstanden. Die Bebauung ist weitgehend spatklassizistisch und dreige-
schossig. Insbesondere am Anlagenring entstanden reprasentative Bauten.

Das Plangebiet selbst prasentiert sich zur Zeit als unbebautes Grundstiick mit ausgehobener Bau-
grube, die durch Bauzaune vor Betreten gesichert ist. Vor allem an der Sudanlage ist das Stadtbild
aufgrund dieser fehlenden Bebauung stark gestort. Auch an der Lonystraf3e fehlt die Fortfiihrung
der offenen Blockrandbebauung und beeintrachtigt das Stadtbild negativ.

Westlich des Baugrundstiickes schlief3t sich eine — mit Ausnahme der Eckgrundstiicke — geschlos-
sene, grunderzeitliche und denkmalgeschitzte Bebauung an. Sie bildet den westlichen Abschluss
dieses Blocks. Ostlich grenzt eine offene Bebauung, teilweise aus historischen, denkmalgeschiitz-
ten Stadtvillen, aber auch neuzeitliche Gebaude (z.B. IHK-Erweiterung) an. Der Innenbereich des
Blocks ist weniger stark von Bebauung gepragt, Giberwiegend begriint oder als strukturreicher Pri-
vatgarten angelegt. Einige Gebaude ragen weit in den Blockinnenraum hinein.

3.3 Naturrdumlicher Bestand

Beschreibung des naturrdumlichen Bestandes ist Kap. 7.1 zu entnehmen.

4, Beschreibung des Vorhabens

Die folgende Beschreibung ist auszugsweise dem ,Erlauterungsbereicht zum Objekt Sidanlage
10“, aufgestellt von der Planungsgesellschaft Rohrbach + Schmees am 04.02.2008, entnommen:

Die geplante Bebauung schafft in dieser Lage anspruchsvollen Wohn- und Biroraum. Die Ebenen
EG bis E+2 des zur Sidanlage orientierten Baukorpers und die Ebene 0 des zur Lonystral3e orien-
tierten Baukdrpers erhalten eine Buro-/Praxisnutzung. In allen anderen Ebenen werden ca. 45
Wohnungen zwischen 50 und 200 m2 geplant. Insgesamt entstehen ca. 1.500 mz2 flexibel aufteilba-
re Blro- und Praxisflache und ca. 4.200 m2 Wohnflache. Die geplanten Blro- und Praxisflachen
bieten flexible Moglichkeiten, unterschiedlich groRe Flachen zusammenzulegen und unterschiedli-
che Buroraumstrukturen vom Zellenbiro Uber das Kombibiro bis zum GroRraumbiro und ,,Open-
Space“-Blrolandschaften zu realisieren. 40 % der Flachen sind bereits vor Planungsbeginn reser-
viert.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die bestehenden Bauliicken an der Lonystral3e und an der
Sudanlage durch Baukérper zu schlief3en. Die Gebaude sind durch eine gemeinsame Tiefgarage
verbunden. Die zur jeweiligen Stral3e viergeschossigen Hauser mit Staffelgeschoss nehmen die
Geb&audeproportionen des stadtebaulichen Umfeldes auf und ergdnzen sie. Es entsteht eine stad-
tebauliche Situation mit einer Gebaudetypologie, die keine Rickseite hat und sowohl zu dem Stra-
Ben- als auch zu dem Innenbereich grof3e innerstadtische Umfeldqualitaten aufweist.

Im Inneren sind die beiden Gebaudekomplexe durch je zwei Treppenhduser mit je einem grofRen
Aufzug erschlossen, so dass insgesamt vier ,Adressen” entstehen. Zwei dieser Eingdnge werden
von der Lonystral3e erschlossen und zwei von der Stidanlage. Die ebenerdigen Zugénge erfolgen
jeweils auf der Gebaudeostseite, parallel zur Tiefgaragenzu- und ausfahrt (s. Kap. 5.6). Die beiden
Gebaudekomplexe sind Uber die Tiefgarage miteinander verbunden.
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Die neue Bebauung patrtizipiert an den intensiven umgebenden Griinbeziigen der Umgebung. Es
handelt sich um den gegeniberliegenden Theaterpark an der Stidanlage, dem alten Baumbestand
entlang der Wieseck in der Lonystral3e und den Freiflachen mit den bis zu 20 m hohen Baume im
benachbarten Blockinnenbereich. Diese hohe Qualitéat des umgebenden Grinbestandes soll auch
innerhalb des Vorhabens aufgenommen und fortgefuhrt werden.

So werden die Freiflachen auf der Tiefgarageniberdachung auf der Westseite und zwischen den
beiden Baukdrpern als vorgelagerte, griin gestaltete Gartenhdfe dem Erdgeschoss zugeordnet.
Dies wertet die Erdgeschossbereiche auf und schafft gro3ziigige, nutzbare Freiflachen als Pen-
dant zu den Garten der GoethestralRen-Bebauung.

5. Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

5.1 Stidtebauliche Konzeption

Das uberkommene denkmalgeschitzte Stadtbild und -geflge des innerstadtischen Baublocks,
welches durch eine griinderzeitliche StraRenrandbebauung gepragt wird, soll durch die Bebauung
der Brache wieder hergestellt und weiterentwickelt werden. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
ist ausschlief3licher Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan werden die planungsrechtlichen Grundlagen des Vorhabens in einen Rechtsplan
umgesetzt.

Mit der Errichtung von zwei Gebauden in den Bauliicken Sidanlage 10 und LonystraRe 11 soll die
vorhandene offene Blockrandbebauung komplettiert werden, wobei die ortsbildtypischen Baufluch-
ten aufrecht erhalten bleiben und den denkmalpflegerischen Belangen Rechnung getragen wird
(Festsetzung der Gebaudehdhen, Baulinien und Baugrenzen).

Der in dem Wohn- und Geschéftsquartier maf3gebliche Grun- und Baumbestand im Blockinnenbe-
reich soll durch klare Griinstrukturen ergénzt und qualitatvoll gesichert werden.

Die fur innerstadtisches Wohnen besonders gut geeignete Lage zum Blockinnenbereich und an
der Lonystral3e soll mit wohnvertraglicher Nutzung kombiniert werden, so dass dem innenstadtna-
hen Standort besonders Rechnung getragen wird und die Larmbelastungen insbesondere entlang
der Sudanlage keinen Nachteil darstellen. Gleichzeitig sollen die bereits etablierten Nutzungen am
Anlagenring fortgefuihrt werden .

Das Neubauvorhaben soll sich in den Gesamtblock einfligen und die im innerstadtischen Bereich
notwendigen Abstdnde insbesondere zur Nachbarbebauung im Blockinnenbereich sollen ausrei-
chend dimensioniert sein. Durch pragnante dauerhafte Begriinungen wird das direkte Wohnumfeld
zusatzlich aufgewertet.

Die notwendigen Stellplatze sollen derart eingeplant werden, dass sie die Nachbarschaft moglichst
nicht belasten und den Verkehrsfluss mit sogenannter ,griiner Welle* auf dem Anlagenring nur
wenig beeintrachtigen.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Das Vorhaben sieht die Bebauung der brachgefallenen Flache mit Wohn- und Birogeb&auden vor.
Zur Bestimmung der Art der baulichen Nutzung werden drei Teilgebiete festgesetzt, die speziell
auf das Vorhaben bezogen sind. Ziel dieser Zonierung ist es, die Nutzung dem Standort und der
baulichen Umgebung anzupassen.

Direkt an der Siidanlage ist aufgrund des unmittelbaren Bezugs zum zentralen 6ffentlichen Raum,
dem Anlagenring, der Anpassung an benachbarte Nutzungsmischungen und nicht zuletzt aufgrund
der hohen Belastung durch den StralRenverkehrslarm die Wohnnutzung untergeordnet. Im Teilge-
biet F1 sind Wohnungen, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige das
Wohnen nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Raume fir freie Berufe zulassig. Einzelhandelsbe-
triebe sind nur im Erdgeschoss zulassig. Um sicherzustellen, dass der Anteil der zu Wohnzwecken
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genutzten Geschossflache auch an der Sidanlage einen gewissen Mindestanteil umfasst und das
Wohnen nicht komplett verdrangt wird, muss der Anteil der zu Wohnzwecken genutzten Geschoss-
flache im Teilgebiet F1 mindestens 20 % der Summe aller Geschossflachen in den Vollgeschos-
sen betragen. Ausnahmsweise kann auch auf diesen Geschossflachenanteil eine gewerbliche
Nutzung angesiedelt werden, wenn dies stadtebaulich vertretbar ist und die Nutzungen in der
Nachbarschaft nicht wesentlich gestort werden. Die Flache fur Einzelhandelsbetriebe wird auf das
Erdgeschoss begrenzt, um erhéhten Stellplatzbedarf zu vermeiden und die bestehende Einzel-
handelsstruktur in der Giessener Innenstadt nicht zu beeintrdchtigen. Der potentielle Laden im
Erdgeschoss zeichnet sich durch die direkte Anbindung an den 6ffentlichen Raum an der Stidan-
lage aus und setzt die in der Nachbarschaft vorhandenen Nutzungsstrukturen fort. Die Flache ist
daher fur eine kundenorientierte Nutzung gut geeignet. Es wird davon ausgegangen, dass die Ver-
kaufsflache ungefahr 340 m2 groR ist.

Im den von den ErschlieBungsstralBen abgewandten Blockinnenbereich (Teilgebiet F2) sind aus-
schlie3lich Wohnungen zuldssig. Das Wohnen im Blockinnenbereich ist wesentlich weniger Belas-
tungen als am Blockrand ausgesetzt. Gleichzeitig gehen von einer Wohnnutzung kaum stérende
Emissionen aus, die die Nachbarschaft und den Blockinnenraum belasten kénnten.

An der Lonystral3e sind im Teilgebiet F3 Wohnungen, im Erdgeschoss auch das Wohnen nicht
storende Gewerbebetriebe sowie Raume fir freie Berufe zuldssig. Im Erdgeschoss ist eine Nut-
zung mit direktem Bezug zum offentlichen Raum an der LonystralRe sinnvoll und der innerstadti-
schen Lage angemessen. Dagegen soll in den Obergeschossen analog zur vorhandenen Nach-
barbebauung ausschlief3lich eine ruhige Wohnnutzung angesiedelt werden.

53 MaB der baulichen Nutzung

Als Grundflachenzahl wird im Plangebiet fir das Vorhaben 0,55 festgesetzt. Die Gebaudekomple-
xe sind fur das Stadtbild und die Nachbarschaft entscheidend, wohingegen die tbrigen baulichen
Anlagen stadtstrukturell kaum in Erscheinung treten. Daher sind bei der Ermittlung der Grundfla-
che die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, nicht mitzurechnen. Abweichend von der eigentlichen Be-
rechnungsgrundlage des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO, wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan be-
stimmt, dass allein die Grundflachen der Gebaudekomplexe angerechnet werden.

Als Geschossflache sind hochstens 6.850 m? zul&ssig. Die Geschossflache ist gem. § 20 BauNVO
zu ermitteln, wonach nur Vollgeschosse bei der Berechnung heranzuziehen sind. Die Tiefgarage
ist kein Vollgeschoss und wurde deshalb bei der Flachenberechnung nicht beriicksichtigt. Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Balkone, Loggien und Terrassen etc. bleiben unbericksich-
tigt.

Der Bebauungsplan setzt eine First- bzw. Gebaudehéhe von héchstens 15,80 m, gemessen ab der
mittleren Hohe des erschlieRenden Strallenabschnitts vor dem Grundstiick, fest um ein Einfligen
der Gebaudekubatur in die umgebende Bebauung zu gewahrleisten.

Fur das Erscheinungsbild maRgeblich ist die Traufhthe des vorletzten Geschosses, da das obers-
te Geschoss als Staffelgeschoss ausgebildet und gegentber den AuRenwanden des darunter be-
findlichen Geschosses um mindestens 1,0 m zuriickgesetzt werden muss. Diese Traufhdhe wird
mit héchstens 13,10 m festgesetzt. Sie liegt damit ungeféhr auf derselben Hohe wie die Traufhéhe
der denkmalgeschiitzten Geb&ude an der Goethestralie, der benachbarten Gebaude an der Sud-
anlage und an der Lonystralie.

Die Zahl der Vollgeschosse werden als Hochstmalle festgesetzt. Alle Staffelgeschosse im geplan-
ten Vorhaben sind Vollgeschosse. Die Tiefgarage ist kein Vollgeschoss. Die direkt an der Stidan-
lage und an der LonystralBe gelegenen Teile der Gebaudekomplexe weisen héchstens 5 Vollge-
schosse auf. Der rickwartige Teil des Gebaudekomplexes an der Lonystral3e wird auf héchstens 4
Vollgeschosse begrenzt. Zwischen den beiden Gebaudeteilen entsteht ein eingeschossiger Zwi-
schenbau, der ebenfalls festgeschrieben wird (Beschrankung auf héchstens ein Vollgeschoss).
Diese differenzierte Ausgestaltung fuhrt zu einer Gliederung und Aufteilung der Baumassen, so
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dass die Anforderungen an Belichtung und BellUftung als auch die Gebaudeabstéande im ausrei-
chenden MalRe gewahrleistet sind. Dariiber hinaus bleibt durch die Zasuren im Gebaudekomplex
der Blockinnenbereich in seiner Gesamtheit erfahrbar.

5.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldche

Entlang der Stidanlage und der Lonystral3e werden Baulinien festgesetzt, so dass die Gebaude-
korper bundig zur StralRe hin an der Grundstlicksgrenze errichtet werden missen. Die vorhandene
historische Bauflucht wird dadurch aufgegriffen und das durch die Baullicken gestorte Stadtbild
wieder hergestellt.

Zu den seitlichen Nachbargrundstiicken sind die Baugrenzen in einem Abstand von 5,0 m festge-
setzt. Damit soll beiderseits ein ausreichender Abstand gegeniiber den Nachbargrundstiicken ge-
wabhrleistet werden. Die rickwartigen Baugrenzen der beiden Baufenster sind so festgesetzt, dass
sich eine dazwischen liegende Freiflache ergibt, die die im Blockinnenbereich 6stlich angrenzen-
den Freiflachen weiterflhrt.

Die festgesetzte Baugrenze darf durch Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache und durch Ne-
benanlagen gem. § 14 BauNVO, soweit sie in den Abstandsflachen gem. HBO zulassig sind, bis
zur Grundstiicksgrenze Uberschritten werden. Zu den Nebenanlagen zéhlen auch die Tiefgara-
genein- und -ausfahrten einschlie3lich der erforderlichen Stiitzwande. Bei den in der Planzeich-
nung festgesetzten Baugrenzen handelt es sich demzufolge um eine ,oberirdische* Regelung. Die
Lunterirdische” Regelung ist textlich gefasst und lasst eine komplette Bebauung des Baugrundsti-
ckes bis zu den Nachbargrenzen zu.

5.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Landesrecht (HBO)

Damit sich das geplante Vorhaben in das Stadtbild einfigt und gleichzeitig eine rechtliche Fixie-
rung der baulichen Merkmale des Vorhabens stattfindet, sind Uber die bereits erlauterten Festset-
zungen hinaus verschiedene Festsetzungen zur Gestaltung der Hochbauten notwendig. Diese
Festsetzungen werden gemaf § 81 HBO Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zur Dachgestaltung wird festgesetzt, dass nur Flachdacher bis zu 5° alter Teilung zuléssig sind.
Glanzende Materialien, welche auf die Dachlandschaft der Stadt Giel3en stérend wirken, sind un-
zulassig, wobei Solaranlagen aus Griinden des Vorrangs der Nutzung erneuerbarer Energien da-
von ausgenommen sind. Haustechnische Aufbauten auf den Dachflachen sind nur bis zu einer
Ho6he von hochstens 0,6 m zulassig und missen gegentber den Aulienwanden des darunter be-
findlichen Geschosses allseitig um mindestens 1,5 m zurtickgesetzt sein. Zu den haustechnischen
Aufbauten gehoren beispielsweise die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan dargestellten Auf-
zugsuberfahrten. Solaranlagen sind bis zu einer Héhe von 1 m zuldssig und missen gegenuber
den AuRRenwanden des darunter befindlichen Geschosses allseitig um mindestens 2,0 m zurlck-
gesetzt sein. Durch die zurlickversetzte Anordnung der Dachaufbauten und die Vorgaben fur die
Errichtung von Solaranlagen treten diese im Strafl3enbild nicht so stark in Erscheinung, so dass die
Traufe als dominante Raumbegrenzung durchgangig erkennbar ist.

Das Vorhaben befindet sich an der Sidanlage an offentlichkeitswirksamer, zentraler und stadt-
bildwirksamer Stelle. Zudem liegt das Vorhaben innerhalb einer denkmalgeschutzten Gesamtanla-
ge in sensibler Nachbarschaft zu geschitzten Kulturdenkmalen, wie sie in dieser Prdgnanz und
Dichte nur selten in GieRen anzutreffen sind. Daher sind hier besondere stadtgestalterische Anfor-
derungen an das Vorhaben zu stellen und Festsetzungen zur Regelung der Werbeanlagen in den
Bebauungsplan aufgenommen worden. Diese Uberlagern an der Siidanlage die dort geltende
Werbeanlagensatzung (WAS) der Stadt Giel3en in der Fassung vom 30.08.2001, ortsiblich be-
kannt gemacht am 14.09.2001. Da Werbeanlagen das StraRenbild der LonystralRe nicht stéren
sollen, sind hierzu ebenfalls Textfestsetzungen im Bebauungsplan enthalten. Grundséatzlich bedur-
fen alle baulichen MalRnahmen innerhalb der denkmalgeschitzten Gesamtanlage der Zustimmung
der Unteren Denkmalschutzbehdrde.
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Die gem. 8§ 81 HBO aufgenommen Festsetzungen zur grinordnerischen Gestaltung der Grund-
stiicksfreiflachen, der Einfriedung, Dachbegriinung etc. werden in Kap. 7.2 erlautert.

Laut Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind die Raume zur Mullentsorgung im Tiefgeschoss an-
geordnet. Erfahrungsgeman entstehen bei Vorhaben dieser Art dennoch aus praktischen Griinden
haufig oberirdische Standflachen, die je nach Kontrolle dazu missbraucht werden, Abfalle unsach-
gemal abzustellen, oder auch Opfer von Vandalismus werden. Aus diesen Grinden sollen Stand-
flachen fir bewegliche Abfallbehéltnisse so angeordnet oder abgeschirmt werden, dass sie von
den offentlichen Verkehrsflachen nicht einsehbar sind.

5.6 Verkehr
5.6.1  StralRenflhrung

Das Vorhabengebiet grenzt im Norden an die Siidanlage und im Sitiden an die Lonystral3e, welche
die aulRere Erschliel3ung sicherstellen.

Um die Ein- und Ausfahrten entlang der beiden Straf3en, von denen vor allem die Stidanlage durch
ein auRerst hohes Verkehrsaufkommen gekennzeichnet ist, zu ordnen und den OPNV-Betrieb in
der Bushaltebucht vor dem Vorhaben in der Sudanlage nicht zu storen, soll die Zufahrt von der
Lonystral3e aus erfolgen. Die Ausfahrt erfolgt rechtsabbiegend in die Sidanlage. Diese Erschlie-
Bung wird im Einsatzfalle auch von der Feuerwehr genutzt.

Die Ein- und Ausfahrtsbereiche sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt und lie-
gen an der dstlichen Grundstticksgrenze.

Durch den Einrichtungsverkehr auf dem Grundstiick des Vorhabentragers wird ein Rickstau auf
der Sudanlage, der moglicherweise zu einer Beeintrachtigung der nahegelegenen Ampelanlage
fuhren konnte, vermieden. Der ausfahrende Verkehr dagegen kann auf dem Grundstiick selbst
warten und behindert nicht den Ubrigen flieRenden Verkehr oder die Busse. In der LonystralRe darf
bei der Einfahrt kein Rickstau in die 6ffentliche Verkehrsflache entstehen. Aus diesem Grund soll
die Einfahrtsschranke ausreichend eingeriickt werden. Der Durchfihrungsvertrag enthalt hierzu
eine verbindliche Regelung.

5.6.2  Fahrrad- und FulBwege

Die fuRBlaufige Verbindung zur Giessener Ful3gangerzone ist Uber die Ampelanlage an der Kreu-
zung Sudanlage/GoethestralRe sichergestellt. Fur Fahrradfahrer stehen die vorhandenen Radwege
zur Verfigung. Durch das Vorhaben werden die vorhandenen Einrichtungen nicht beeintrachtigt
und sind ausreichend.

Das Vorhaben selbst weist ausreichend grof3e Fahrradabstellraume in der Tiefgaragenebene auf.
5.6.3  Offentlicher Nahverkehr

An der Sudanlage verlaufen mehrere Linien des tberdrtlichen Busverkehrs. Auf der Hohe des Gel-
tungsbereiches sowie 6stlich davon sind Bushaltestellen vorhanden. Die Bushaltestelle soll durch
die geplante Ausfahrt nicht behindert werden.

5.6.4 Ruhender Verkehr

Das Vorhaben nimmt kaum Einfluss auf die bestehende Situation des ruhenden Verkehrs im Um-
feld der Planung. Fur die zukinftigen Bewohner und Nutzer der neu entstehenden Wohn- und Ge-
schaftsgebadude werden in der Tiefgarage ca. 100 Stellplatze errichtet, so dass der vorhabenbe-
dingte Stellplatzbedarf gedeckt werden kann. Auch Anlieferungen mit Kleintransportern sollen
durch die Tiefgarage Uber direkte Zugange zu den Geb&auden erfolgen.

Im Bebauungsplan ist eine Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen
festgesetzt. Demzufolge muss die Tiefgarage einen Abstand von 5,0 m zur dstlichen Grundstucks-
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grenze freihalten. Im Vorhaben- und Erschlieungsplan ist dies ohnehin vorgesehen, da die Flache
fur die Ein- und Ausfahrt genutzt werden soll. Im tGbrigen Bereich grenzt die Flache fur Stellplatze,
Garagen und Tiefgaragen bis an die Grenzen des Baugrundstticks.

5.6.5 Ermittlung des vorhabenbedingten Verkehrsaufkommens

Der durch die Zu- und Abfahrten zu den Tiefgaragenstellplatzen erzeugte Verkehr wurde wie folgt
ermittelt:

Grundlagen:
- derzeitiger Stand VE-Plan

- derzeitiger Stand Ermittlung Stellplatzbedarf:

Biroflache 1 St/30 m2 ca. 960 m? 32 St
Wohnungen 1,5 St/Whqg 45 Whq 68 St
100 St

- Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, Arbeitsgruppe Verkehrsplanung:
~Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen®, Ausgabe 2006.

Im Folgenden sind die aus dieser Handlungsbeihilfe entnommenen Zahlen mit einem * ge-
kennzeichnet.

- Die Innenstadtlage des Vorhabengebietes mit einer sehr guten ful3laufigen Anbindung an die
FuRgangerzone und direkter Nachbarschaft zu wichtigen Bushaltestellen des OPNV direkt an
der Stidanlage ist bei der Bestimmung des MIV-Anteils zu berlcksichtigten. Gegenuber durch-
schnittlichen Plangebieten ist dieser tendenziell niedrig anzusetzen.

Wohnen:
- angenommene Belegungsdichte: 2,0 Personen/Wohnung
- spezifische Wegehaufigkeit*: 3.5 Wege/Tag/Person

7,0 Wege/Tag/Wohnung
- Annahme: reiner Ziel- und Quellverkehr, also keine Abminderung der Wegezahl und kein Ab-
schlag fur Binnenverkehr

- MIV-Anteil: 40% (OPNV: 30%*, NMIV: 30%*) = 1,4 Wege/Tag/Person
2,8 Wege/Tag/Wohnung
- Pkw-Besetzungsgrad: 1,2* = 1,7 Fahrten/Tag/Person

2,4 Fahrten/Tag/Wohnung
16 Fahrten/Tag

169 Fahrten/Tag

- Besucheranteil: 5% aller Wege aller Bewohner*
- Ziel- und Quellverkehr: 1,7 x 90 + 16
(Anteil Ziel- und Quellverkehr: je 50%)

Y

.Gewerbliche" Nutzung:
- Annahme: 50 % = 480 m?2 unternehmensorientierte Dienstleistungen
50 % = 480 m2 publikumsorientierte Dienstleistungen

Beschatftigte:
- Anzahl der Beschéftigten*: 4,8 x 2,0 bis 5,0 = 9,6 bis 24,0 Personen
48x2,0bis 4,0 = 9,6 bis 19,2 Personen
19,2 bis 43,2 Personen
- Verkehrsaufkommen: 2,5 bis 3,0 Wege/Beschaftige/Tag*
= 48,0 bis 130,0 Wege/Tag
- MIV-Anteil: 60%* (OPNV + NMIV = 40%) = 28,8 bis 78,0 Wege/Tag
- Pkw-Besetzungsgrad: 1,1* = ca. 26 bis 70 Fahrten/Tag
(Anteil Ziel- und Quellverkehr: je 50%)
Kunden/Besucher
- Abhangigkeit von der Zahl der Beschatftigten fur versch. Nutzungen*:
Dienstleistungen mit wenig Kundenverkehr*: 4,8 bis 24 Kundenwege
publikumsorientierte Dienstleistung*: 48 bis 960 Kundenwege
- Verbundeffekte:
unternehmensorientiert: Annahme - 20% 3,8 bis 19,2 Kundenwege
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publikumsorientiert: Annahme - 60% 19,2 bis 384 Kundenwege

23 bis 403,2 Kundenwege

- MIV-Anteil: 60%* (OPNV + NMIV = 40%) 13,8 bis 242 Kundenwege
- Pkw-Besetzungsgrad: 1,0 bis 1,1* - vernachlassigbar 13,8 bis 242 Fahrten/Tag

(Anteil Ziel- und Quellverkehr: je 50%)
Wirtschaftsverkehr
- Anteil Quellverkehr: 0,5 bis 2,0 Wege/Beschéftigte/Tag*
= 9,6 bis 48 Wege/Tag
- Anteil Zielverkehr: 5 bis 30% der Fahrten aller Beschaftigter, hier 5%*
= 1,3 bis 3,5 Wege/Tag
- MIV-Anteil: 100% (keine Lkws)

- Pkw-Besetzungsgrad: 1,0 - vernachlassigbar = 10,9 bis 51,5 Fahrten/Tag
Summe gewerbliche Nutzung Ziel- und Quellverkehr: 7 bi Fahrten/T

- im Durchschnitt: ca. 207 Fahrten/Tag
Ergebnis:

Verkehrsaufkommen insgesamt: ca. 220 bis 532 Fahrten/Tag
- Verkehrsaufkommen im Durchschnitt: 376 Fahrten/Tag

Das bedeutet, dass bei gleichmaRiger Verteilung Gber den gesamten Tagesablauf durchschnittlich
etwa 16 Fahrten pro Stunde anfallen. Auch wenn zu bericksichtigen ist, dass nachts kaum, in
Spitzenzeiten dafur vermehrt Fahrverkehre auftreten, so sind von dem erzeugten Verkehr keine
Stoérungen der Nachbarschaft oder des Verkehrsflusses zu erwarten (s. Kap. 6.2).

Die Spitzenstunden der einzelnen oben ermittelten Verkehrsarten liegen zeitlich zueinander ver-
setzt. Beispielsweise verlassen die Bewohner, die auswarts arbeiten, das Gebiet friihzeitig, die im
Plangebiet Beschéftigten fahren dagegen kurze Zeit spater an. Fir den Wirtschaftsverkehr ist kei-
ne Spitzenstunde auszumachen. Die Kunden fahren das Gebiet bevorzugt im Laufe des Nachmit-
tages an und wieder ab. Eine Addition der einzelnen Spitzenstunden wirde diesen Umstanden
nicht ausreichend Rechnung tragen; deshalb kann die Spitzenstunde nur Uberschlagig ermittelt
werden. Die Verkehrsbelastung in der Spitzenstunde ist allerdings fiir die Uberprufung der Leis-
tungsfahigkeit der Ausfahrt an der Sidanlage, die auf der H6he der dort vorhanden Bushaltestelle
liegt, malRgebend.

maximales Verkehrsaufkommen (s.0.) 532 Fahrten/Tag
50% Quellverkehr 266 Ausfahrten/Tag
(Zusammensetzung nach Verkehrsart: 85 Bewohner, 35 Beschéftigte, 121 Kunden, 25 Wirtschaftsverkehr)
davon verlassen bereit im Laufe des Vormittags das Gebiet 51 Bewohner (60%)

36 Kunden (30%)
Am Nachmittag verlassen das Gebiet die Ubrigen 179 Fahrzeuge.

Pro nachmittaglicher Stunde ergibt sich damit eine Belastung der Ausfahrt mit ca. 45 Fahrten.

Da bei dieser tberschlagigen Ermittlung nicht vom durchschnittlichen, sondern vom maximalen
Verkehrsaufkommen ausgegangen worden ist, kann der ermittelte Wert von 45 Fahrten pro Stunde
am Nachmittag als absoluter Hochstwert angenommen werden.

5.7 Ver- und Entsorgung

5.7.1  Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist fur die bestehenden Nutzungen in der Umgebung und fiir die Baulticke,
die durch das Vorhaben geschlossen wird, bereits vorhanden. Es wird davon ausgegangen, dass

durch die Neubebauung keine MalRhahmen, die das o6ffentliche Versorgungsnetz betreffen, verur-
sacht werden.
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5.7.2  Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung ist fur die bestehenden Nutzungen in der Umgebung und fir die Baulu-
cke, die durch das Vorhaben geschlossen wird, bereits vorhanden. Es wird davon ausgegangen,
dass durch die Neubebauung keine MalRnahmen, die das offentliche Entsorgungsnetz betreffen,
verursacht werden. Die Abwassersatzung der Stadt Giel3en ist zu beachten.

5.7.3  Niederschlagswasser

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und zur
Schonung des Wasserhaushaltes ist es nach 8§ 42 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz erforderlich,
Niederschlagswasser zu sammeln, im Rahmen eines Bewirtschaftungsplanes zu nutzen und in
geeigneten Fallen zu versickern.

Durch eine Kombination aus Regenwassernutzungsanlage und Versickerung des Uberlaufwassers
oder durch Brauchwassernutzung konnte ein Grof3teil des anfallenden Niederschlagswassers ge-
nutzt bzw. versickert werden. Die Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes und der stadtischen
Abwassersatzung sind zu beachten. Das Einleiten von Grund- und Quellwasser in die Abwasser-
anlage uber Drainagen ist gem. 8 11 Abs. 5 der Abwassersatzung unzulassig.

Durch die weitgehende Unterbauung mit einer Tiefgarage ist das Grundstlck in einem sehr hohen
Mal3 versiegelt. Die zu begriinenden Dachflachen der Tiefgarage schaffen einen sinnvollen Aus-
gleich und tragen zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei (siehe auch Kapitel 7.2).

5.7.4  Energie- und Warmeversorgung

Die Energieversorgung ist fir die bestehenden Nutzungen in der Umgebung und fir die Bauliicke,
die durch das Vorhaben geschlossen wird, bereits vorhanden. Es wird davon ausgegangen, dass
durch die Neubebauung keine MalRhahmen, die das 6ffentliche Versorgungsnetz betreffen, verur-
sacht werden. Zur Versorgung des Vorhabengebietes ist die Errichtung einer Trafostation erforder-
lich. Als Nebenanlage ist diese gem. § 14 Abs. 2 BauNVO im Baugebiet zulassig und wird inner-
halb des Vorhabens baulich integriert.

Zur Warmeversorgung ist bereits eine Fernwarmeleitung vor dem Grundstiick in der Sudanlage-
verlegt worden. Um fir dieses Fernwdrmenetz eine ausreichende Abnehmerdichte zu erreichen,
wird auf der Grundlage des 8§ 87 Abs.2 HBO i.V.m. der Hess. Gemeindeordnung ein Anschluss-
und Benutzungszwang (B 6) festgesetzt. Der Anschluss- und Benutzungszwang begriindet sich
durch die 6kologischen Vorteile einer energiesparenden und CO23-reduzierten Energiekonzeption
zu vergleichsweise gunstigen Nutzungspreisen sowie dem stadtwirtschaftlichen Gebot nach ratio-
nellem Umgang mit der Infrastruktur.

575 Telekommunikationslinien

Die im Plangeltungsbereich vorhandenen Telekommunikationslinien verlaufen Uberwiegend in den
offentlichen Verkehrsflachen, in denen keine baulichen Veranderungen vorgesehen sind. Geeigne-
te und ausreichende Leitungstrassen sind vorhanden. Das Bauvorhaben wird einschlie3lich der
Tiefgarage nicht Uber den bereits auf dem Grundstiick vorhandenen Grubenverbau hinausgehen,
so dass die im Randbereich des Grundstiickes verlaufenden Telekommunikationslinien nicht vom
Vorhaben betroffen sind.

6. Immissionsschutz

6.1 Auswirkungen des vorhandenen Verkehrslarms auf das geplante Vorhaben

Zur Ermittlung der Schallbelastung des Planungsgebietes durch den Verkehrslarm wurde eine
Schallimmissionsberechnung mit der EDV-Software ,LimA* durchgefiihrt. Dabei wurde in der Sid-
anlage von einem durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV) von 24.650 KFZ und in der Bis-
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marckstralle von 6.730 KFZ ausgegangen (Prognose-Nullfall fir 2015 des Verkehrsentwicklungs-
plans der Stadt GieRen). In der Lonystrafl3e kann nach Angaben der Stadt Giel3en von einer unge-
fahren DTV-Belastung von 3.000 KFZ, in der Loéberstrae von 2.000 KFZ und in der GoethestralRe
von 1.500 KFZ ausgegangen werden. Des Weiteren wurde die Ampelanlage an der Kreuzung
Sudanlage/Goethestral3e berilicksichtigt, die durch das Bremsen und Anfahren zu erhéhten Larm-
werten in ihrem Umfeld fuhrt. In der Siidanlage wurde von einem Schwerlastverkehrsanteil von
20% tags und 10% nachts ausgegangen, bei den anderen Straf3en von 10 % tags und 3 % nachts.

Als Beurteilungsgrundlage ist die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ heranzuziehen. Geht
man davon aus, dass das Plangebiet als Mischgebiet einzustufen ist, so sieht die Anlage zur DIN
18005 Orientierungswerte von 60 dB(A) tags (6:00 bis 22:00 Uhr) und 50 dB(A) nachts (22:00 bis
6:00 Uhr) vor. lhre Einhaltung oder Unterschreitung ist anzustreben, um die mit der Eigenart des
betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung an angemes-
senen Schutz vor Larmbelastungen zu erfillen.

Fur den geplanten fiinfgeschossigen Neubau zwischen der Siidanlage und der LonystralRe wurde
eine Einzelpunktberechnung differenziert nach verschiedenen Stockwerken, 50 cm vor der Fassa-
de, vorgenommen. Diese zeigt, dass die Orientierungswerte teilweise deutlich Uberschritten wer-
den.

Adresse Lage am Haus | Geschoss Immissionspegel Immissionspegel
Tags [dB(A)] Nachts [dB(A)]
NEUBAU SUDANLAGE NNW-FAS. EG 74,39 63,37
NEUBAU SUDANLAGE NNW-FAS. 1.0G 74,10 63,08
NEUBAU SUDANLAGE NNW-FAS. 2.0G 73,50 62,48
NEUBAU SUDANLAGE NNW-FAS. 3.0G 72,88 61,86
NEUBAU SUDANLAGE NNW-FAS. 4.0G 72,27 61,25
NEUBAU LONYSTRASSE | SO -FAS. EG 67,86 57,65
NEUBAU LONYSTRASSE | SO -FAS. 1.0G 66,31 56,10
NEUBAU LONYSTRASSE | SO -FAS. 2.0G 65,03 54,82
NEUBAU LONYSTRASSE | SO -FAS. 3.0G 64,09 53,88
NEUBAU LONYSTRASSE | SO -FAS. 4.0G 63,34 53,12

Die auf dem Baugrundstiick geplanten Nutzungen sind schutzwirdig und erfordern geeignete
Maflinahmen gegen negative Beeintrdchtigungen durch den vom Stral3enverkehr ausgehenden
Larm.

Grundsatzlich hat der aktive Larmschutz Vorrang vor passiven Mallnahmen. Innerhalb von Ortsla-
gen, so auch an dieser Stelle, sind die Moglichkeiten des aktiven Larmschutzes begrenzt, da
Larmschutzwénde oder -walle stadtebaulich nicht vertretbar sind. Aufgrund der bestehenden Ver-
kehrswege und Bebauung sowie der stadtebaulichen Konzeption, die Blockrandbebauung zu
schliel3en, ist fur derartige aktive Ma3nahmen im Plangebiet zu wenig Platz vorhanden. Daher sind
passive MalRnahmen baulicher Art zu ergreifen und im Bebauungsplan verbindlich festzusetzen.
Ein bloRRer Verweis auf die Problemlésung auf der Baugenehmigungsebene genigt nicht den An-
forderungen der Konfliktbewaltigung.

Die Anforderungen des baulichen Schallschutzes gegen AulRenldarm ergeben sich aus der DIN
4109 (Ausgabe November 1989). Von den berechneten AuRenlarmpegeln (s. Tabelle oben) ist der
Immissionspegel Tags maRgeblich, wobei zu den errechneten Werten 3 dB(A) zu addieren sind.
Vom so bestimmten ,maRgeblichen AuBRenlarmpegel* ist das bewertete resultierende Luftschall-
dammmal erf. R’y s der AulRenbauteile (in dB) aus der Tabelle 8 der DIN 4109 abzuleiten. Hierbei
sind unterschiedliche Raumarten zu beachten. Fur das Vorhaben kommen die Kategorien ,Wohn-
raume" sowie ,BlUrordume und ahnliches” in Betracht, die jeweils unterschiedlichen Schutzstatus
aufweisen und deshalb differenziert zu betrachten sind. Korrekturwerte, die z.B. das Verhéltnis der

P Q@ .
G ol Pla n ungsburoKoch BPL GI 01/25 ,Sidanlage/Lonystraf3e”



15

Gesamtflache des AufRenbauteils zu der Grundflache eines Aufenthaltsraumes berlcksichtigen,
kommen nach Ricksprache mit dem Vorhabentrager nicht zum Einsatz, da die Grundrissaufteilung
zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht endgultig feststeht und eine flexible Handhabung zur
besseren Vermarktbarkeit der Flachen gewilnscht ist. Dagegen soll im Sinne der DIN 4109 be-
ricksichtigt werden, ob die Gebaudefassade der mafigeblichen Larmquelle zu- oder abgewandt
ist. Bei einer offenen Bebauung darf der maRgebliche AuRenlarmpegel ohne besonderen Nach-
weis um 5 dB(A) bei larmabgewandten Seiten gemindert werden. Da die berechneten Immissions-
pegel in den hoheren Geschossen abnehmen, ist zur Bestimmung des bewerteten Luftschall-
dammmales auch eine geschoRweise Betrachtung vorzunehmen. Im vorliegenden Fall ist dies
aber nur bei der Bebauung an der Lonystral3e interessant; die festgesetzten Werte differieren hier
zwischen dem Erdgeschoss und den Obergeschossen. Im Ubrigen liegt der mafR3gebliche Auf3en-
larmpegel innerhalb desselben Bereichs. Der Bebauungsplan enthalt folgende Festsetzung, bei
der die 0. g. Herangehensweise und die erlauterten Differenzierungen bericksichtigt wurden:

Bei Gebauden entlang der Stidanlage miissen an der strallenzugewandten Fassade

- die AuRenbauteile einschlie3lich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein
bewertetes Luftschalldammmal R’y s (nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“, Aus-
gabe November 1989) von mindestens 50 dB,

- die AulRenbauteile einschlie3lich der Fenster von Burordaumen und &hnlichen Arbeitsrau-
men ein R’y s VON mindestens 45 dB aufweisen.

Bei sonstigen Fassadenteilen innerhalb des Baufensters an der Siidanlage missen

- die AuBRenbauteile einschlie3lich der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein
R’'w,res von mindestens 45 dB,

- die AuRenbauteile einschlieBlich der Fenster von Blrordumen und &hnlichen Arbeitsrau-
men ein R’y es VON mindestens 40 dB aufweisen.

Bei Gebauden entlang der Lonystral3e missen an der strallenzugewandten Fassade

- die AuRB3enbauteile einschlie8lich der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein
R'wres VON mindestens 45 dB im Erdgeschoss und von mindestens 40 dB in den Oberge-
schossen,

- die AulRenbauteile einschlie8lich der Fenster von Birordumen und &hnlichen Arbeitsrau-
men ein R’y es VON mindestens 40 dB im Erdgeschoss und 35 dB in den Obergeschossen
aufweisen.

Bei sonstigen Fassadenteilen innerhalb des Baufensters an der Lonystrafle missen

- die AuRBenbauteile einschlie3lich der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein
R'wres VON mindestens 40 dB im Erdgeschoss und von mindestens 35 dB in den Oberge-
schossen,

- die AulRenbauteile einschlie8lich der Fenster von Birordumen und &hnlichen Arbeitsrau-
men ein R’y s VON mindestens 35 dB im Erdgeschoss und 30 dB in den Obergeschossen
aufweisen.

Flr den Fall des Nichteintretens des hier zugrunde gelegten maf3geblichen AuBenlarmpegels ent-
halt die Festsetzung folgende Offnungsklausel:

Eine Minderung der festgesetzten Bauschallddmmmalie kann zugelassen werden, wenn im Bau-
genehmigungsverfahren gutachterlich ein geringerer Auf3enlarmpegel nachgewiesen wird als im
Bebauungsplan angenommen.

Eine Abweichung ist aufgrund des Einwirkens mehrerer Schallquellen aus unterschiedlichen Rich-
tungen und der komplexen Schallausbreitung bei offenen Baustrukturen durchaus denkbar. Durch
die Offnungsklausel kann eine unbeabsichtigte Harte vermieden werden, da der Vorhabentrager
selbst gutachterlich tatig werden kann und bei entsprechendem Nachweis von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes abweichen kann.

6.2 Auswirkung des vorhabenbedingten Verkehrsldrms auf die Nachbarschaft

Um die Auswirkung des vorhabenbedingten Verkehrslarms auf die benachbarten Wohnhauser
Sudanlage 9 und Lonystral3e 9 zu ermitteln, wurde eine weitere LArmuntersuchung vorgenommen.
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Dabei wurden an den dem Vorhaben zugewandten West-Sudwest-Fassaden der betroffenen Hau-
ser Einzelpunktberechnungen in einem Abstand von 0,5 m vor der Fassade durchgefiuhrt.

Es wurde zum einen der Ist-Zustand ermittelt, zum anderen der Zustand bei Verwirklichung des
geplanten Vorhabens. Hierzu wurde das geplante Gebaude mit einer Tiefgaragenzufahrt sowie
einer Mauer, die Uber das Gelandeniveau des Nachbargrundstiicks hinausragt, am Rande der Zu-
fahrt in das Berechnungsmodell eingearbeitet. Die Verkehrsmenge wurde mit 376 Fahrten pro Tag
ermittelt (s. Kap. 5.6.5), wobei davon ausgegangen wurde, dass auf der Tiefgaragenzufahrt kein
Schwerlastverkehr tiber 2,8 t fahren wird.

Der vorhabenbedingte Verkehrslarm ist so gering, dass er bei der vorhandenen Vorbelastung
durch die Sudanlage im Norden (24.650 KFZ pro Tag) sowie der Lonystral3e (3.000 KFZ pro Tag)
und der Loberstralle (2.000 KFZ pro Tag) im Siden, jeweils mit entsprechendem LKW-Anteil, nicht
ins Gewicht fallt. Der geplante Neubau Ubt sogar eine abschirmende Wirkung auf die untersuchten
Fassaden aus. Wie die nachfolgende Tabelle zeigt, ergibt sich demzufolge eine leichte Verbesse-
rung des Immissionspegels an den betroffenen Gebauden.

Istzustand Zustand nach Realisie-
rung des Vorhabens
Adresse Lage am | Geschoss | Immissi- Immissi- Immissi- Immissi-
Haus onspegel onspegel |onspegel |onspegel
Tags Nachts Tags Nachts
[dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)]
SUDANLAGE 9 WSW-FAS. EG 67,76 56,74 67,19 56,17
SUDANLAGE 9 WSW-FAS. 1.0G 67,93 56,91 67,30 56,28
SUDANLAGE 9 WSW-FAS. 2.0G 67,84 56,82 67,09 56,07
SUDANLAGE 9 WSW-FAS. 3.0G 67,64 56,62 66,72 55,71
LONYSTRASSE 9 WSW-FAS. EG 67,36 56,35 66,36 55,35
LONYSTRASSE 9 WSW-FAS. 1.0G 57,99 47,74 57,70 47,54
LONYSTRASSE 9 WSW-FAS. 2.0G 58,45 48,21 58,21 48,04
LONYSTRASSE 9 WSW-FAS. 3.0G 58,43 48,17 58,04 47,86

Damit ist nachgewiesen, dass es durch das Vorhaben trotz geringfligiger Zunahme der Verkehrs-
menge nicht zu einer Verschlechterung der Immissionsbelastung an den Nachbargebauden
kommt. Durch die SchlieBung der Bauliicke am Blockrand durch eine seitlich offene Bebauung
kann sogar eine geringfiigige Verbesserung erzielt werden.

7. Natur und Landschaft

7.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Naturraumlich gehdrt das Untersuchungsgebiet zur Haupteinheit ,Marburg - Giel3ener Lahntal” (Nr.
348), deren Kernstiick die Untereinheit ,Giel3ener Becken® (Nr. 348.1) als der im Stden am starks-
ten abgesenkte Bereich des ,Westhessischen Berg- und Senkenlandes* (Nr. 34) darstellt. Den
Grund des GielRener Beckens bildet die ,GieRener Lahntalsenke® (Nr. 348.10), ein praktisch wald-
freies Gebiet, das sich aus der Niederung der Lahn und dem breiten Wiesengrund der Wieseck
zusammensetzt. Das Plangebiet befindet sich in der Lahntalsohle und nimmt eine Flache von ca.
3.435 m?2 ein.

e Geologie und Relief

6@@ PlanungsbiroKoch
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Zu Beginn des Tertiars setzt sich in der Giessener Lahntalsenke die Tektonik des Oberrheingra-
bens entlang des Ostrandes des Rheinischen Schiefergebirges fort. Das engere Untersuchungs-
gebiet liegt in ebener Lage bei ca. 158 m . NN auf dem Talboden der Lahn, die hier ziemlich weit
nach Osten ausgegriffen hat. Uber den jiingsten fluviatilen Ablagerungen des Holozéns, bestehend
aus Lahnschotter und Sandschichten, hat sich eine Lehmdecke mit einer Machtigkeit von max. 3 -
4 m gelegt, die vermutlich von einer kunstlichen Aufschittung tberlagert ist.

e Boden

Natirlicherweise sind auf dem Gebiet der Lahn- und Wieseckaue aus Hochflutablagerungen, die
Uberwiegend aus schluffig-lehmigen, im Bereich der Lahnaue auch aus sandig-schluffigen bis
schluffig-sandigem Material bestehen, hervorgegangene Auebéden und Auegleye zu erwarten.

Im Stadtgebiet ist der Boden innerhalb des Plangebietes weitgehend durch Aufschiittungen und
Abgrabungen oder andere bauliche MaRnahmen stark anthropogen verandert worden. Urspriing-
lich war das Plangebiet bebaut bzw. mit einem Mosaik von Geholzen, Ruderalfluren, Wiesenbra-
chen und weiteren Grinstrukturen gegliedert, in den letzten Jahren wurde der Ober- bzw. auch
Unterboden weitgehend abgetragen. Eine Bodenschutzfunktion ist den Freiflachen somit nur be-
dingt zuzurechnen.

Die natirlicherweise vorkommenden Bodentypen ,Aueboden” und ,Auegleye” gelten allgemein als
relativ weit verbreitet, sie sind allerdings standortbedingt nur kleinrAumig anzutreffen. Im Plange-
biet sind sie durch Bauschutt und Grundwasserabsenkung stark verandert worden. Die Bedeutung
der Flachen im Hinblick auf den Bodenschutz muss fiir das Plangebiet insgesamt als gering einge-
schatzt werden.

e Wasser

Am sldostlichen Rand auRRerhalb des Plangebietes fiihrt die heute kanalisierte und tief einge-
schnittene Wieseck vorbei, bevor sie weiter im Westen in die Lahn mindet. Die Wasserqualitat der
Wieseck gilt als maRig belastet (Gewassergiteklasse Il, HLUG 2000).

Im Untersuchungsraum kommt es bei Wasserhochstand der Wieseck zwar zur Ubertretung des
Ufers, das Wasser dringt jedoch nicht Uber die die sudliche Seite und die Flanken des Gewdasser-
abschnittes sichernden Mauern. Das Plangebiet ist durch die steile, bewachsene ndrdliche Bo6-
schung des Gewassers vor Uberschwemmungen geschiitzt.

Im Hinblick auf das Grundwasser wird der Untersuchungsraum der hydrogeologischen Grol3einheit
Basaltgebiete des Vogelsberges und Westerwaldes (4) und hier der Teileinheit: ,Basalte des Vo-
gelsberges (4.1)" zugeordnet. Im Plangebiet bilden allerdings tertiare und quartare Sande und Kie-
se den Untergrund. Die sandigen Lagen der miozanen SifRRwasserschichten sind meist sehr tonig
gebunden und somit als Grundwasserleiter von geringem Wert. Dagegen gelten die sandigen und
kiesigen Ablagerungen des Quartars mit Kf-Werten zwischen 5 und 18 x 10 “* m/s als sehr gute
Porengrundwasserleiter. Aufgrund der Geringméachtigkeit dieser Schichten im Plangebiet ist die
Grundwasserergiebigkeit mit 2 bis 5 I/s als gering angegeben (DIEDER et al. 1991).

Der ortliche Grundwasserleiter befindet sich ab ca. 3,00 m Tiefe unter der gemittelten Gelande-
oberflache. Der Grundwasserspiegel liegt bei maximal 2,60 m unter der gemittelten Gelandeober-
flache. Der Grundwasserfluss ist generell nach Nordwesten zur Wieseck vor ihrer Mindung in die
Lahn gerichtet. Die Durchlassigkeit der Fluss- und Bachbetten erlaubt einen Ubertritt von Grund-
wasser in die oberirdischen Gewéasser. Umgekehrt kann bei Hochwasser eine Infiltration aus den
oberirdischen Gewassern in die benachbarten Grundwasserleiter erfolgen, wobei es au3erdem zu
einem Rickstau des zum Vorfluter hin gerichteten Grundwasserstroms und damit zu einem An-
stieg des Grundwasserspiegels bis an die Erdoberflache kommen kann (SCHOTTER, 1980).

Im Hinblick auf seine Vorbelastung ist die Wieseck sidlich des Plangebietes kanalisiert, geeignete

Retentionsflachen sind nicht vorhanden. Dariber hinaus ist das Stadtgebiet von Giel3en allgemein
durch eine geringe Grundwasserneubildungsrate gekennzeichnet.
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Die offenen B&éden des Plangebietes sind wegen ihres Wasserspeichervermdgen und der erhdéhten
Wasseraufnahme im Hinblick auf das Schutzgut Wasser glnstig zu beurteilen. Insgesamt ist die
Bedeutung des Plangebietes fir das Schutzgut Wasser als mittel einzustufen.

e Klima

Von den drei Kaltluftentstehungsorten ,Schiffenberger Tal“, ,Wiesecktal* und ,Lahntal* stromt Kalt-
luft auf das Stadtgebiet zu. Allerdings ist nur der Kaltluftstrom aus dem Wiesecktal bedeutend zu
nennen. Nach dem Gutachten Stadtklima GieRen (DWD 1995) liegt das Plangebiet im thermischen
Belastungsraum (Innenstadtbereich mit relativ hoher und dichter Bebauung, hohem Versiege-
lungsgrad und vermehrten Emissionen). Ausgleichende Wirkungen haben das stdostlich liegende
Wiesecktal sowie die aktuell unbebauten Flachen des Plangebietes.

Das Mikroklima im Plangebiet wird durch die offenen Béden, die weitgehend mit Ruderalflurgesell-
schaften bewachsen sind, bestimmt. Klimawirksame Gehdlzbestdnde sind nicht vorhanden. Die
bewachsenen Flachen des Plangebietes erwarmen sich im Vergleich zu den versiegelten Flachen
der angrenzenden Baugebiete weniger stark. Diese Temperaturdifferenz kann eine sehr kleinrdu-
mige Luftzirkulation bewirken, die zumindest teilweise zu einer geringfiigigen Durchmischung und
einem begrenzten Luftaustausch innerhalb des Stadtgebietes fiihrt.

Im Hinblick auf die Vorbelastung sind im Innenstadtbereich von Giel3en insbesondere bei aus-
tauscharmen Wetterlagen im Winter hohere Schadstoffbelastungen festzustellen. Dies ist zum
einen auf einzelne Industriestandorte und den stadtbedingten hohen Energieverbrauch sowie zum
anderen auf die hohen Verkehrsbelastungen des Innenstadtbereiches zurtickzufihren.

Insgesamt Gbernimmt das Plangebiet aufgrund seiner unbebauten Flachen Funktionen als Kaltluft-
entstehungsgebiet, das fur den Innenstadtbereich klimatische und lufthygienische Funktionen -
bernimmt. Aufgrund dessen kommt dem Plangebiet eine mittlere Bedeutung im Hinblick auf das
Schutzgut Klima zu.

e Biotoptypen, Pflanzen- und Tierwelt

Der Untersuchungsraum liegt im ehemaligen weitlaufigen Auenbereich von Lahn und Wieseck. Die
potentiell natUrliche Vegetation stellt hier einen artenreichen Stieleichen-Hainbuchenwald dar. Auf-
grund der anthropogen stark veréanderten Boden- und Standortverhaltnisse wirden sich jedoch
eher Waldgesellschaften entwickeln, die durch einen eutrophen, eher trockenen bis frischen
Standort geprégt sind.

Noch vor wenigen Jahren fand sich im Gebiet ein Mosaik von Gehdlzen, Ruderalfluren, Wiesen-
brachen und weiteren Grunstrukturen. Aktuell ist das Plangebiet jedoch fast vollstandig gehoélzfrei,
da es in den letzten Jahren von Bebauung gerdumt und gerodet wurde. In den westlichen Randbe-
reichen finden sich im Bereich der dortigen Bdschung noch vereinzelte Stockausschlage der ehe-
maligen Gehdlzbestdnde. Auf den offenen Bodenflachen haben sich in weiten Teilen einjéahrige
Ruderalfluren entwickelt.

Die Ruderalflachen kénnen pflanzensoziologisch der Ordnung Sisymbrietalia zugeordnet werden
(vgl. MAHN & KORN in KOCH 1999). Haufige und typische Arten sind Klebriges Greiskraut (Sene-
cio viscosus), Gewohnliches Greiskraut (Senecio vulgaris), Vogelmiere (Stellaria media), Geruch-
lose Kamille (Tripleurospermum perforatum), Kanadisches Berufkraut (Conyza canadensis), Kom-
pal-Lattich (Lactuca serriola), Kleiner Orant (Chaenorrhinum minus), Weil3er Gansefuf3 (Cheno-
podium album), Spreizende Melde (Atriplex patula), Weg-Rauke (Sisymbrium officinale) und Mau-
segerste (Hordeum murinum). RegelmaRig beteiligt sind ferner Arten der ausdauernden Ruderal-
vegetation und Trittpflanzen wie Vogelknoterich (Polygonum aviculare agg.) und Breitblattriger
Wegerich (Plantago major). Gefahrdete und seltene Arten fehlen.

- Tierdkologische Bedeutung des Untersuchungsraumes

Im Plangebiet konnten 1994, als es noch mit Geholzen und weiteren Grunstrukturen bewachsen
war, zahlreiche Vogelarten nachgewiesen werden. Aktuell kann auf den derzeitigen Ruderalfla-
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chen keine Vogelart mehr briten. Mégliche Spezialisten, die solche Raume potenziell nutzen kén-
nen, wie FluRBregenpfeifer (Charadrius dubius) oder Steinschmatzer (Oenanthe oenanthe), treten in
den dicht besiedelten stadtischen Bereichen nicht auf. Die Ruderalflachen werden lediglich von
wenigen Vogelarten, wie z.B. Amsel (Turdus merula) oder verschiedene Finkenarten, aktuell als
Nahrungsgebiet genutzt.

Im Plangebiet sind auch keine bemerkenswerten Insektenarten zu erwarten, da fur die meisten
Arten die entsprechenden Griinland- oder Gehdlzbestdnde fehlen. Fir seltene Spezialisten, wie
z.B. die Blaufliigelige Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens), sind die Flachen ebenfalls nicht
geeignet, weil trockene Schotterflachen und Schotterrasen fehlen. Je langer die Ruderalflachen
jedoch der natirlichen Entwicklung tberlassen werden, umso wertvollere Tier- und Pflanzenbe-
stande konnen sich einstellen.

- Bewertung des Untersuchungsraumes fur die Pflanzen- und Tierwelt

Die Flache des Plangebietes ist aktuell von Bebauung und Gehdlzbewuchs gerdumt und mit jun-
gen Bestadnde von Ruderal-, Saum- und Trittpflanzenvegetation bewachsen. Die vorhandenen Ve-
getationsbestande sind sehr artenarm, bedeutsame oder gefahrdete Tier- und Pflanzenarten sind
nicht vorhandenen bzw. nicht zu erwarten.

Fur Vogel dient das Plangebiet derzeit als Nahrungsflache, Brutviogel kénnen hier aufgrund man-
gelnder Strukturierung nicht auftreten. Die Bedeutung des Plangebietes fir Vogel ist daher gering.
Fur die Tiergruppen der Tagfalter und Heuschrecken liegen keine aktuellen Kartierungen vor. Da
jedoch auch im Hinblick auf diese Indikatorengruppen innerhalb des Plangebietes keine besonde-
ren Arten zu erwarten sind, kommt dem Plangebiet fur die Pflanzen- und Tierwelt insgesamt eine
geringe Bedeutung zu.

e Stadtbild / Freiraum- und Erholungssituation

Das Stadtbild im Plangebiet wird bestimmt durch die offenen, weitgehend mit Ruderalflurgesell-
schaften bewachsenen Flachen, die eingezéunt sind, auf Teilflachen zur Deponierung von Abfallen
genutzt werden und den Eindruck einer brachliegenden Baugrube hervorrufen. Die Flachen kon-
nen zur Erholung und Freizeitnutzung nicht genutzt werden und wirken sich negativ auf das Stadt-
bild aus.

Die gegebenen Larm- und Emissionsbelastungen der angrenzenden Verkehrsflachen stellen eine
relativ hohe Vorbelastung des Plangebietes fir das Stadtbild bzw. fur die Freiraum und Erholungs-
situation dar. Die Freiraumqualitdt des Plangebietes ist insgesamt gering.

7.2 Grinordnungskonzept

Durch die griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen die Beeintréachtigungen
des Naturhaushaltes minimiert und eine mdglichst intensive Durchgriinung des Baugebietes er-
reicht werden. Im Einzelnen soll eine Verbesserung der Wohnumfeldqualitat und eine Schaffung
ortsbildpragender Griinelemente (8 1 Abs. 5 S. 2 Nr. 4 und 7 BauGB) erzielt und einer weiteren
Verschlechterung der innerstadtischen Luft- und Klimaverhaltnisse entgegengewirkt werden.

Die Uberdeckung der Tiefgarage tritt in den Bereichen, die nicht von den Gebauden tberdeckt
werden, als ebenerdige Freiflache in Erscheinung und soll den zukiinftigen Bewohnern zur Verfu-
gung stehen, zugleich aber einen hohen Grinanteil aufweisen. Deshalb sind 20 % des Baugrund-
stiickes gartnerisch anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die im Plan gekennzeichne-
te Flache zum Anpflanzen vom Baumen und Strduchern kann zur Anrechnung kommen. Die FI&-
chenanteile des Tiefgaragendaches, die keine ErschlieSungsfunktion Gbernehmen oder als Ter-
rassen ausgestaltet sind, missen mit einer durchwurzelbaren Substratschicht in einer Starke von
mindestens 60 cm, im Bereich der 4 Baumpflanzungen zur Erhéhung der Standsicherheit von min-
destens 80 cm, entsprechend den Herstellungsangaben fur intensive Dachbegriinungen herzustel-

P Q@ .
G ol Pla n ungsburoKoch BPL GI 01/25 ,Sidanlage/Lonystraf3e”



20

len. Diese Substratschicht ist fur kleinkronige BAume ausreichend. Sollten dagegen groRR3kronige
Baume ausgewahlt werden, ist die Substratschicht entsprechend zu vergro3ern.

Die Hohe der Substratschicht gewdahrleistet optimale Anwuchsbedingungen auch fiir groRRere
Straucher und Baume Il. Ordnung. Bei einer niedrigeren Substratschicht sind bauliche Schaden
nicht auszuschlie3en. Flachen, die nicht als Vegetationsflachen ausgebildet werden wie beispiels-
weise Terrassen, unterliegen nicht dieser Bestimmung.

An der westlichen Grundstticksgrenze ist eine Flache zum Anpflanzen von B&aumen und Stréu-
chern in einer Breite von 1,5 m festgesetzt. Die Flache ist mit einer dichten Schnitthecke zu be-
pflanzen, deren Wuchshéhe 2,0 m betragen soll. Sie ist dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang
zu ersetzen. Straucher sind mit einer Hohe von 100 — 150 cm zu pflanzen. Dies dient neben der
Grundstuckseinfriedung insbesondere dem Sichtschutz und der Abschirmung angrenzender Frei-
raume. Gleichzeitig kdnnen aber die Bestimmungen des 8 39 des Hessischen Nachbarrechtsge-
setzes hinsichtlich der erforderlichen Pflanzabstdnde eingehalten werden.

An der westlichen Grundstiicksgrenze ist nur ein in die Hecke eingewachsener Zaun mit einer HO-
he von hochstens 1,2 m als zusatzliche Grundstickseinfriedung zulassig.

An der Ostlichen Grundstiicksgrenze ist die Grundstiickseinfriedung in Form eines mit Kletterpflan-
zen begriinten Zaunes mit einer H6he von wenigstens 0,9 m zuldssig, wobei sich die Hohe auf das
unmittelbar angrenzende Gelandeniveau der Nachbargrundstiicke bezieht. Diese Festsetzung
verstarkt den Griunanteil und das griine Erscheinungsbild des Baugebietes. Vor allem zur dstlichen
Nachbargrenze, an die unmittelbar die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage zu liegen kommt, ist kein
Raum fir eine Randeingrinung wie auf der westlichen Seite des Baugrundstiickes vorhanden.
Durch Begriinung der Zaunanlagen mit Rankgewadchsen kann aber auch unter sehr beengten
Raumverhaltnissen, mdglicherweise auch durch die Aufstellung von Pflanzkibeln, der auf dem
Nachbargrundstiicken vorhandene griine Blockinnenraum in gewisser Weise fortgesetzt werden.
Gleichzeitig werden die Einblicke in die Tiefgarage vom Nachbargrundstiick aus reduziert.

Fur alle PflanzmaRhahmen geeignete Arten sind bei den textlichen Festsetzungen als Hinweis C.4
aufgefihrt.

Zur weiteren Erhéhung des Grunflachenanteils sowie zur Reduzierung lokalklimatischer Beein-
trachtigungen sind Dachflachen Gber dem obersten Geschoss, sofern sie nicht fiir haustechnische
Aufbauten bendtigt werden, mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen. Die begriinte Dach-
flache wird voraussichtlich eine Grol3enordnung von ca. 800 m2 umfassen. Die dem obersten Ge-
schoss vorgelagerten Dachflachen, die nicht als Dachterrasse genutzt werden, sind ebenfalls ex-
tensiv zu begrinen.

8. Fléchenbilanz und Bodenordnung

Die Gesamtflache des Planungsgebietes betragt rund 3.440 m2. Davon ist eine Flache von ca. 688
m?2 gartnerisch anzulegen, wovon 377 m? als Flache zum Anpflanzen festgesetzt ist. Ausgehend
von einer GRZ von 0,55 kdnnen ca. 1895 m2 bebaut werden. Aufgrund der Errichtung einer Tiefga-
rage inklusive der erforderlichen Ein- und Ausfahrten ist von einer fast vollstandigen Versiegelung
des Baugrundstiicks auszugehen.

Die derzeit bestehende Bodenordnung kann bestehen bleiben. Ein Umlegungsverfahren im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist nicht notwendig.

9. ErschlieBung, Durchfihrungsverirag
Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird gem. 8 12 BauGB ergdnzend ein Durchfih-
rungsvertrag abgeschlossen. In diesem Durchfihrungsvertrag werden weitergehende Vereinba-

rungen zu den erforderlichen ErschlieBungs- und Planungsleistungen, der Ausfiihrung des Bau-
vorhabens und den Grin- und getroffen. AuRerdem wird geregelt, dass das Baurecht erlischt,
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wenn das geplante Vorhaben nicht innerhalb einer bestimmten Frist realisiert wird (8 12 Abs. 6
BauGB).

10. Verfahrensablauf

Die Einordnung des Verfahrens in die Vorgaben des BauGB wurde in Kap. 3.1.1 vorgenommen.
Im folgenden sind die wichtigsten Daten zum Aufstellungsverfahren zusammengefasst:

Aufstellungsbeschluss: 12.03.2008
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss: 15.03.2008
Bekanntmachung der offentlichen Unterrichtung und

der Gelegenheit zur Stellungnahme: 15.03.2008

Offentliche Unterrichtung: 17.03.2008 bis 28.03.2008

Offenlage Entwurf und Gelegenheit zur Stellungnahme: 02.04.2008 bis 02.05.2008
(verlangert bis zum 23.05.2008)

Eingeschrankte Beteiligung: 07.05.2008 bis 13.05.2008
Satzungsbeschluss: 19.06.2008
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses: 08.08.2008

Rechtskraft: 08.08.2008

11. Anhang

e Vorhaben- und ErschlieBungsplanung (Planungsgesellschaft Rohrbach + Schmees)

GielRen/ARlar, 14.05.2008

Dipl.-Ing. Bruno Koch, Stadtebauarchitekt SRL
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