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1.  Lage und réumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Zentrum der Universitétsstadt GieBen und wird
im Westen von der Westanlage, im Norden und Osten von der Schanzenstrafle und im Siden von
der BahnhofstraBBe begrenzt. Er umfasst im Wesentlichen die vorhandene offene Blockrandbebauung
an der Bahnhofstraf3e und an der Westanlage sowie die sanierungs- und ordnungsbeduirftigen bauli-
chen Anlagen an der SchanzenstraBe. Im Blockinnenbereich liegt eine private, bislang &ffentlich
nicht zugéngliche Griinzone.

Er umschlieft in der Gemarkung Gief3en, Flur 1, die Flursticke Nr. 881/7, 881/8, 882/2, 882/,
883/8, 884/1, 884/3, 884/4, 885, 886/2, 888/5, 888/6, 889/1, 889/2, 889/3, 1014/5,
1014/6,1015/1, 1522/11 (Stand Januar 2015). Die Grof3e des Plangebietes betragt ca. 1,5 ha.

2.  Planerfordernis, Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan ist ein wichtiges Element zur Konkretisierung und Umsetzung der Sanierungszie-
le im Sanierungsgebiet ,SchanzenstraBe/MuhlstraBe”. Nach umfangreichen Bestandserfassungen
und Analysen im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Defizite des Quartiers
benannt und MaBBnahmen und Ziele der Stadtsanierung in einem Rahmenplan aufgezeigt (s. Kap.
2.1.5). Einige Sanierungsprojekte im ndheren Umfeld, wie z.B. die Umgestaltung der Bahnhofstraf3e
von der Neustadt bis zur Westanlage, die Offnung des FuBweges von der SchanzenstraBBe zum Jo-
hannette-Lein-Platz und dessen Umgestaltung konnten bislang angestoBen und realisiert werden.

Zur Weiterentwicklung der Sanierungsrahmenplanung wurde ein stadtebauliches Konzept vom Biro
Prof. Meurer/Frankfurt erstellt, das eine angemessene bauliche Nachverdichtung und eine Aufwer-
tung der Bebauung an der SchanzenstraBBe aufzeigt. Die Planung weist nach, dass aufgrund der
Ubermafigen Grofle des Blocks eine Nachverdichtung im Blockinnenbereich unter Beibehaltung ei-
ner grinen Blockmitte (Pocket Park) maglich ist. Fir das Plangebiet wird eine standortgerechte Quar-
tiersentwicklung angestrebt, die sowohl das innerstadtische Wohnen stérkt als auch eine angemes-
sene gewerbliche und gastronomische Nutzung beinhaltet. Die vorhandene Bebauung an der Bahn-
hofstraBe ist stadtbildpragend und funktional intakt. Die Hauptgebdude sollen in ihrer bestehenden
Ausbildung ebenso wie die vorhandene Nutzungsstruktur erfasst und bauplanungsrechtlich gesichert
werden.

Folgende schon im Zuge der Rahmenplanung getroffenen Planungsziele bleiben bestehen:

- Erhalt der Blockrandbebauung von Bahnhofstrasse und Westanlage,
- Nevuordnung der Bebauung an der Schanzenstrasse,
- Erhalt der groBflachigen Grinstrukturen im Blockinneren.

Dariber hinaus kdnnen Potenziale identifiziert werden, die sich erganzend als weitere stadtebauli-
che und griinordnerische Ziele im Bebauungsplan niederschlagen:

- Behutsame Nachverdichtung und Stérkung des stadtischen Wohnens,

- Starkung der griinen Mitte als Identifikationsort durch entsprechende Gestaltung, Pflege und
Zuganglichkeit (,Pocket Park”),

- Erdffnung einer Wegebeziehung (Querung in Ost-WestRichtung) zur Integration des Blocks
in das Wegegeflecht der Stadt und zur Belebung des Binnenbereichs.

Die als allgemeine Grundséatze im Rahmenplan empfohlenen Maf3nahmen gelten weiterhin:

- Modernisierung / Fassadengestaltung entlang der Bahnhofstrasse / Westanlage
- Abbruch von Nebengebduden und funktional unzureichenden Hauptgebduden
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- Neubebauung entlang der Schanzenstrasse (urbane Qualitaten sichern)
- Bodenordnung

- Erganzung FuBBwegebeziehungen

- Schaffung einer verkehrsfreien Zone im Blockinnenbereich

- Starkung der Aufenthaltsqualitat im Binnenbereich (Grine Mitte)

- Entsiegelung von weiten Teilen des Binnenbereichs

Konkreter Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes besteht zudem durch die Investitionsabsicht
eines Eigentimers, im Eckbereich BahnhofstraBe/Schanzenstrafle, der Teilziele des stadtebaulichen
Konzepts zigig realisieren mochte.

Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird vorhandenes Planungsrecht iberar-
beitet, damit die o. g. Ziele einer nachhaltigen, geordneten Innenstadtentwicklung erreicht werden
kdnnen. Die heutigen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind bei baulichen
Nachverdichtungen zu beachten. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind u. a. die Belange
der Denkmalpflege, des ruhenden Verkehrs und des Schallschutzes, die Belange des Artenschutzes
sowie des Stadtklimas zu beachten.

2.1  Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Es handelt sich bei diesem Bebauungsplan um eine Planung zur Férderung der Innenentwicklung.
Der vorliegende Bebauungsplan erfillt die in § 13a BauGB genannten Voraussetzungen zur Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens. Da eine maximal zulassige Grundflache von weniger als
20.000 m? festgesetzt wird, entspricht der vorliegende Bebauungsplan der Fallkonstellation, die im §
13a (1) Nr. 1 BauGB geregelt ist.

Die vorliegende Planung begrindet keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach Anlage 1 UVPG. Dariber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten gemeinschafilichen Schutzgebiete. Eine
Vorprifung des Einzelfalls oder ein Umweltbericht ist damit nicht erforderlich. Gemaf3
§ 13 (3) BauGB wird im Vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 10 Abs. 4 BauGB, abgesehen; § 4c BauGB ,Uberwachung” ist nicht anzuwenden.

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen 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.

Dennoch werden die Umweltbelange auf der Grundlage einer Bestandskartierung mit Feststellung
der artenschutzrechtlichen Planungsanforderungen, einer Zusammenstellung der altlasten- und abfall-
rechtlichen Informationen mit entsprechender Kennzeichnung der Teilbereiche als Altlastenverdachts-
flachen, einer Larmbegutachtung sowie der Auswertung vorhandener Planungshinweise aus der ge-
samtstadtischen Klima-Untersuchung (2014) ausreichend bericksichtigt und einer sachgerechten
Abwagung zugefihrt.

2.1.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Der Regionalplan Mittelhessen (2010) weist im gesamten Plangebiet ,Vorranggebiet Siedlung — Be-
stand” aus. Zugleich ist das Plangebiet als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen”
(Grundsatz) dargestellt. Die Planung ist den Zielen der Raumordnung angepasst.
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2.1.2 Flachennutzungsplan

Der seit dem 04.11.2000 rechtswirksame Fléchennutzungsplan der Universitatsstadt GieBen stellt
das Plangebiet als Teil einer gréfleren zusammenhdangenden gemischte Bauflache und eines Sanie-
rungsgebietes dar. Mit Ausnahme der &stlichen Ecke des Plangebietes verlauft eine Richtfunkirasse
Uber dem Plangebiet. Die StraBenverkehrsflachen sind innerértlich und in ihrer Flachengréfe unter-
geordnet; sie werden generell nicht im Flachennutzungsplan der Universitatsstadt Gieflen dargestellt.

Abb. 1: Auszug aus Flachennutzungsplan (Fortschreibungsstand 2006), mit Darstellung des Plangebietes

Der Bebauungsplan setzt im réumlichen Geltungsbereich Gberwiegend Mischgebiete, in geringerem
Umfang auch ein Allgemeines Wohngebiet fest. Der Flachennutzungsplan regelt die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nur in den Grundzi-
gen. Im Fall des Allgemeinen Wohngebietes handelt es sich um eine Darstellung von geringem Um-
fang. Der raumliche und sachliche Wirkungsbereich ist von sehr geringer Intensitat. Weder werden
die Grundzige der planerischen Gesamtkonzeption des Flachennutzungsplanes noch die des Teilbe-
reichs Innenstadt berihrt. Ein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes ist aufgrund der
Anwendung des beschleunigten Aufstellungsverfahrens gemaB § 13a BauGB nicht erforderlich. Ge-
maf3 § 13a Abs. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan in den Teilbereichen mit abweichenden
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Wege der nachtréglichen Berichtigung angepasst.

2.1.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Gieflen wird das Plangebiet als Block- und Blockrandbebauung mit
Freiflachen und Garten eingestuft. Die befestigte Fldche ndrdlich des Gebdudes BahnhofstraBe 42 ist
als Verkehrsflache dargestellt. Der Blockinnenbereich ist als nicht weiter bestimmte Grinanlage dar-
gestellt. Empfohlen wird fir das Gebiet eine starkere Durchgriinung mit MaBBnahmen wie z. B. Dach-
und Fassadenbegrinung sowie einer starkeren Durchgrinung der Freiflachen. Entlang der Westan-
lage wird die Pflanzung von Baumen befirwortet.

2.1.4 Verbindliche Bebauungsplanung

Das Plangebiet ist weitgehend nicht von einem Bebauungsplan Gberdeckt und unterliegt damit bisher
als unbeplanter Innenbereich den Bestimmungen des § 34 BauGB bei der Bestimmung der Zulassig-
keit von Vorhaben.
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Ein Teilbereich des Plangebietes entlang der &stlichen Schanzenstrafle, im Einzelnen die Grundsti-
cke mit den Gebduden Bahnhofstrafle 38 und SchanzenstraBe 1 - 5, liegt im Geltungsbereich des
seit 10.03.1980 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 75 ,Mihlstraf3e/Schanzenstrafle”. Im Bebau-
ungsplan ist ein Mischgebiet mit folgenden Kennzahlen festgesetzt: GRZ (Grundflachenzahl) 0,4,
GFZ (Geschossflachenzahl) 1,0, drei Vollgeschosse, alle Angaben jeweils als Héchstmaf3, und eine
offene Bauweise.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan wird damit in Teilen Gberlagert, weil die getroffenen plo-
nungsrechtlichen Festsetzungen nicht mehr den heutigen Anspriichen an eine geordnete Innenstadt-
entwicklung entsprechen. Die Ziele der Sanierungsplanung kénnen nicht adaquat umgesetzt werden.
Beispielsweise konnte die FuBwegeverbindung von der SchanzenstraBe zur Westanlage nicht reali-
siert werden, Nachverdichtungsmafnahmen sind aufgrund der Geschossflachenzahl nur begrenzt
moglich, Vergnigungsstatten sind nicht ausgeschlossen, Tankstellen waren hier zulassig etc.

2.1.5 Stadtsanierung: Rahmenplanung

Die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt Gielen hat am 06.10.2005 die Satzung
Uber die formliche Festlegung des stadtebaulichen  Sanierungsgebietes ,Schanzenstra-
Be/Mihlstrafle” beschlossen. Der Beschluss wurde am 15.10.2005 bekannt gemacht. Im Ab-
schlussbericht zu den vorbereitenden Untersuchungen ,Schanzenstrafe/Muhlstra3e” (Nassauische
Heimstatte, Juni 2005), im Folgenden Rahmenplanung genannt, sind umfangreiche Bestandserfas-
sungen und -bewertungen zu Block 8 enthalten.

Die Nutzungsstruktur wurde wie folgt erfasst und bewertet:
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Abb. 2: Nutzungsstruktur in den Kategorien der Bau- Abb. 3: Nutzungsstruktur Erdgeschossebene (Schwer—
nutzungsverordnung/ BauNVO punkte)

Fir das Plangebiet wurden folgende Ziele formuliert:

- Erhalt der Blockrandbebauung von BahnhofstraBe und Westanlage
- Nevordnung der Bebauung Schanzenstrafie
- Erhalt groBflachiger Grindstrukturen im Blockinnern

Folgende MafBnahmen dienen der Umsetzung dieser Ziele:

- Modernisierung / Fassadengestaltung entlang der BahnhofstraBe und Westanlage
- Abbruch von Nebengebduden und funktionalen unzureichenden Hauptgebduden
- Neubebauung entlang der Schanzenstrafe
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- Bodenordnung
- Ergdnzung FuBwegeverbindung

In der Rahmenplanung wurden mégliche Optionen einer baulichen Weiterentwicklung aufgezeigt:

b T W R R

Abb. 4: Variante 1 als Vorzugsvariante

Abb. 5: Variante 2 mit Beibehaltung der Diskothek

Die Uberprifung der Planung fihrte zu dem Ergebnis, dass eine Aktualisierung erforderlich ist, um
an der SchanzenstraBBe die Fortfihrung der stadtischen Struktur des offenen Blockrandes mit einer
der Lage angemessenen hohen Bebauungsdichte erreichen zu kénnen.

Aufgrund der vorhandenen Parkhduser, u. a. des Karstadt-Parkhauses und Parkhaus Neustadter Tor,
stehen nach Aussage der Rahmenplanung ausreichend Kundenparkpléatze im Sanierungsgebiet zur
Verfigung. Bei Neubebauung sind die notwendigen Stellplatze vorrangig in Tiefgaragen vorzuse-

hen.

Im Auftrag der Universitatsstadt GieBen und des Sanierungstragers wurde in 2014 von Prof. Meurer,
Meurer Architekten Stadtplaner, Frankfurt, ineine stadtebauliche Gesamtplanung fir den Geltungsbe-
reich erarbeitet mit dem Ziel, die 0. g. Rahmenplanung fortzuschreiben, die Planungsziele zu konkre-
tisieren und eine geeignete Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes zu schaffen.
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Abb. 6: Stadtebauliches Konzept, Lageplan GesamtmaBBnahme, Ausschnitt (Prof. Meurer, Frankfurt).
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Neben der bestandsorientierten Planung im sidlichen Bereich des Geltungsbereichs beschaftigt sich
die Planung intensiv mit dem Teilbereich 1 im Osten und Teilbereich 2 im Norden des Plangebietes.
Fir beide Teilbereiche werden abschnittsweise Entwicklungsméglichkeiten, Zugangssituationen,
Wohnungszuschnitte einschlieBlich Unterbringung der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen auf-
gezeigt. Bei mehrfachen Gesprachen mit den jeweils betroffenen Eigentimern wurden diese Planun-
gen Ubereinstimmend weiterentwickelt, so dass von einer hohen Mitwirkungsbereitschaft allgemein
und konkreten Realisierungsabsichten zumindest fir den Teilbereich 1 ausgegangen werden kann.
Dabei wurden die Anregungen der Eigentimer nach Méglichkeit aufgegriffen und das oben abge-
bildete Konzept weiterentwickelt. Daher kann es bei einzelnen Festsetzungen zu Abweichungen von
diesem Konzept kommen, ohne dass jedoch die Grundkonzeption beeintréchtigt wird. Weitere An-
passungen wurden aufgrund der Abstimmungen mit dem Landesamt fir Denkmalpflege erforderlich.

2.1.6  Sonstige Informelle Planungen

Aus folgenden sonstigen informellen Planungsgrundlagen wurden die planungsrechtlichen Rahmen-
vorgaben fir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes hergeleitet:

Masterplan zur gesamtréumlichen und strategische Entwicklung (2005)

Im ,Handlungsschwerpunkt Innenstadt” des als informelle Planungsgrundlage gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB beschlossenen Masterplanes wird fir das Plangebiet eine Umstrukturierung durch den
Abbruch leerstehender oder untergenutzter Nebengebdude empfohlen. Im Themenbereich Einzel-
handel kommt der Masterplan zur Aussage, dass der Abschnitt der Bahnhofstra3e im Plangebiet als
,B-Lage mit Diversifizierungsprioritat” einzustufen ist.

Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept (2011)

Das ebenfalls beschlossene Gutachten belegt fir die Universitatsstadt GieBen ein iber alle Waren-
gruppen hinweg deutlichen Kaufkraftzufluss und eine auch im interkommunalen Vergleich insgesamt
Uberdurchschnittliche Flachenausstattung. Zur Zentrenstruktur in der Stadt GieBen gehért der Zentrale
Versorgungsbereich Innenstadt (,Einkaufsinnenstadt’) und die ,Erweiterte Innenstadt”. Das Plange-
biet liegt fur den sidlichen Teilbereich entlang der BahnhofstraBe und dem sidlichen Abschnitt der
SchanzenstraBBe im Zentralen Versorgungsbereich mit dem Oberziel der Sicherung und Weiterent-
wicklung der Versorgungsfunktion. Der Gbrige Bereich gehért zur erweiterten Innenstadt. Das Plan-
gebiet liegt auBBerhalb der vorhandenen Business Improvement Districts (BIDs).

Bei den Handlungsansatzen werden u. a. die qualitative Verbesserung der Nebenlagen (Bahnhof-
straBBe), der Abbau von Leerstdnden und die wichtige Wohnfunktion der Einkaufsstadt genannt.
Grundsatzlich ist auf die Einkaufsinnenstadt die Neuansiedlung von grofiflachigen Betrieben mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten zur Starkung des gesamtstadtischen Stand-
ortgefiges, der Bedeutung und Attraktivitat des Zentrums bzw. der Gesamtstadt Gieflen als Ober-
zentrum zu lenken.

Im Plangebiet sind innerhalb der Mischgebiete Einzelhandelsbetriebe bis zur GroBflachigkeit zulas-
sig, die nach Rechtsprechung ab 800 m2 Verkaufsfldche beginnt. Im Plangebiet sind bereits einzelne
Laden vorhanden, die bauleitplanerisch erfasst und gesichert werden. Im ehemaligen Farbengeschaft
SchanzenstraBe 1-3 ist derzeit eine Zwischennutzung untergebracht. Die Laden Gbernehmen eine
wichtige Funktion zur Versorgung und Belebung des Quartiers. In Randlage der Einkaufsinnenstadt
konnen sich Fachgeschafte ansiedeln, die von den Kunden der Frequenzbringer profitieren. Insge-
samt sind die Einzelhandels- und Dienstleistungsflachen aus den o. g. Grinden dem Wohnen unter-
geordnet.

Vergniigungsstéattenkonzept (2011)

Im beschlossenen flachendeckenden Vergnigungsstattenkonzept werden Ausschlussgebiete, Eig-
nungsgebiete und Eignungsgebiete mit Einschrénkung definiert. Das Plangebiet liegt im Ausschluss-
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gebiet. Demzufolge werden die Vergniigungsstatten durch Festsetzungen des Bebauungsplanes reg-
lementiert.

Den Vorgaben des Vergnigungsstattenkonzepts folgend wird festgesetzt, dass im Mischgebiet Ver-
gnigungsstatten nicht zul@ssig sind. Dies betrifft sowohl die in § 6 (2) Nr. 8 Baunutzungsverord-
nung/BauNVO als auch die in (3) genannten Arten von Vergnigungsstétten.

217 Denkmalschutz, Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb der denkmalgeschitzten Gesamtanlage | ,BahnhofstrafBe -
Westanlage”, die vorwiegend von grinderzeitlichen Gebauden gepragt ist. Als konstitutiv wichtiger
Bestandteil dieser Gesamtanlage liegt das Gebdude BahnhofstrafBe 42 im Plangebiet. Dariber hin-
aus umfasst das Plangebiet die Reste der mittelalterlichen Georgenschanze als Bestandteil der Fes-
tung Gief3en.

Innerhalb der Gesamtlange bedirfen alle baulichen
MaBnahmen der Abstimmung mit den zustandigen
Denkmalschutzbehérden.

Im Bebauungsplan sind die Umgrenzung der Gesamt-
anlage und die Einzeldenkmale nachrichtlich einge-
tragen.

Abb. 7: Auszug aus der Denkmaltopographie
(http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de, 2014)

Mit Vertretern des Landesamtes fir Denkmalpflege wurden im Vorfeld der Planerstellung in 2014
Gesprache gefihrt. Dem Abriss der bestehenden Gebdude um die Flache fir eine Neubebauung
vorzubereiten, stehen keine grundsatzlichen Bedenken entgegen. Das Landesamt fir Denkmalpflege
fordert jedoch, dass die Traufthchen der projektierten Gebdude in etwa die Trauthdhe der gegend-
berliegenden Bebauung in einzelnen StraBenabschnitten aufgreifen.

Seitens der Gartendenkmalpflege sowie der Bodendenkmalpflege wurden bei einem Erhalt der Griin-
flache (Georgenschanze bzw. ,Geooase”) im zentralen Blockinnenbereich mit ausreichendem Ab-
stand zur geplanten Neubebauung sowie mit der Auflage der Uberwachung von Erdarbeiten keine
Bedenken gegeniber der Planung gedufBert.

Das Plangebiet liegt im Bereich der ehemaligen Festungsanlage der Stadt Gief3en. Bei Erdarbeiten
kénnen jederzeit Bodendenkmdaler wie Mauern, Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmdaler bekannt,
so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Un-
teren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen (§ 20 HDSchG).

Das Plangebiet liegt auBerhalb der europdischen ,Natura 2000”-Schutzgebiete (FFH-/ Vogelschutz-
gebiete). Weitere Schutzgebiete oder -objekte, wie z. B. Natur- und Landschaftsschutzgebiete,
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Trinkwasserschutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope efc., sind ebenfalls nicht von der Planung
betroffen.

2.1.8 Altlastenverdachtsflachen, Kampfmittelvorbelastung und Bereich des Wasserab-
flusses bei Starkregen

Folgende Flachen sind im Altflachenkataster des Landes Hessen bzw. der Alflachendatei der Stadt
GieBen erfasst:

—  Westanlage 36, Az.: 531.005.012-001.090: Auf dem Grundstiick befinden sich ein unter Denk-
malschutz stehendes Wohngebdude, sowie ein ca. 1904 gebautes Lagergebdude mit einem
spater errichteten Anbau, der zu Ausstellungszwecken gebaut wurde. Alle Gebdude werden
derzeit offenbar nicht genutzt. Urspringlich befand sich hier ein Grof3handel fir Gas-, Wasser-
und Installationsprodukte. Ab 1949 war auch ein Fachbuchverlag anséssig.

Seitens des HLUG wird das von diesen Nutzungen ausgehende Gefdhrdungspotential einer Um-
weltbeeintrachtigung als ,gering” bis ,sehr gering” eingeschatzt.

In 2004 wurden einzelne Hofiberdachungen abgebrochen und die gesamten Freifléchen zu ei-
nem gepflasterten Parkplatz fir ein angrenzendes Restaurant und Hotel umgestaltet. Ausweislich
diverser Photos aus den Akten des Bauordnungsamtes wurde in diesem Rahmen offenbar der an-
stehende ,Oberboden” entfernt, um einen frostsicheren Parkplatzunterbau herzustellen.

Gutachten zu dieser Flache liegen dem Amt fir Umwelt und Natur nicht vor.

— SchanzenstraBBe 1 - 5, Az.: 531.005.012-001.055: Unter dieser Adresse war von 1926 bis
1996 ein Gewerbe zum ,Vertrieb samilicher elekirotechnischer Artikel, sowie Ausfihrung elektri-
scher Anlagen” gemeldet. Dabei handelte es sich um eine unselbststandige Zweigstelle der
JA.E.G. Allgemeine Elekirizitats-Gesellschaft AG”. Auch danach wurden die RGumlichkeiten im
Erdgeschoss noch als Lager und Ladengeschaft genutzt. Dariiber befinden sich Wohnungen.

2013 wurde beantragt, die Lager- und Ladenflachen ebenfalls in Wohnflachen umzuwandeln.

Unter der Adresse Schanzenstraf3e 5 befand sich von 1949 bis 1962 ausweislich der Gewerbe-
registerauswertung eine Bichsenmacherei und Handel mit Jagd-Geraten.

Auch wenn dies seitens der HLUG zur Branche ,Herstellung von Waffen und Munition” mit ei-
nem ,sehr hohen” Gefahrdungspotential gezahlt wird, dirfte es sich in diesem Fall eher um ei-
nen Laden zum Verkauf von Jagdzubehdr gehandelt haben. Hinweise auf Herstellungsprozesse
oder dafir geeignete Raumlichkeiten lassen sich den Bauakten nicht entnehmen. Somit wird das
von diesen Nutzungen ausgehende Gefdhrdungspotential einer Umweltbeeintréchtigung eher als
,gering” bis ,sehr gering” eingeschatzt.

In 2000 wurde der Abbruch des Gebdudes Schanzenstrafie 5 beantragt. Heute befindet sich auf
der Flache ein gepflasterter Parkplatz.

Gutachten zu diesem Bereich liegen dem Amt fir Umwelt und Natur nicht vor.

Infolge der ,historischen Recherche” durch Auswertung des Gewerberegisters, der Bauakten im Ar-
chiv des Bauordnungsamtes sowie einer Begehung der Flachen, ist eine Kennzeichnung Grundsticke
Westanlage 36 und Schanzenstrafle 1 - 5 im Bebauungsplan gemaB3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als
,Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind” nicht notwendig.

Wir weisen jedoch ausdriicklich darauf hin, dass nach unserem derzeitigen Kenntnisstand die ge-
samte Flache des Geltungsbereichs - genau wie der Ubrige Innenstadtbereich - aufgefillt ist. Dieses
Auffillmaterial ist in der Regel nicht unbelastet, die abfalltechnische Einstufung liegt erfahrungsge-

BPL GI 01/40 ,Westanlage/SchanzenstraRe* Entwurf



11
maf im Bereich der LAGA Zuordnungsklassen Z 1.1 bis Z 1.2. Es kommen aber auch starker be-
lastete Chargen vor, wenn sich z.B. PAK-belastete Bestandteile alter Teerdecken im Aushub befinden.

Abb. 8: Ubersichtskarte Altlasten
(Amt fir Umwelt und Natur, Febr. 2014)

—  Westanlage 38: Auf dem Grundstiick wur-

de von 1960 bis 2005 eine Tankstelle betrieben. Derzeit wird die bauliche Anlage nicht genutzt,
die Domschéchte der Kraftstofftanks sind verfillt, die Zapfséulen und das Tankstellendach sind
enffernt. Wegen der ehemaligen gewerblichen Nutzung ist das Grundstiick als Altstandort unter
dem Az. 531.005.012-001.091 in der Alflachendatei des Landes Hessen erfasst. Seitens des
Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG) wird das Gefahrdungspotential, das
die Wahrscheinlichkeit einer - aus den bisherigen Nutzungen resultierenden - Umweltbeeintrach-
tigung beschreibt, als ,sehr hoch” eingeschatzt.

Folgendes Gutachten liegt fir die Flache vor:

JetTankstelle, Westanlage 38, 35390 Gief3en, Orientierende Untersuchungen des Untergrundes
auf Verunreinigungen durch Mineralélprodukte, Ergebnisbericht, erstellt durch die BGI - zu Hone
- KluBmann - Altpeter AG, Kassel vom 11.07.1997.

Mit den im Rahmen dieser Untersuchung durchgefihrten Sondierungen konnte lediglich an einem
Punkt eine nennenswerte Konzentration an Mineraldlkohlenwasserstoffen nachgewiesen werden.

Aufgrund des vermutlich nur lokalen Auftretens der Verunreinigungen, deren vertikaler Abgren-
zung und der ginstigen Standortverhdlinisse (Oberflachenversiegelung, stark bindiger Unter-
grund, fehlendes oberflachennahes Grundwasser) kommen die Gutachter zu dem Schluss, dass
von den Kontaminationen aus wasserwirtschaftlicher Sicht kein erhdhtes Gefdghrdungspotential
anzunehmen ist.

Trotzdem wird darauf hingewiesen, dass in Teilbereichen der Tankstelle organoleptisch auffalli-
ges Erdreich angetroffen wurde.

Bei dieser Flache besteht der Verdacht schadlicher Bodenverdnderungen, es handelt sich somit bei

den genannten Flursticken um altlastverdéchtige Flachen im Sinne des Gesetzes (§ 2 Abs. 6
BBodSchG).
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Abhéngig von der Art und Lage der konkreten zukinftigen Nutzung des Altstandortes kdnnen ggf.
umwelttechnische Untersuchungen notwendig werden, um vorhandene Verunreinigungen néher zu
erkunden.

Notwendige umwelt- und/oder altlastenfachliche Untersuchungen im Zuge geplanter BaumaBnah-
men, eventuell erforderliche Sanierungen von Boden, Bodenluft und/oder Grundwasser, die Beseiti-
gung oder Wiederverwertung von anfallendem belasteten Aushubmaterial aufBerhalb des Baugrund-
stickes sowie die fachgutachterliche Uberwachung und Dokumentation der Aushubarbeiten verursa-
chen hohere Kosten.

Da dies fur die Bauherren nicht unerheblich ist, ist das Grundstick Westanlage 38 (Gemarkung
Giefen, Flur 1, Flurstick-Nr. 1014/6) gemaf3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren Bdden
erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind” zu kennzeichnen.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben auf der gekenn-
zeichnete Flache sind das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieBen und gegebenenfalls das Re-
gierungsprasidium GieBen, Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen (§8§ 4,7 und 9 BBodSchG,
Bauvorlagenerlass vom 02.08.2012).

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

Der Plangeltungsbereich liegt aufgrund der innerstadtischen Lage innerhalb eines Bombenabwurfge-
bietes. Im Bebauungsplan ist deshalb ein Hinweis auf das Vorhandensein von Kampfmitteln enthal-
ten. Von Kampfmitteln im Untergrund bis 4 m Tiefe muss grundsdtzlich ausgegangen werden, soweit
nicht Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. gerdumt wurden. Die Eigentimer
dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden BaumaBBnahmen zur den
Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden Sondierung verpflichtet. Die ,Allgemeinen
Bestimmungen zur Kampfmittelrdumung im Lande Hessen” sind zu beachten. Eine Uberprisfung muss
auf dem neuesten Stand der Technik von einer geeigneten Fachfirma durchgefihrt werden.

Bei Starkregenereignissen kann es in Teilen des Plangebietes zu Uberschwemmungen kommen. In
der Planzeichnung erfolgt deshalb eine entsprechende nachrichtliche Ubernahme des betroffenen
Bereiches des Wasserabflusses bei Starkregen. Gemaf3 dem Hochwasserrisikomanagement Lahn
betragt die Wasserspiegelhdhe fir HQ extrem im Bebauungsplangebiet 158,45 m 4. NN.

Zur Minimierung von Hochwasserschaden sollten in tiefliegenden, hochwassergefahrdeten Gebaude-
teilen nur Nutzungen erfolgen, die mdglichst hochwassertolerant sind. Dazu gehért beispielhaft:
Verwendung von wasserfesten Baustoffen, mobiles Inventar, keine Haustechnik wie Heizungs- und
Loftungsanlagen.

2.2 Stadtebaulicher Bestand

Die bauliche Struktur des Blocks ist weitgehend heterogen. Entlang der Bahnhofstraf3e und der West-
anlage besteht eine offene Blockrandbebauung, die teilweise mit Gebduden der Hauptnutzung in
zweiter Reihe erganzt ist, mit quartierspragenden Abstanden zur seitlichen Nachbargrenze. Die Ge-
baude umfassen im Regelfall drei oder vier Vollgeschosse; eine normierte Traufhdhe ist jedoch selbst
an der Bahnhofstrafle nicht erkennbar. Die grinderzeitlichen Gebaude haben mit Ausnahme der
Gebaude BahnhofstraBe 40 (Ersatzbau) und Westanlage 38 (Brache, letzte Nutzung: Tankstelle)
den zweiten Weltkrieg weitgehend unbeschadet Uberstanden. Die Décher zeigen aufgrund sehr
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unterschiedlichen Dachformen und -neigungen und vorhandener Flachddcher ein wenig einheitliches
Bild. Der Bereich der westlichen SchanzenstraBBe ist mit Ausnahme des Gebdudes Schanzensirafle 1-
3 nur mit eingeschossigen Neben- und Lagergebduden bebaut, die dem Anspruch an ein stadtisches
Straf3enbild nicht gerecht werden. Die rickwdartigen Grundsticke werden zur Unterbringung von
Stellplatzen und fir Nebengebdude genutzt. Den Blockinnenbereich dominieren die Reste der
Georgenschanze, eine ca. 8 — 10 m hohe bauliche Anlage in kreisghnlicher Form, teilweise als
.geologische Oase” angelegt, teilweise Uberwachsen mit wenig gepflegter Spontanvegetation, die
der Offentlichkeit nur eingeschrankt zur Verfiigung steht.

Das Plangebiet wird Gberwiegend wohnlich genutzt. Zudem bestehen in der Erdgeschosszone v. a.
in der BahnhofstraBe Laden und Dienstleistungsangebote, sowie weitere gastronomische Betriebe,
wie das Al-Gieen (ergénzt mit Biergarten und Hotelbetrieb) oder die Diskothek ,Haarlem”. Die
ehemalige Tankstelle im EinmUndungsbereich der Schanzenstrae in die Westanlage wurde in den
letzten Jahren zuriickgebaut. Einzelne Gebdude (Westanlage 36) oder Gebdudeteile stehen leer.

2.3  Naturrdgumlicher Bestand

Das Plangebiet gehdrt zum Naturraum des Lahntals, ist aber komplett durch menschliche Nutzungen
Uberpragt. Es herrscht ein extrem hoher Versiegelungsgrad, und auch in den Garten und Grinflg-
chen ist aufgrund der langen Siedlungstatigkeit und den damit verbundenen Bodenverlagerungen
kein natirlicher Boden mehr vorhanden. Offene Gewdasser gibt es nicht; der noch 1900 vorhandene
Stadtbach ist nicht mehr zu lokalisieren und vermutlich in einen unterirdischen Kanal verlegt worden
(siehe Kap. 5). Lokalklimatisch gehért das Plangebiet zum Siedlungsbereich mit méBiger bis hoher
bioklimatischer Belastung und hoher verkehrsbedingter Luftbelastung (ausfihrlicher Kap. 5).

Ein Grofiteil des Plangebiets umfasst Hauser und versiegelte Flache mit wenig Lebensméglichkeiten
for wildlebende Pflanzen und Tiere. Der zentraler Blockbereich um die ehemalige Schanze herum ist
dagegen als Grinflache bzw. Garten gestaltet und mit z.T. dichtem Gehdlzbewuchs bestanden.
Einige markante Einzelbdume pragen den rickwartigen Bereich. Zu einzelnen, insbesondere arten-
schutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten vgl. Kap. 5.
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3.  Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

3.1 Stddtebauliche Konzeption

Der im Plangebiet befindliche Teil des Sanierungsgebiets ,SchanzenstraBe/MihlstraBBe” soll entspre-
chend der Sanierungsziele aufgewertet werden. Die vorliegende Planung fihrt die Ergebnisse der
stadtebaulichen Rahmenplanung fort. Die Ziele dieser Planung wurden fir den zwischen den Straf3en
Westanlage, BahnhofstraBe und Schanzenstrae liegenden Bereich, im Rahmenplan als ,Block 8”
bezeichnet, Uberprift und weiterentwickelt.

Der Bebauungsplan dient als Mittel zur Sicherung der o. g. Planungsziele in der Umsetzung. Durch
seine Festsetzungen sollen bestimmte Nutzungsarten im Plangebiet nachhaltig gestarkt und weiter-
entwickelt, der Erhalt und die Aufwertung der innerstadtischen Wohnfunktion sowie die Gewerbe-
und Dienstleistungsflachen an der BahnhofstraBBe gesichert werden. Der Rahmenplan sieht eine Klas-
sifizierung des Blockbereichs geméf3 BauNVO in Mischgebiet (MI) im Bereich der Westanlage und
Bahnhofstrasse sowie in Allgemeines Wohngebiet (WA) im Kernbereich Bereich der Schanzenstrasse
vor. Diese Grundeinstufung wird im vorliegenden Konzept beibehalten.

Im Vordergrund stehen die Aufwertung der Bebauung an der Schanzenstrafie und die angemessene
Nachverdichtung in zweiter Reihe mit Ausrichtung in den durch alten Baumbestand geprégten Blo-
ckinnenbereich. An dieser Stelle befindet sich die Georgenschanze, letzter Rest der mittelalterlichen
Festung Gieflen, denkmalgeschitzte Griinflache und Bodendenkmal. Als ,Grine Mitte” soll diese zu
einem attraktiven Wohnumfeld beitragen.

Die bauliche Weiterentwicklung entlang der Schanzenstraf3e bis zur Westanlage ist stadtebauliches
Ziel und soll durch drei- bis viergeschossige Wohngebdude erfolgen, die mit einem stadtisch Gbli-
chen hohen Sockel und mit geneigten Dachern in traufstandiger Bauweise errichtet werden. Dabei
wird auf die Traufthche der gegeniberliegenden Gebdude Ricksicht genommen, so dass ein beider-
seits der SchanzenstraBBe einheitliches stadtebauliches Bild entsteht. Ebenso werden die Gebdudeab-
stande der gegenuberliegenden Bebauung aufgegriffen und eine offene Baustruktur entwickelt. Die
Bebauung an der Ecke Westanlage/Schanzenstrae pragt das Stadtbild und kann damit héher aus-
gebildet werden. Zumindest zur Westanlage hin ist in diesem Gebdude eine gewerbliche Nutzung
aufnehmen. Die projektierten Gebdaude in zweiter Reihe sollen maximal dreigeschossig zur Ausfih-
rung kommen und kdnnen nach zeitgemaBen Gesichtspunkten gestaltet werden. Die Freiflachen, die
zwischen den Gebduden an der SchanzenstraBe und den Gebduden in zweiter Reihe entstehen
werden durch zwei ausgebildete Hafe gefasst und stehen den Bewohnern dieser Gebdude zur Ver-
figung. Dariber hinaus Gbernehmen sie Funktionen zur Durchgriinung und Vernetzung der Biotop-
strukturen in der Innenstadt.

Zur Erreichung der gemaB den Zielen der Rahmenplanung angestrebten urbanen Qualitat und der
Starkung der Aufenthaltsqualitat ist die Gestaltung der Freirdume durch Schaffung begrinter, ver-
kehrsfreier Zonen im Blockinnenbereich sowie die grofflachige Entsiegelung weiter Teilbereiche von
Bedeutung. Daraus ergibt sich die Forderung der Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen. Das
oberirdische Parken ist auf wenige Ausnahmen, wie z. B. erforderliche Behindertenstellplatze zu
beschranken.

Ferner werden die Ziele der Verknipfung von Wegebeziehungen, die verkehrlichen Ziele wie auch
die Ziele der Ubergeordneten Freiraumkonzeption aufgegriffen und gestarkt. Durch die geplante
Wegeverbindung von der Westanlage zur Schanzenstraf3e entsteht eine neue Verbindung, die den
historischen Ort der Georgenschanze den Besuchern zugénglich macht, die soziale Kontrolle im
Blockinnenbereich erhoht und die Verkehrsfihrung fir Fulganger und Radfahrer sinnvoll erganzt.

BPL GI 01/40 ,Westanlage/SchanzenstraRe* Entwurf



15

3.2  Art der baulichen Nutzung

Zurzeit sind in der vorhandenen Bebauung an der Westanlage und an der Bahnhofstra3e erdge-
schossig Uberwiegend Einzelhandels-, Dienstleistungs- oder gastronomische Betriebe angesiedelt. In
den Obergeschossen Uberwiegt die Wohnnutzung, untergeordnet sind Dienstleistungsbetriebe oder
freie Berufe angesiedelt. Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Nutzungen, der Sanierungsrah-
menplanung und der stadtebaulichen Zielsetzung folgend wird das Plangebiet an der Westanlage
und an der BahnhofstraBBe als Mischgebiet festgesetzt.

Mischgebiete (MI) dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich storen. Die allgemein zuldssigen Nutzungen ergeben sich grundsétzlich
aus § 6 Abs. 2 BauNVO, wobei die Nummern 6 — 8 (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergni-
gungsstatten) hier ausgeschlossen werden. Die ausnahmsweise zul@ssigen Nutzungen werden nicht
in den Bebauungsplan aufgenommen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen, fir die derzeit kein Be-
darf erkennbar ist, kdnnen aufgrund ihres ebenerdigen Flachenbedarfs und ihrer geringen baulichen
Hoéhe an diesem Standort nicht in das Stadtbild integriert werden. Zudem liegt das Baugebiet abseits
der Uberdrtlichen Verkehrswege in einem relativ ruhigen Bereich der Innenstadt, der nicht durch
UbermafBigen Ziel- und Quellverkehr belastet werden soll.

Vergniigungsstatten jeglicher Art, und damit sowohl die gem. § é Abs. 2 BauNVO allgemein, also
auch die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Vergnigungsstatten, sind ebenfalls
nicht zul@ssig. Die Herausnahme der Vergnigungsstatten aus dem Katalog der zuléssigen Nutzung
im Mischgebiet wird erganzt durch das Verbot von Einzelhandelsbetrieben mit einem erotischen
Warensortiment sowie aller Arten von auf die Darbietung oder Handlungen mit sexuellem Inhalt
ausgerichteten Einrichtungen und Betriebe im gesamten Plangebiet. Derartige Nutzungen (beispiels-
weise Nachtlokale jeglicher Art, Diskotheken sowie Spiel- und Automatenhallen usw.) vertragen sich
aufgrund ihrer haufig negativen Auswirkungen nicht mit der benachbarten Bebauung, sowohl unter
immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunkten (Offnungszeiten in den spéten Abend- bis in die frihen
Morgenstunden) als auch in gestalterischer Hinsicht, und sind insofern im Plangebiet generell nicht
gewinscht. Die zumeist mit Vergnigungsstatten verbundenen Stérungen sollen auf jeden Fall vermie-
den werden. Das Plangebiet ist durch einige bestehende Vergnigungsstatten im néheren Umfeld
(BahnhofstraBe, Schanzenstrafle) vorbelastet, eine weitere Ansiedlung derartiger Nutzungen soll
unbedingt vermieden werden, um die Wohnumfeldsituation und die Aufenthaltsqualitat im Freien
nicht weiter negativ zu belasten. In der BahnhofstraBe wurde zudem ein ,Trading down” - Prozess
nachgewiesen, dem es durch die Ansiedlung hochwertiger Nutzungen entgegenzuwirken gilt. Im
Stadtgebiet sind an anderen Stellen bereits Standorte vorhanden, an denen Vergnigungsstatten
grundsatzlich méglich und umsetzbar sind.

Die an der Schanzenstrafle geplante Neubebauung hat die Errichtung mehrerer Wohngeb&ude zum
Ziel, so dass hier ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird. Damit folgt der Bebauungsplan der
Empfehlung der Sanierungsplanung, auch wenn die Abgrenzung aufgrund der genaueren Betrach-
tungsebene etwas abweicht.

Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen. Die allgemein zuldssigen Nut-
zungen ergeben sich grundsatzlich aus § 4 Abs. 2 BauNVO.

Zulassig sind gem. § 4 Abs. 2 BauGB neben Wohngebduden, auch die der Versorgung des Gebie-
tes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Einzelhandelsbe-
triebe werden jedoch nur ausnahmsweise bis zu einer Verkaufsflachengréfie von 400 m2 und als
Nachbarschaftsladen zur ausschlieBlichen Quartiersversorgung zugelassen, um insbesondere die
verkehrlichen Auswirkungen auf ein quartiersvertragliches Maf3 zu reduzieren und die kleinteilige
Nutzungs- und Baustruktur zu bericksichtigen.
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Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen, das sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen, werden nicht Bestandteil des Wohngebietes. Um die innerstadtische Wohnfunktion im
Blockinnenbereich zu starken, sollen sonstige Nutzungen ausgeschlossen werden. Aufgrund der riick-
wadrtigen Lage und der baulichen Strukturen ist das Gebiet fir gewerbliche Betriebe mit teils grofiem
Flachenbedarf, die auf eine verkehrsginstige Erreichbarkeit angewiesen sind, ungeeignet. Anlagen
for Verwaltungen wirden sich ebenfalls nicht in die Strukturen einfigen. Auch Gartenbaubetriebe
und Tankstellen, fir die derzeit kein Bedarf erkennbar ist, kénnen aufgrund ihres ebenerdigen Fla-
chenbedarfs und ihrer geringen baulichen Héhe an diesem Standort nicht in das Stadtbild integriert
werden und sind deshalb ausgeschlossen.

3.3  MaB der baulichen Nutzung

Die bestehende Bebauung an der BahnhofstraBe [MI1) soll hinsichtlich des MafBes der baulichen
Nutzung weitestgehend entsprechend der vorhandenen Bausubstanz unter Bericksichtigung der in-
nerstadtischen Lage und der stark verdichteten Bebauung festgesetzt werden. Demzufolge wird die
Grundflachenzahl (GRZ) in den Mischgebieten mit 0,6 und im Wohngebiet mit 0,4 als Héchstmaf3
festgesetzt, was zugleich dem Bestand und der gem. § 17 BauNVO zulassigen Obergrenzen ent-
spricht.

Die verbleibenden Grundsticksfreiflachen sind weitgehend oder vollstandig als ErschlieBungs- oder
Hof- bzw. Stellplatzflachen ausgebildet. Daher darf im MI1 die zuldssige Grundflache durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,90 Gberschritten werden, sofern die-
ses MaB3 der Ausnutzung zum Zeitpunkt des Einleitungsbeschlusses dieses Bebauungsplanes am
27.06.2012 auftrat. Auf diese ErschlieBungsflachen der Grundsticke soll auch in Zukunft nicht ver-
zichtet werden. Gerade im Hinblick auf die Bedeutung der BahnhofstraBe als Geschaftszone und der
dementsprechenden Nutzung der Erdgeschossebene soll eine nahezu vollstandige bauliche Ausnut-
zung der begrenzten Freiflachen ermdglicht werden, um diese Einzelhandelslage auch kinftig zu
starken. Durch die Festsetzung einer groBen zusammenhdangenden Flache zum Erhalt von Bdumen
und Stréuchern kann die zulassige Uberschreitung der GRZ im Bereich von zwei Anwesen nicht voll-
standig ausgeschdpft werden (s. Kap. 6). Die Ausnutzung durch die sogenannte GRZ?2 in den Gbri-
gen Mischgebieten sowie im Wohngebiet wird geméf3 § 19 Abs. 4 i.V.m. § 17 BauNVO bis 0,80
(MI) bzw. 0,60 (WA) begrenzt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird im MI1 mit hochstens 2,0 ebenfalls orientiert am Bestand fest-
gesetzt. Dabei bleiben einzelne Baugrundsticke hinter der festgesetzten GFZ zurick. Teilweise ist
eine Nachverdichtung in geringem Umfang mdglich. Der Bestand ist dariber hinaus jedoch auch
durch die Festsetzung von Baufenstern und der Zahl der zulassigen Vollgeschosse gefasst, so dass
gréBere bauliche Verénderungen nicht maglich sind. Die GFZ von 2,0 als H3chstmaf3 reicht aller-
dings fir das Gebdude BahnhofstraBBe 45 aufgrund des einmalig kleinen Grundstiicks nicht aus. Das
Gebaude an der Bahnhofstraf3e selbst reiht sich hinsichtlich der Kubatur mihelos in die benachbarte
Bebauung ein, weshalb eine Forderung nach einer Reduzierung der Ausnutzung aus stadtgestalteri-
scher Sicht nicht erforderlich ist. Die GFZ liegt damit Gber der nach § 17 BauNVO geregelten Ober-
grenze fir Mischgebiete mit 1,2, wobei die stadtebauliche Begriindung dieser Uberschreitung durch
eine Gesetzesnovellierung insbesondere in bestandsgepragten Innenstadtbereichen wie hier vorhan-
den erleichtert wurde.
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Die Griinde fir die Uberschreitungen der GFZ liegen in dem hier vorliegenden besonderen Umstand,
eine stadtbildgerechte Bebauung in Anpassung an die Umgebungsstrukturen im Sinne einer inner-
stadtischen Verdichtung in flachensparender Bauweise zu bewahren bzw. bei etwaigen Neubau-
maBnahmen wieder zu erzielen. GemdaB § 17 Abs. 2 und 3 BauNVO ist eine Uberschreitung der
Obergrenzen unter bestimmten Voraussetzungen zuldssig. Da das Gebiet am 1.8.1962 iberwie-
gend bebaut war, sind die Voraussetzungen des Absatzes 3 zu erfillen, welche nachfolgend darge-
legt werden.

Zunéchst missen stadtebauliche Griinde die Uberschreitung erfordern. Der innerstadtische Quar-
tierscharakter im Umfeld des Plangebietes und zum Teil im Plangebiet selbst wird bestimmt von einer
hohen baulichen Dichte mehrgeschossiger Bauten, die in der historischen Bebauung ihren Ursprung
hat und in den vergangenen Jahren im Zuge der Quartiersentwicklung fortgesetzt wurde. Diese ge-
wachsenen Strukturen sollen in ihrer baulichen Pragung und ihrer Maf3stablichkeit, die das Stadtbild
bestimmen, erhalten werden und entwicklungsfahig bleiben. So ist es zur Wahrung des Bestandes,
der zudem teilweise den Bestimmungen des Denkmalschutzes unterliegt, unerl@sslich, die Obergren-
zen der BauNVO zu berschreiten. Andernfalls wiirde bei gebotenem baulichen Handeln eine Rick-
bauverpflichtung eintreten, die in dieser stadtebaulichen Situation keinesfalls angebracht ware. Es
handelt es sich bei dem Plangebiet um eine innerstadtische Geschaftszone, die es zu erhalten und zu
starken gilt. Gerade die Mischung aus Geschaftsnutzung in den unteren Etagen und Wohnnutzung
in den Obergeschossen bestimmt den urbanen Charakter des Gebietes und die Qualitat und Funkti-
onalitat der Bebauung.

Weitere Voraussetzung ist, dass die Uberschreitungen durch Umstdnde ausgeglichen sind oder
durch MafBnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

Im Bereich des MI1 sind Beeintrachtigungen oder Missstdnde nach den o. g. MaBBgaben bisher au-
genscheinlich nicht erkennbar. Durch die Planung in diesem Bereich werden keine neuen Beeintréch-
tigungspotentiale geschaffen. Vielmehr werden durch die Festlegung der Baugrenzen die iberbau-
baren Flachen klar definiert und durch die Einhaltung der GRZ-Obergrenzen ausreichend Freifléchen
im MI1 Bestand gesichert. Der Erhalt vorhandener Grinstrukturen wird gesichert. Im ngheren Umfeld
des Plangebietes sind neu gestaltete offentliche Platze, z. B. an der Westanlage und in der Kathari-
nengasse, vorhanden, die Aufenthaltsqualitat aufweisen und fir die Bewohner einen Ausgleich dar-
stellen. Die Bedirfnisse des Verkehrs dndern sich durch die Festsetzungen der GFZ iber die Ober-
grenzen hinaus nicht. Die GRZ wird mit 0,6 festgesetzt. Damit kénnen die geplanten Gebdude auf
dem Baugrundstick realisiert werden. Eine moglichst hohe Ausnutzung des Baugrundsticks ist der
Lage angemessen. Eine Uberschreitung der GRZ ist fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO, und bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 még-
lich. Die verbleibenden 20 % des Grundstiicks sollen von Stellplatzen, Zufahrten und Nebenanlagen
freigehalten und einen grinen Charakter bekommen.

Eine weitere Gliederung innerhalb der Baugebiete findet in Abhangigkeit von der Struktur des bauli-
chen Bestandes und den Anforderungen an die zukinftige Stadtgestaltung hinsichtlich der Zahl der
Vollgeschosse statt. Dabei wird die Zahl der Vollgeschosse baufensterbezogen festgesetzt. Da die
Gebaude als Raumkanten im Stralenraum eine hohe stadtbildwirksame Bedeutung haben, ist die
Festsetzung eines MindestmaBles in jedem Fall sinnvoll. So ist gewahrleistet, dass bei einer eventuel-
len Neubebauung eine angemessene Raumkante wiederhergestellt wird und kein Bruch in der Ho-
henabfolge der Gebdude entsteht. Fir den iberwiegenden Teil der Bebauung an der Bahnhofstra3e
und der Westanlage wird eine vier- bis finfgeschossige Bebauung festgesetzt. Die vorhandenen Ge-
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baude weisen vier oder finf Vollgeschosse auf und definieren damit den festgesetzten Rahmen, wel-
cher der innerstadtischen Lage angemessen ist. Lediglich fir das denkmalgeschitzte Gebdude Bahn-
hofstrale 39 wird eine Bebauung mit Ill bis IV Vollgeschossen festgesetzt, um die Belange des
Denkmalschutzes zum Erhalt des Gebdudes oder bei Verlust zur Reglementierung des Ersatzbaus zu
beriicksichtigen. Damit stellt das Gebdude gleichzeitig den Ubergang her zur geplanten Ersatzbe-
bauung ,Samen Hahn” und zur gegeniberliegenden Bebauung BahnhofstraBe 38, die weniger Ge-
schosse aufweist. Fir das Baufenster, das die hinter liegende Bebauung der Anwesen Bahnhofstra3e
43, 41 und 39 umfasst, werden Il bis lll Vollgeschosse orientiert am Bestand festgesetzt.

Entlang der BahnhofstraBe spielt neben der Geschossigkeit die Traufhdhe im Straf3enbild eine maf3-
gebende Rolle. Eine einheitliche Traufhdhe ist dabei allerdings nicht gegeben. Deshalb orientiert sich
die Festsetzung einer Traufhdhe von

- an der BahnhofstraBe maximal 15,0 m
- an der Westanlage maximal 13,5 m und
- an der Schanzenstraf3e maximal 11,5 m

an der jeweils groBten vorhandenen Traufhdhe, die beispielsweise beim Eckgebdude Westanlo-
ge/Bahnhofstrafle und beim Flachdachgebdude in der Bahnhofstrafle 45 als Oberkante der Attika
zu finden ist. Unter Traufhdhe ist die Hohenlage der Schnittlinie zwischen der aufgehenden AuBen-
wand und der Dachhaut zu verstehen. Bei Flachdachern ist die obere Begrenzung der AuBBenwand
maflgebend. Damit ist die hochstzulassige Gebaudehdhe hinreichend bestimmt, ohne zu stark auf
das Einzelgebdude abgestimmte Vorgaben zu treffen. Die vorgegebene Hdhe soll nicht Gberschritten
werden, um den stadtebaulichen Rahmen der historisch gepragten Bebauung nicht zu sprengen.

Bei Eckgebdauden gilt die jeweils hdhere Trauthdhe als Obergrenze, um die sonstigen Nachteile ei-
ner Ecklage teilweise zu kompensieren.

Im MI2 (Brachflache) sind alle Festsetzungen zur Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung von
der im Kapitel 3.1.5.3 erlauterten Bebauungsstudie abgeleitet. Insgesamt ist auch darauf zu achten,
dass die Ubergdnge zur vorhandenen Bebauung moderat gestaltet werden. Die fir die MaBstablich-
keit wichtige Kubatur des verlorenen Gebdudes ,Samen Hahn” soll wieder herstellt werden.

Die GFZ wird mit 2,0 festgesetzt. Sie liegt damit ebenso wie im MI1 Gber den Obergrenzen des

§ 17 BauNVO. Sie entspricht der im derzeit wirksamen Bebauungsplan festgesetzten GFZ. Die GFZ
ist in dieser Hohe notwendig, um die projektierten Geschossflachen, die sich aus der Geschossigkeit
der Gebaude in der néheren Umgebung, auch auBBerhalb des Geltungsbereiches, ergeben, realisie-
ren zu kénnen. Fir eine Uberschreitung der Obergrenzen sind in Gebieten, die am 1. August 1962
Uberwiegend bebaut waren stadtebauliche Grinde erforderlich. Sonstige dffentliche Belange dirfen
der Uberschreitung nicht entgegenstehen. Die potentiellen Neubauvorhaben im Plangebiet sollen sich
in die vorhandene Bebauung einfigen. Das bedeutet auch, dass sie ihrer baulichen Umgebung ent-
sprechend eine hohe Dichte aufweisen muss, um der historisch gewachsenen Struktur und dem
Standort in der Stadtmitte gerecht zu werden und die vorhandene Baulicke im Sinne einer Nachver-
dichtung wirkungsvoll schliefen zu kénnen.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird fir das MI2 ebenfalls gegliedert nach den Baufenstern
festgesetzt.

3.4 Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflache, sonstige Festsetzungen

Im Plangebiet wird entlang der Westanlage und der Schanzenstraf3e eine offene Bauweise festge-

setzt. In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand und einer Lénge
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von hdchstens 50 m errichtet. Die Festsetzung greift damit die bestehende offene Blockrandbebau-
ung auf und bericksichtigt zudem die vorgesehenen baulichen Ergénzungen. Entlang der Bahnhof-
strale weist der Bestand ebenfalls eine offene Blockrandbebauung auf, die jedoch historisch ge-
wachsen ist und damit nicht Gberall die Anforderungen der seitlichen Grenzabsténde, wie sein in der
HBO fixiert sind, beachtet. Daher wird fir das MI2 und MI3 keine Festsetzung getroffen, so dass
sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben (Ergénzungen, Anbauten) am Bestand orientiert.

Zur Regelung der iGberbaubaren Grundsticksflache werden im Bebauungsplan Baulinien und Bau-
grenzen festgesetzt. Die Abgrenzungen orientieren sich am Bestand und an den in der stadtebauli-
chen Rahmenplanung projektierten Gebauden.

Ist eine Baulinie festgesetzt, muss grundsatzlich auf diese Linie gebaut werden. Allerdings ist aus-
nahmsweise ein Vor- oder Zurickireten von der Baulinie bis zu 1,0 m Tiefe auf einer Lénge von
hochstens 7,5 m zulassig. Damit wird den bestehenden Fassadenvor- und rickspringen an der
BahnhofstraBe und Westanlage Rechnung getragen. Auch fir die projektierten Neubauvorhaben
ergibt sich durch diese Ausnahmeregelung die Mdglichkeit einer abwechslungsreichen, gegliederten
Fassadenausbildung, ohne dass dabei die stadtebaulich pragnanten Baufluchten entlang der Straf3en
in der Wahrnehmung verschwimmen. Dariber hinaus enthalt der Bebauungsplan weitere Regelun-
gen fir Uberschreitungen der Baulinien entlang der BahnhofstraBBe und der SchanzenstraBe fiir
Dachiberstande, untergeordneten Gebdudeteile wie z. B. Balkone in den Obergeschossen, fir
Schaufenster-Vordacher etc. zur Sicherung des Bestands, sofern eine lichte Durchgangshéhe an den
Straf3e von 3,0 m verbleibt.

Rickwartig und seitlich, sofern damit nicht die Fassung eines Platzes exakt festgelegt werden soll,
werden Baugrenzen festgesetzt, die durch Gebdude und Gebdaudeteile nicht Gberschritten werden
dirfen. Der Bebauungsplan eréffnet jedoch ausnahmsweise die Méglichkeit, dass eine Uberschrei-
tung der Baugrenzen durch untergeordnete Gebdudeteile bis zu einer Tiefe von 1,0 m und einer
Breite von hochstens 5,0 m zuldssig ist. Ebenso wie bei der Ausnahmeregelung fir Baulinien soll hier
einerseits der Bestand gesichert, andererseits fir Neubauvorhaben eine gegliederte Gestaltung der
Fassaden erleichtert werden.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sind Tiefgaragen zulassig. Zur Unterbringung der
bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze und zur wirtschaftlichen Dimensionierung ist ein un-
terirdisches Hervorstehen Gber die Hochbauten hinaus erforderlich. Da die genaue Lage der Tiefga-
rage von der Anzahl der erforderlichen Stellplatze abhangig, die auf der Ebene der Bebauungsplo-
nung nicht endgiltig feststeht, ist hier ein Planungsspielraum erforderlich, so dass keine weiteren
Regelungen zur Ausdehnung der Tiefgarage getroffen werden. Tiefgaragen sind zudem vollstandig
unterirdisch anzulegen. Damit werden Tiefgaragen, die nur halb versenkt sind, ausgeschlossen, da
diese sowohl immissionsschutzmafig als auch gestalterisch bei einer offenen Bauweise nicht vertrag-
lich sind. Die Tiefgaragenddcher missen ggf. begrint werden, damit die Festsetzung zur Grund-
sticksfreiflachengestaltung eingehalten werden kann.

Auch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO dirfen auflerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen errichtet werden. Dabei handelt es sich um untergeordnete Schuppen, Gartenhduser, Mill-
behdalter etc., welche die stadtebauliche Struktur nicht wesentlich storen.

Forderlich fir einen ,grinen” Blockinnenbereich ist die Festsetzung, dass in den Wohngebieten
oberirdische Stellplatze und Garagen, ausgenommen Stellplatze fir behinderte Personen, unzuldssig
sind. Damit soll eine weitere Versiegelung der Grundsticksfreiflachen Uber das wie oben bereits
erlauterte MaB3 hinaus verhindert werden. Der Nachweis, dass die erforderlichen Stellplatze in den
Tiefgaragen untergebracht werden kénnen, wurde im Zuge der stadtebaulichen Rahmenplanung
erbracht.
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3.5 Bavordnungsrechtliche Festsetzungen nach Landesrecht (HBO)

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
in den Bebauungsplan Nr. Gl 01/40 ,Westanlage/SchanzenstraBe” aufgenommen worden. Ge-
genstand sind Festsetzungen zur Dachgestaltung und zu Dachaufbauten, zur Gestaltung von Abfall-
und Wertstoffbehdltern sowie von Einfriedungen.

Dachgestaltung und Dachaufbauten

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet Flachdacher
und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung von maximal 5° sowie Sattelddcher mit einer
Dachneigung von 30 bis maximal 50° (alter Teilung) zuldssig sind. Wird die Dachneigung von Ne-
benanlagen i.5.d. § 14 BauNVO und untergeordneten Anbauten nicht den Hauptgeb&uden ange-
passt, darf diese maximal 5° betragen. Staffelgeschosse sind umlaufend um mindestens 1,0 m ge-
geniber den AuBBenwdnden der darunter liegenden Geschosse zuriickzusetzen. Die Verwendung
von spiegelnden oder stark reflektieren Materialien fir die Dacheindeckung ist mit Ausnahme von
Anlagen zur Nutzung solarer Solarenergie unzuléssig.

Haustechnische Aufbauten auf den Dachfléchen sind nur bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m und
einer Breite und Tiefe von maximal 3,0 m und nur in graver Farbe zuldssig. Sie missen um mindes-
tens 2,0 m gegeniber der Auflenwand des darunter liegenden Geschosses zurickgesetzt werden.
Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind aufBerhalb von begrinten Dach-
flachen bis zu einer Hdhe von maximal 1,0 m und einer Breite von maximal 2,0 m zul@ssig, wenn
die Anlagen ihrer jeweiligen Hohe entsprechend von der ndchstgelegenen Fassade des darunter
liegenden Geschosses abgeriickt werden. Auf Dachern mit einer Neigung von iber 5° sind auf-
gestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzulassig.

Alle Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der im ndheren Umfeld vorhandenen Bebauung ins-
gesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin des Gesamtbereiches bei-
tragen.

Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehdltern kann sich negativ auf das StraBBen-
und das Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fir bewegli-
che Abfall- und Wertstoffbehdlter so anzuordnen oder abzuschirmen sind, dass sie von den &ffentli-
chen Verkehrsflachen und den Nachbargrundstiicken nicht einsehbar sind.

Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundsticksgrenzen und der Eigentums-
verhdltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwinschte Trennwirkungen be-
grinden. Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlos-
sen werden. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass zum offentlichen Raum hin Grundstiicksein-
friedungen nur in Form von Mauern, Hecken und Z&unen bis zu einer Hdhe von maximal 1,50 m
zulassig sind. Zaunanlagen sind mit einheimischen Laubgehdlzen oder Kletterpflanzen zu begrinen.
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3.6 Verkehr
Straf3enfihrung

Das Plangebiet grenzt im Westen an die Westanlage, im Siden an die Bahnhofstraf3e und im Nor-
den und Osten an die SchanzenstraBe, welche die @uBere ErschlieBung sicherstellen. Uber die
Westanlage ist zudem die Anbindung an die tberérilichen Verkehrswege sichergestellt. Die Bahn-
hofstrale wurde auf der Hohe des Plangebietes zur EinbahnstraBe umgestaltet und hinsichtlich der
Aufenthaltsqualitat und der Belange der FuBganger aufgewertet. In der Bahnhofstraf3e findet Busver-
kehr in Richtung der EinbahnstraBe statt. Ebenfalls neu gestaltet im Sinne einer AnliegerstraBe wurde
die Schanzenstrafle, deren hochwertiger Ausbau zu einer Aufwertung des Umfeldes beitragt.

Das Wegenetz erganzt wird durch die von West nach Ost verlaufende StraBenverkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung (Platz) sowie die Verlangerung als Geh- und Leitungsrecht-Fléche, um
die Zugangssmdglichkeit zum Blockinnenbereich zu sichern.

Fahrrad- und FuBBwege

Angrenzend an das Plangebiet sind u. a. durch den teilweise verkehrsberuhigten Ausbau der Bahn-
hofstraBe im Umfeld der GieBBener Fullgangerzone sehr gute Fahrrad- und FulBwegeverbindungen
vorhanden. Aufgrund der vergleichsweise geringen Verkehrsmengen wurden in der Vergangenheit
keine separaten Radwege ausgewiesen.

Der Bebauungsplan schafft zudem die Grundlage fir die Verlangerung des neu geschaffenen We-
ges vom Johannette-Llein-Platz zur Schanzenstraf3e. Der FuB- und Radweg wird als Gehrecht-Flache
auf der gegeniberliegenden Seite der Schanzenstrafle in westliche Richtung durch den Block gefihrt
und mindet zwischen den denkmalgeschitzten Gebduden Westanlage 32 und 36 auf der Hhe der
Ampelkreuzung Westanlage/Gabelsberger Straf3e (Richtung Heuchelheim) in die Westanlage. Eine
durchgehende Befahrbarkeit mit Pkws wird nicht angestrebt und soll bei der Ausbauplanung durch
geeignete MaBBnahmen verhindert werden. Die Belange des Brand- und Katastrophenschutzes sind
davon unberihrt.

Offentlicher Nahverkehr

In den an das Plangebiet angrenzenden Straf3en liegen mehrere Bushaltestellen. Der zentrale Bushal-
teplatz am Marktplatz befindet sich in fuBlaufiger Erreichbarkeit, ebenso wie der Hauptbahnhof.
Durch den Bebauungsplan werden keine Anderungen am OPNV-Netz hervorgerufen.

Ruhender Verkehr

In der BahnhofstraBBe und in der Schanzenstraf3e befinden sich im StraBenraum angeordnete 6ffentli-
che Haltebuchten fir Kurzzeitparken und Ladezonen zur Andienung der umliegenden Geschdfte. Ein
Halten an der Westanlage ist dagegen aufgrund der hohen Verkehrsdichte nicht méglich.

Im Plangebiet selbst dominant ist die befestigte Flache im Blockinnenbereich hinter den Gebduden
an der Westanlage, die in ungeordneter Weise vorrangig dem Parken der Anwohner dient. Ein Teil
der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze fir die Liegenschaft Westanlage 30 und 32 wer-
den in einem Garagengeschoss, das von der Westanlage aus als Kellergeschoss, rickwartig jedoch
als Erdgeschoss in Erscheinung fritt. Ein weiterer privater Parkplatz, der aufgrund seiner Flachengro-
Be das Umfeld dominiert, liegt hinter den Gebduden Bahnhofstrale 40, 42 und erstreckt sich bis
nordlich des Gebdudes Schanzenstrafle 3. Die bestehenden Parkplatze genieflen Bestandsschutz.
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Zudem finden sich im Plangebiet weitere einzelne Anwohnerstellplatze auf den jeweiligen Grund-
sticksfreiflachen.

Um die Grundsticksfreiflachen fir hoherwertige Nutzungen freizuhalten und die Gestaltung eines
attraktiven Wohnumfeldes zu sorgen, wurde bei der o. g. stadtebaulichen Planung die bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Stellpldtze einschlieBlich der durch die Bebauung verloren gehenden Stell-
platze in drei nach den Eigentumsverhdltnissen getrennten Tiefgaragen nachgewiesen. Die Zufahrten
liegen jeweils in der SchanzenstraBBe. Eine Tiefgarage befindet sich im Teilbereich 1 sudlich der ge-
planten Wegeverbindung, zwei weitere im Teilbereich 2 nordlich davon. Die Bereiche fir die Zu-
fahrten werden im Bebauungsplan nicht explizit festgesetzt, um eine gewisse Flexibilitat im Zuge der
genauveren Planung zu bewahren. Stadtebaulich ist die genauve Lage entlang der Schanzenstraf3e
von untergeordneter Bedeutung. Fir das Stadtbild attraktiver und bei der Gestaltung des Wohnum-
feldes unproblematischer sind Zufahrten, die in Gebdude integriert werden kdnnen.

Aufgrund der nachgewiesenen Méglichkeiten, die Anwohnerstellplatze der Neubauten in Tiefgara-
gen unterbringen zu kdnnen, wird in den Bebauungsplan fir die Wohngebiete eine Festsetzung zur
Beschrankung oberirdischer Stellplatze aufgenommen, wobei behindertengerechte Stellplatze davon
ausgenommen sind.

3.7 Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Die bebauten Bereiche sind an das offentliche Wasserversorgungsnetz angeschlossen. Die projek-
tierten Gebdude an der Westanlage und an der SchanzenstraBe kénnen nach dem aktuellen Stand
der Informationen ebenfalls angeschlossen werden.

Fur die geplanten Liegenschaften ist eine Loschwasserversorgung als Grundschutz von mindestens
1600 |/min Uber einen Zeitraum von zwei Stunden sicherzustellen und vorzusehen. Entsprechende
Leitungen sind in der BahnhofstraBBe, in der Westanlage und in der Schanzenstrafle vorhanden. Es
wird derzeit davon ausgegangen, dass die Lschwasser-Grundversorgung aus dem offentlichen
Trinkwassernetz zur Verfigung gestellt werden kann.

Die Anforderungen seitens des Brand- und Bevolkerungsschutzes hinsichtlich von Feuerwehrzufahr-
ten, Bewegungs- und Aufstellflachen, der uneingeschrankten Nutzbarkeit (keine Bestuhlung, Buden)
und zu Baum- und Gehélzpflanzungen sind bei der Obijektplanung zur Gestaltung der Freifléchen
einschlieBlich der Anbindungen an die BahnhofstraBe, die Westanlage und die Schanzenstraf3e zu
beachten.

Abwasserentsorgung

Die bebauten Bereiche sind iber ein Mischsystem an das 6ffentliche Abwasserentsorgungsnetz an-
geschlossen. Die projektierten Gebdude an der Westanlage und an der Schanzenstrafle kénnen
nach dem aktuellen Stand der Informationen an das Abwasserentsorgungsnetz angeschlossen wer-
den.

Niederschlagswasser

Zwischen den Gebduden Westanlage 32 und 36 mindet ein historischer, gemauerter Regenwasser-
kanal, der vermutlich einen Teil des ehemaligen Stadtgrabens aufnahm, in den Schorgraben bzw.
den Regenwasserkanal in der Westanlage. Nach Auskunft der Mittelhessischen Wasserbetriebe
(MWB) ist der Kanal auf der Héhe des Gehwegs abgemauert und entwdssert nicht mehr in den Re-
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genwasserkanal in der Westanlage. Ob er sogar verddmmt oder teilweise abgebrochen wurde, ist
unbekannt.

Fur eine zukinftige Bebauung sind keine Kandle vorhanden. Sollte die geplante Wegeverbindung in
Privatbesitz verbleiben, so wirde ein Schmutz- und Regenwasseranschluss seitens der MWB herge-
stellt werden. Wird eine eigene Wegeparzelle in stadtischem Eigentum gebildet, wird fir die Ge-
baude und Wegeentwdsserung zu gegebener Zeit ein Schutz- und Regenwasserkanal verlegt.

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und zur Scho-
nung des Wasserhaushaltes ist es grundsatzlich erforderlich, Niederschlagswasser zu sammeln, zu
nutzen und in geeigneten Fallen zu versickern.

Die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes, des Hessischen Wassergesetzes und der stadtischen
Abwassersatzung sind zu beachten. Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder di-
rekt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet wer-
den, soweit dem weder wasserrechtlichen noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 WHG). Das Einleiten von Grund- und
Quellwasser in die Abwasseranlage Uber Drainagen ist gem. § 11 Abs. 5 der Abwassersatzung
unzuldssig.

Uber diese MaBnahmen zur Sammlung und Verwendung des Regenwassers hinaus sollen Flachen
soweit wie moglich in wasserdurchlassiger Form hergestellt werden. Eine Befestigung von Wegen
und Pkw-Stellplatzen ist daher nur in gepflasterter oder sonstiger wasserdurchléssiger Weise zulds-
sig, sofern dadurch das Grundwasser nicht gefahrdet wird. Davon ausgenommen sind Flachen, die
von Tiefgaragen unterbaut sind.

Zudem ist aus dkologischen Grinden eine Nutzung des auf den Dachflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers sinnvoll. Beispielsweise kann das Wasser gesammelt und Uber eine bedarfsgerechte
und fir eine ganzjdhrige Nutzung dimensionierte Regenwassernutzungsanlage einer Verwertung
(Toilettenspilung etc.) zugefihrt werden.

Energie- und Warmeversorgung

Der Altbestand ist in ausreichender Weise an das Infrastrukturnetz angebunden. Die projektierten
Gebdude an der Westanlage und an der SchanzenstraBBe kdnnen nach dem aktuellen Stand der
Informationen an das vorhandene Leitungsnetz angeschlossen werden.

In der Bahnhofstraf3e ist eine Fernwdarmeleitung vorhanden. Es besteht zumindest teilweise die Mog-
lichkeit zum Anschluss. Da eine Fernwdrmenutzung aus allgemeinen energiedkologischen Grinden
und im Sinne des Klimaschutzes sinnvoll ist, wird die Verwendung von Fernwdrme zum Heizen emp-
fohlen, soweit sich aus den Verpflichtungen des Erneuerbaren-Energien-Warmegesetzes nichts ande-
res ergibt.

Telekommunikationslinien

In der Westanlage, SchanzenstraBe und BahnhofstraB3e sind unterirdische Telekommunikationslinien
vorhanden. In den bebauten Gebieten sind Hausanschlussleitungen vorhanden, die jedoch iblicher-
weise im Bebauungsplan nicht gesichert werden.

Der westliche Bereich des Plangebietes wird von Richtfunkirassen Gberzogen, die die maximale Be-
bauungshdhe einschranken. Die projektierte Neuplanung geht Uber die im Bestand vorhandenen
Gebaudehshen nicht hinaus. Die Richtfunktrassen gehen von dem deutlich héher gelegenen Gebau-
de des Fernmeldeamtes (LiebigstraBe 14-16) aus, so dass mit Beschrénkungen der Bauhdhen nicht
zu rechnen ist.
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4. Immissionsschutz

Die Larmbelastung im Plangebiet wird wesentlich durch den Straf3enverkehrslarm, hier besonders von
der Westanlage, gepragt. Zudem gehen auch von der Main — Weser — Bahn erhebliche Emissionen
aus. Andere Larmarten kommen im Gebiet nicht vor. Daher wurde eine Larmbegutachtung (W. Stei-
nert, 2-2015) beauftragt, die die Vertraglichkeit der Planfestsetzungen insbesondere zur Art der bau-
lichen Nutzung in Verbindung mit Empfehlungen zum passiven (Gebdude und Grundriss bezogenen)
Schallschutz nachweisen soll.

4.1 StraBenverkehrslarm

Von) wurde im Auftrag der Universitatsstadt Gieflen 2009 eine der Universitatsstadt Gieen vorge-
nommen. Der Prognose-Nullfall aus der in 2009 vorgenommenen Aktualisierung des Verkehrsmo-
dells zum Verkehrsentwicklungsplan (Spiekermann beratende Ingenieure/Disseldorf) gibt eine Ver-
kehrsbelastung auf der BahnhofstraBe von 1.400 KfZ/Tag (MIV: motorisierter Individualverkehr), an
der Westanlage sudlich der Kreuzung Gabelsberger StraBe von 28.400 KfZ/Tag, nérdlich dieser
Kreuzung von 23.500 KfZ/Tag an. Die Schanzenstraf3e wird aufgrund ihrer untergeordneten Bedeu-
tung und Belastung bei dem Verkehrsmodell nicht betrachtet.

Die vorhandene Bebauung an der Bahnhofstraf3e und an der Westanlage wird durch den vorliegen-
den Bebauungsplan lediglich im Bestand erfasst und gesichert. An der Westanlage, Ecke Schanzen-
stralBe, ist zudem eine Neubebauung im MI2 geplant, die an der Westanlage Gberwiegend gewerb-
lich bzw. nicht wohnbaulich genutzt werden soll. Der Abstand der Baulinie zum Fahrbahnrand be-
tragt ca. 12 m.

An der SchanzenstraBe ist mit der projektierten Neubebauung mit einer Zunahme des Verkehrsauf-
kommens zu rechnen. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um den fir Wohnbauvorhaben ibli-
chen Anliegerverkehr (Ziel- und Quellverkehr). Lediglich fir das geplante Gebdude an der Ecke
Westanlage/Schanzenstrafle ist gewerblicher Anteil zu bericksichtigen. Folgende Zusammenstellung
hilft, zu stichhaltigen Verkehrszahlen, die durch das Projekt hervorgerufen werden, zu kommen:

Im Plangebiet entsteht nach der stadtebaulichen Rahmenplanung ein Bedarf an 158 Stellplatze, die
Uberwiegend den ca. 96 Wohnungen (2,5 Personen/WE), zu einem geringen Anteil der gewerbli-
chen Nutzung (Nutzflache: 400 m?) an der Ecke Westanlage/Schanzenstra3e zuzuordnen ist. Es
wird davon ausgegangen, dass fir eine Bironutzung mit ca. 35 Beschaftigte (2,5 — 3,3 Beschaftige
je 100 m2 GF bei Dienstleistung: normalem Biro) in Frage kommt. Der Wirtschaftsverkehr ergibt sich
for die Bironutzung aus der Zahl der Beschaftigten (0,5 — 1,0 Fahrten pro Beschaftigten und Tag),
der bewohnerbezogene Wirtschaftsverkehr ist mit 0,10 Kfz-Fahrten/Einwohner anzusetzen.

Hinsichtlich der Verteilung der Fahrten auf den motorisierten und nicht motorisierten Individualverkehr
(MIV/NMIV) und den &ffentlichen Personennahverkehr gibt es keine konkreten Vorgaben. Folgende
Ansatze dienen dazu, eine Verteilung zu finden, die der Realitat moglichst nahe kommt:

* Bei dichter Bebauung und giinstiger Lage zum Stadtzentrum ist der NMIV besonders hoch.

«  Der OPNV-Anteil an allen Wegen liegt in GroBstadten im Mittel bei 20%.

« Bei hoher Bebauungsdichte und 10-Minuten-Takiverkehr zum Stadtzentrum kann der OPNV-
Anteil auch doppelt so hoch liegen.

 Der Prozentsatz fir den Wegeanteil mit Pkw ergibt sich aus den Bedingungen fir die Benut-
zung anderer Verkehrsmittel; er wird insbesondere vom Motorisierungsgrad der Bewohner
bestimmt.

Daraus abgeleitet wird der Anteil des MIV fir die Wohnnutzung (Einwohner) mit 30% geschatzt.
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Fir die Laden- und Bironutzung:

« Der Anteil nicht motorisierter Wege kann bei ginstiger Zuordnung von Wohnen und Arbeiten
sowie ginstigen Voraussetzungen fir die Fahrradbenutzung im Berufsverkehr 20% Ubersteigen.

« In zentralen Innenstadtlagen mit gutem OPNV-Angebot und bei Stellplatzbeschrankungen kann
der OPNV-Anteil deutlich hsher liegen.

+  Der Kundenverkehr kann derzeit nicht eingeschatzt werden. Nach Abschluss der Aufstellung wird
daher ein geschatzter Zuschlag erteilt.

Daraus abgeleitet wird der Anteil des MIV fir die Gbrigen Nutzungen mit 50% fir die Beschaftigten,
und 30% fur die Kunden geschatzt.

Der Lkw-Anteil wird in diesem Gebiet vernachlassigt. Aufgrund der zentralen Lage und der kleinteili-
gen Laden-Struktur wird davon ausgegangen, dass die Anlieferung mit Klein-Lkw geschieht.

e Wegehéu- Verteilung MIV- Besetzungs- | Fahrten /
o | figkeit Wege [MIv | NmIv / | Wege/Tag | grad Tag
“d [Wege/Tag] APNYV (Pers./PKW)
Einwohner | 96 3,5 336 30% | 70% 101 1,5 67
Zuschlag fir Besucher 17 30% | 70% 5 1,5 3
(5% der Fahrten der EW)
Zuschlag fir Wirtschaftsverkehr ] 100% | 0% 1 1,0 1
(0,1% der Fahrten der EW)
Beschaftigte | 35 | 2 70 50% | 50% 35 1,0 35
Zuschlag Wirtschaftsverkehr 20 100% | 0% 20 1,0 20
Summe | | 126

Bei der Verteilung des Ziel- und Quellverkehrs missen die vorhandenen EinbahnstraBBenregelungen
und die Ausgestaltung der Knotenpunkte hinsichtlich der Abbiegemdglichkeiten bericksichtigt wer-
den. Daher ist mit einer Zufahrt Gber die StrafBen Reichsand und von einer Abfahrt Gber die Schan-
zenstraBBe auszugehen.

Bei einer Zunahme von 126 Kfz/Tag in der Schanzenstrafle wird davon ausgegangen, dass die
bestehende Larmbelastung nur geringfigig verdandert wird und aufgrund der innerstadtischen Lage
und der hohen Verkehrsbelastung allgemein als vernachl@ssigbar anzusehen ist.

Laut Einschatzung des beauftragten Gutachters, Dipl.-Ing. W.Steinert/Solms, wird eine Vertraglich-
keit des Planvorhabens mit den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen in Verbindung mit der
Empfehlung fir passive SchallschutzmafBnahmen (Festlegung eines SchallddmmmaBes R’ ., auf der
Grundlage der DIN 4109 in Baugenehmigungsverfahren sowie Grundrisslésungen) erwartet werden
konnen. Das Gutachten wird Bestandteil der Entwurfsoffenlage.

4.2 Schienenverkehrslarm

Das Verkehrsaufkommen der Main-Weser-Bahn wird im Jahr 2025 mit insgesamt 183 Zigen taglich
prognostiziert, wobei 131 auf den Tag-, 52 auf den Nachzeitraum entfallen. Hiervon sind tags 24%,
nachts 67% der Zige dem Guterverkehr zuzuordnen.

Laut Einschdtzung des beauftragten Gutachters, Dipl.-Ing. W.Steinert/Solms, wird eine Vertraglich-
keit des Planvorhabens mit den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen in Verbindung mit der
Empfehlung fir passive Schallschutzmaf3nahmen (Festlegung eines Schallddmmmafes R’ ., auf der
Grundlage der DIN 4109 in Baugenehmigungsverfahren sowie Grundrisslésungen) erwartet werden
kénnen. Das Gutachten wird Bestandteil der Entwurfsoffenlage.
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5. Grinordnung, Natur und Landschaft, Lokalklima

5.1 Grinplanung

Das grinplanerische Konzept beschrénkt sich hauptsachlich auf die Erhaltung der bestehenden
Grinstruktur: Die Grinanlagen und Garten werden als Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen, die
wichtigsten Grobdume zur Erhaltung festgesetzt und Befestigungen in diesen Bereichen auf einen
Flachenanteil von 10% beschrankt. Damit wird das attraktive ,grine Herz” des Blockinnenbereiches
gesichert.

Bei den anstehenden Umstrukturierungen im Quartier fihrt die Festsetzung, 40% der Wohngebiets-
flachen zu begrinen, zur Aufwertung des Quartiers aus stadtgestalterischer, lufthygienischer, stadt-
klimatischer und dkologischer Hinsicht. Dazu dient auch die Begrinungspflicht fir geplante Tiefga-
ragen sowie die Uber die Stellplatzsatzung der Stadt GieBen hinausgehende Begrinungspflicht fir
oberirdische Stellplatze. Neue Stellplatze sollen zur Vermeidung grof3flachiger Befestigungen bevor-
zugt in Tiefgaragen untergebracht werden.

Zusatzlich wird aus stadtklimatischen, aber auch aus gestalterischen Grinden die Anpflanzung von
Baumen und bauliche Abschirmung gegeniber der Einmindung der Gabelsberger Strafle vorgese-
hen — diese sollen im Zusammenwirken mit dem geplanten Anbau verhindern, dass zu viele Ver-
kehrsemissionen in den Innenhofbereich dringen (vgl. Kap. 4).

5.2 Natur und Landschaft

Anwendung des beschleunigten Verfahrens/ Eingriffsregelung

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
aufgestellt. Dies ist nur méglich, wenn die zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO weni-
ger als 20.000 m2 betragt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird gemaf3 § 17 Abs. 1 und
§ 19 Abs. 4 BauNVO eine zulassige Grundflache zugelassen, die alleine aufgrund der Plangebiets-
groBe deutlich unter 2,0 ha den unteren Schwellenwert von 20.000 m? unterschreitet.

Fir das beschleunigte Verfahren gilt, dass von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden kann. Ebenso gelten Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig. Folglich wird auf eine Umweltprifung und auf
einer naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung basierenden Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung verzich-
tet. Dennoch sind Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gemaf3 § 1 Abs. 6 BauGB in die sachgerechte Abwéagung mit einzustellen. Daher
werden diese in den folgenden Kapiteln dargestellt.

Pflanzen und Tiere/Artenschutz

Im Jahr 2014 wurde eine Kartierung der im Plangebiet vorhandenen Pflanzen, Végel und Fleder-
méuse durch das Biro REGIOPLAN durchgefihrt. Es zeigte, dass ein Grofiteil der Hauser und die ver-
siegelten Freiflachen eine sehr geringe Funktion als Lebensraum fir wildlebende Tiere und Pflanzen
haben. Eine Ausnahme bildet das rickwartige Ziegel-Gebaude des ,Haarlem”-Clubs, in dessen
zahlreichen Spalten und Ritzen, aber auch in der Fassadenbegrinung Zwergfledermause Sommer-
quartiere bezogen haben. Das Vorhandensein einer Wochenstube ist allerdings nicht wahrschein-
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lich. An drei Gebauden wurden Gebdaudebriiter (2 Hausrotschwdnze und ein Haussperling) festge-
stellt.

Der zentraler Blockbereich um die ehemalige Schanze herum ist als Grinflache bzw. Garten gestal-
tet. Der Wallrest der Schanze ist beinahe waldartig mit Eschen, Linden, Eichen und Ahorn bewach-
sen. Gehdlzjungwuchs von Haselnuss, Linde, Esche, Hainbuche, Vogelkirsche und Wei3dorn bilden
eine dichte Strauchschicht. Gehélzbestand und Garten sind Lebensraum von typischen Gebischbri-
tern (Ringeltaube, Mdnchsgrasmicke, Rotkehlchen, Amsel, Star, Zilpzalp).

Artenschutzrechtlich relevant sind von den vorgefundenen Tier- und Pflanzenarten die Zwergfleder-

mause (europarechtlich streng geschitzt) und der Haussperling (europarechtlich besonders geschitzt,

unzureichender Erhaltungszustand der Population). Hier sind bei Anderung/Abriss der Gebdude

vermeidende und stitzende MaBBnahmen erforderlich, um den Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1

Bundesnaturschutzgesetz zu umgehen:

- Abriss und Beginn von SanierungsmaBBnahmen sowie Gehdlzentfernungen und —pflege nur au-
Berhalb der Brutzeit, d.h. im Zeitraum von Oktober bis Februar

- die Anbringung einer kinstlichen Nisthilfe fir den Haussperling vor Abriss/Sanierung des Hin-
tergebdudes auf dem Flurstick Gemarkung Gief3en, Flur 1, Nr. 886/2, da sonst dort ein Haus-
sperlings-Brutplatz verloren geht, sowie

- drei kinstliche Fledermausquartiere in der Nahe des Ziegelgebdaudes auf dem Flurstick Gemar-
kung Gief3en, Flur 1, Nr. 1014/5, falls dieses abgerissen oder saniert werden soll.

Bodenschutz und Wasserhaushalt

Der Boden im Gebiet ist stark versiegelt, und dies wird sich durch die Planung nicht grundlegend
andern. Da aber Umstrukturierungen im Gebiet anstehen, soll die Festsetzung versickerungsfahiger
Belage (auBerhalb von Tiefgaragen, wo dies keinen Sinn hat) und Dachbegrinung (auf Flachdé-
chern) zu einer Entlastung des Wasserhaushalts fihren. AuBerdem erhdhen die offenen Belage die
Verdunstungsleistung und dienen somit der Verbesserung des Stadtklimas.

5.3 Lokalklima

Klimaschutz und Klimaanpassung sind im Rahmen der Bauleitplanung explizit zu bericksichtigen.
Die Konzentration auf die Innenentwicklung und die damit verbundene Nachverdichtung sind an sich
bereits klimaschutzrelevante Aspekte:

- reduzierter Warmebedarf durch kompakte stadtebauliche Struktur (hohe stadtebauliche Dich-
te bei angemessenen Abstanden (GRZ, GFZ, Zahl der Vollgeschosse, Gebaudehdhe, ge-
schlossene Bauweise, Gberbaubare Grundsticksflache)),

- klimaschonende Verkehrsreduktion durch Nutzungsdurchmischung (Konzept der ,Stadt der
kurzen Wege”),

- effiziente Warmeversorgung durch Anschluss an das Fernwérmenetz (vorhandene Leitung in
der Bahnhofstraf3e).

Weitergehende Maf3nahmen, z. B. zum Einsatz bestimmter technischer Anlagen, zur Nutzungspflicht
oder bestimmte energetische Standards kénnen auf der Grundlage des BauGB nicht vorgeschrieben
werden, denn in der Bauleitplanung kénnen nur MafBnahmen beriicksichtigt werden, die einen kon-
kreten Bezug zur Bodennutzung aufweisen.
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Bioklimatische Flachenfunktion und Kaltluftstrome

Laut Klimafunktionsgutachten der Stadt GieBen 2014 befindet sich der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes in einem Siedlungsbereich mit mafiger bis hoher bioklimatischer Belastung und hoher
verkehrsbedingter Luftbelastung. Es wird auf eine hohe Empfindlichkeit gegeniber weiterer Verdich-
tung (Nutzungsintensivierung) hingewiesen und der Erhalt der Freiflachen, Erhdhung des Vegetati-
onsanteils (Entsiegelung) sowie Verbesserung der Belftungssituation empfohlen. Die bioklimatische
Bedeutung der vorhandenen Grinflache wird aufgrund der Nahe zu bioklimatisch hoch belasteten
Innenstadtbereichen als sehr hoch eingestuft.

Abb. 10: Ubersichtskarte mit bioklimatischer Einordnung des Plangebiets mit Umfeld

B .. # ¢ | , :
4 d
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'/ : ; ‘i V11 LA o " N
Siedlungsraume

= Hohe bis sehr hohe bioklimatische Belastung
Sehr hohe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung. Keine weitere Verdichtung,
Verbesserung der Durchliftung und Erhbhung des Vegetationsanteils, Erhalt aller
Freiflachen, Entsiegelung und aaf. Begrlinung von Blockinnenhéfen.

[ MéRige bis hohe bioklimatische Belastung

Hohe Empfindlichkeit Empfindlichkeit gegenliber Nutzungsintensivierung. Keine weitere
Verdichtung, Verbesserung der Durchliiftung und Erhdhung des Vegetationsanteils,
Erhalt aller Freiflachen, Entsiegelung und ggf. Begriinung von Blockinnenhd&fen.

Griin- und Freiflachen

I Seohr hohe bicklimatische Bedeutung
Sehr hohe Empfindlichkeit gegenliber Nutzungsintensivierung. Vermeidung von
Austauschbarrieren gegeniiber bebauten Randbereichen, Emissionen reduzieren.
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||| Hohe verkehrsbedingte Luftbelastung

% Einwirkbereich der Kaltluftstrémung
“2 " innerhalb der Bebauung

Die Kaltluftvolumenstromkarte zeigt als Detailkarte, dass der Frischluft- und Kaltluftstrom bei Inversi-
onswetterlage von Norden und Westen aus der Lahnaue in die Innenstadt gelangt.

Da sich im Strémungsbereich eine mit Verkehr hoch belastete Strafle befindet, erreicht den Innen-
stadtbereich somit verkehrsbedingt eine mit Luftschadstoffen belastete Luft. Die 1. Fortschreibung des
Luftreinhalteplans weist ebenfalls auf die Gefahr der Grenzwertiberschreitung des NO, Jahresmit-
telwertes hin.

Abb. 11: Kaltluftvolumenstromkarte

Im hoch verdichteten Innenstadtbereich haben vorhandene zusammenhdngende Grinflachen mit
Altbaumbestand, wie hier im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, unter bioklimatischen wie auch
aus lufthygienischer Sicht eine wichtige Funktion. Neben Erhalt des Grins soll daher ein begrinter
Bereich eine Abschirmung des Innenbereichs gegeniber dem mit Schadstoffen belasteten StraBenbe-
reich den Richtung Gabelberger Strafle bewirken.

6.  Flachenbilanz und Bodenordnung

Die Gesamfflache des Bebauungsplanes betragt 1,5 ha. Folgende Flachenanteile sind den einzelnen
Nutzungen zugeordnet:

Fichenart Fléchenanteil | Gesamitfldche
fin %) fin m?
Mischgebiete 64 9.685
davon Fléche zum Erhalt von Baumen und Stréuchern 7.5 725
Wohngebiet 35 5.256
davon Fléche zum Erhalt von BGumen und Strauchern 15 793
StraBenverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung 7 2071
Gesamfflache 1,51

BPL GI 01/40 ,Westanlage/Schanzenstral3e* Entwurf



30

Im sidlichen Teilbereich, Ecke Westanlage/BahnhofstraBe sind MafBnahmen zur Bodenordnung
nicht erforderlich. Die Schaffung eines durchgehenden Weges von der Westanlage zur Schanzen-
straBBe erfordert ebenso wie die Grundsticksneuordnung zur Errichtung der projektierten Gebdude im
nordlichen Teilbereich jedoch die Durchfihrung eines Bodenordnungsverfahrens.

7.  Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu Grunde gelegt:
Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geéndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748),

Baunutzungsverordnung

(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke — BauNVO) in der Fassung vom
23.01.1990 (BGBI. I, S. 132) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der In-
nenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts
vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548),

Planzeichenverordnung

(Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts — PlanzV)
vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zul. gedndert durch Art.2 des Gesetzes zur Férderung des Klima-
schutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509),

Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz

(HAGBNatSchG) in der Fassung vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629), zuletzt geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 27.06.2013 (GVBI. |, S. 458),

Bundesnaturschutzgesetz

(Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege — BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542),
zuletzt geandert durch Art. 2 Abs. 124, Art. 4 Abs. 100 Gesetz zur Strukturreform des Gebihren-
rechts des Bundes vom 07.08.2013 (BGBI. I, S. 3154),

Hessische Bauordnung

(HBO) in der Fassung vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Artikel 40 des
Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622),

Hessisches Wassergesetz

(HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 62 des Gesetzes vom
13.12.2012 (GVBI. |, S. 622),

Wasserhaushaltsgesetz

(WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (GVBI. I, S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. I, S. 786),

Hessische Gemeindeordnung

(HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. I, S. 142), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBI. I, S. 786),
Stédtische Abwassersatzung 2013
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8.  Verfahrensablauf und Konfliktbewdltigung

Die Einordnung des Verfahrens in die Vorgaben des BauGB wurde in Kap. 3.1. vorgenommen. In
der folgenden Tabelle sind die wichtigsten Daten zum Aufstellungsverfahren zusammengefasst:

Aufstellungsbeschluss: 17.07.2014

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss und der Unter- 10.01.2015
richtung der Offentlichkeit:

Unterrichtung der Offentlichkeit: 14.01.-30.01.2015
Entwurfsbeschluss:

Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung:

Offenlage Entwurf und Gelegenheit zur Stellungnahme:

Beteiligung der Trager offentlicher Belange:

Satzungsbeschluss:

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:

Rechtskraft:

Nach Durchfihrung der frihzeitigen Unterrichtung sowie Vorabstimmung der Planfestsetzungen im
Entwurf mit ausgewdhlten Trégern Sffentlicher Belange ergibt sich folgender erster Uberblick iber die
Anregungen hinsichtlich des entstehenden Abwagungsbedarfes. Dieser Absatz wird nach der Durch-
fGhrung der Offenlegung und Tragerbeteiligung ergcnzt.

Die von den angestrebten baulichen Verdnderungen betroffenen Eigentimer, mit denen bereits die
neuen Sanierungsziele im Rahmen von Sanierungsberatungsgespréchen vorab erdrtert wurden, ha-
ben sich zu den beschlossenen Planungszielen geduBert. Es wurden Bedenken gegeniber der Ab-
grenzung und Einstufung der Baugebietsarten mit Hinweis auf die Flachennutzungsplan-
Darstellungen und die Herleitung der Vorzugsvarianten aus der Sanierungs-Rahmenplanung vorge-
tragen sowie die Erhaltung der im Plangebiet vorhandenen Diskothek und der genehmigten Stellplat-
ze angeregt. Ferner wurden Hinweise vorgetragen, dass sich durch eine beabsichtigte Zuganglich-
keit des Blockinnenbereiches Probleme im Umfeld der in der SchanzenstraBe vorhandenen Drogen-
beratungsstelle ausbreiten sowie Larmkonflikte mit der Hotel- und geplanten Wohnnutzungen erge-
ben konnten. Eine vom Eigentimer der Hotel-Gaststatte ,Alt-GieBen” seit langerem beabsichtigte
bauliche Verbindung zur denkmalgeschitzten ,Villa Ringel” steht nach dessen Auffassung im Wider-
spruch zur geplanten und von ihm abgelehnten Wegeverbindung zur Westanlage. Der Bebauungs-
planentwurf klart die o. g. planungsrechtlichen Fragen und erméaglicht auch eine Erhaltung der Disko-
thek sowie der meisten der genehmigten Stellpldtze (bei Ersatzangeboten fir die weg fallenden
Parkplatze). Das angesprochene soziale Problem muss auch auf der Ebene der aufsuchenden Sozi-
alarbeit und nicht auf bauleitplanerischer Ebene gelést werden. SchlieBBlich wurde durch eine geeig-
nete Festsetzung ein Kompromiss zu dem gewinschten Verbindungsbau gefunden, der in der Erdge-
schoss-Ebene einen offentlichen Durchgang vorsieht, der allerdings nur wahrend der Tageszeit ge-
nutzt werden darf.

Ein Birger (und Stadiverordneter) wendet sich grundsatzlich gegen die weitere Nachverdichtung im
Sanierungsblock 8 sowie die Anwendung des beschleunigten Verfahrens. Zudem regt er eine Detail-
begutachtung der lokalklimatischen Auswirkungen an. Hierzu wird darauf verwiesen, dass die vor-
gesehene Nachverdichtung auf fast vollstandig versiegelten und teilweise von Altlasten beeintréchtig-
ten Baugrundsticken vorgesehen ist, die durch die wohnbauliche Nutzung aufgewertet, saniert und
letztlich auch zusatzlich begriint werden, und im Ubrigen die wertvollen Griinbesténde im Plangebiet
zur Erhaltung festgesetzt und somit gesichert werden. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens liegen vor, es obliegt jedoch auch der Stadtverordnetenversammlung,
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Uber seine Anwendung zu befinden. Eine lokalklimatische Detailuntersuchung ist nicht erforderlich,
da die Aussagen der gesamtstadtischen Klimauntersuchung, auch nach Auffassung des Amtes fir
Umwelt und Natur, fir diesen Bebauungsplan ausreichend konkret sind.

Ferner wurden in der Vorbeteiligung die Denkmalbehorden, einschlieBlich der Bodendenkmal- und
Grinanlagenpflege (,Geooase”/ehemaliges Schanzenbauwerk), das Amt fir Umwelt und Natur
sowie das Bauordnungsamt eingebunden.

Vom Amt fir Umwelt und Natur wurden die relevanten Informationen zur Altlasten- und Klimasituati-
on sowie ein Hinweis auf die Nutzungs- und Verwertungspflicht fir Regenwasser vorgetragen. We-
gen der lokalklimatischen Belastungs- und Einwirkungssituation wird angeregt, den Griinbestand im
Blockinnenbereich zu erhalten und eine Abschirmung (durch Baumpflanzung) gegeniber dem
Schadstoffeintrag von der Westanlage vorzusehen.

Stadtplanungsamt GiefBen, 18.02.2015
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