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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Anlass der Einleitung dieses Bebauungsplanverfahrens war der Eingang einer Bauvoranfrage bei
der Stadt Gieflen am 15.05.2018, welche den Neubau zweier Mehrfamilienhduser mit bis zu 24
Wohneinheiten und jeweils vier Vollgeschossen auf dem rickwartigen Teil des Grundsticks der
Evangelischen Kirche Hessen-Nassau (EKHN), Sidanlage 13/LonystraBe 13 beinhaltete. Durch
diese Neubebauung mit ihren notwendigen Stellplatzen ware der im Blockinnenbereich verblie-
bene wertvolle Baum- und Grinbestand vollstandig beseitigt worden.

Die Bauvoranfrage konnte aufgrund der geplanten Geb&udehdhen nicht positiv beschieden wer-
den, da sich das Bauvorhaben nach dem Maf3 der baulichen Nutzung nicht in die Eigenart der

ndheren baulichen Umgebung einfigte (§ 34 Abs. 1 BauGB).

Eine niedrigere, vollflachige Bebauung im Blockinnern wiirde sich aber grundsatzlich nach der
Flache, die Gberbaut werden soll, in die umgebende Bebauung einfiigen. Durch das benachbarte
Versorgungsamt sowie die Wohnungsneubauten in der Sidanlage 16 und 17 wird im Bestand fir
eine rickwartige Neubebauung eine fiktive Gberbaubare Grundstiicksflache vorgegeben, die fast
die gesamte Grundstiickstiefe der Sidanlage 13 als bebaubare Flache einbezieht.

Schragansicht auf das Plangebiet (Geltungsbereichsabgrenzung rot)

Aufgrund einer gesamthaften Betrachtung des unter hohem Entwicklungsdruck stehenden Quartie-
res zwischen Sidanlage und Wieseck, einem gewinschten gleichartigen Vorgehen wie bei der
benachbarten Bebauungsplanung ,Sidanlage/BismarckstraBe” und auch einer in 2015 mit
EKHN-Vertretern vorabgestimmten deutlich geringeren Bauvolumen mit gréBtenteils Erhaltung des
Baumbestandes wurde ein Planerfordernis gemaf3 § 1 Abs. 3 BauGB erkannt. Um Lésungen fir
eine angemessene bauliche Nachverdichtung mit méglichst weitgehenden Erhalt der letzten noch
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verbliebenen Grinflachen im Plangebiet entwickeln zu kdnnen und eine stadtebaulich geordnete
Innenentwicklung planungsrechtlich zu sichern, war die Einleitung eines Bebauungsplanaufstel-
lungsverfahrens notwendig.

2 LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in zentraler Innenstadtlage, direkt au-
Berhalb des Anlagenrings, in Gegenlage zur Johanneskirche. Er wird begrenzt durch die Straf3en
Stdanlage im Norden, LonystraB3e im Siden, Goethestrafle im Osten und die Flursticksgrenze zum
Grundstick Sidanlage 16 A+B im Westen. Die Abgrenzung bericksichtigt den rechtswirksamen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Sidanlage 16. Der Geltungsbereich umfasst in der Gemar-
kung Giefen, Flur 1, die Flursticke Nr. 22, 23/1,23/7,23/4,23/5,25/2,26,27/1 und 28/1
(Stand: Mai 2022). Das Plangebiet hat eine Grofie von rd. 14.500 m2.

<

- \ A N \\.
/'// X \"\ \\\. .'\""">\'\_ R

Geltungsbereich des Bebauungsplans

3 ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Wie schon im benachbarten Bebauungsplanverfahren ,Sidanlage/Bismarckstrafie” erreicht, soll
mit diesem Bebauungsplan eine stadtebaulich vertragliche Ordnung und Entwicklung im Bereich
der Sidanlage gesichert werden. Dabei sollen einerseits eine angemessene Nachverdichtung er-
moglicht sowie andererseits vorhandene Grinstrukturen entwickelt und abgesichert werden.
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Entsprechend kommt auch in diesem Plangebiet der Wahrung der vorhandenen hochwertigen
Wohn- und Griinqualitdten eine besondere Bedeutung zu. Auch hier sollen die freien Flachen im
Blockinnenbereich in einer stadtebaulich angepassten Dichte baulich nutzbar gemacht werden,
soweit umweltbezogene Belange (Grinordnung, Klima, Artenschutz und -vielfalt) nicht entgegen-
stehen.

Insbesondere auf dem Kirchengrundstiick Sidanlage 13 befinden sich derzeit zahlreiche Gehdlze,
darunter auch erhaltenswerte Bdume. Dieser Vegetationsbestand besitzt nach Stadtischen Klima-
gutachten (2014) eine hohe humanbioklimatische Bedeutung fir das Gebiet. Nach der Planungs-
hinweiskarte sollten hier weitere bauliche Verdichtungen vermieden werden.

Des Weiteren ist die Sicherung einer weiterhin hohen Wohnqualitét, einschlieBlich der Freiflachen-
und Griinqualitdt im Wohnumfeld zu bericksichtigen.

Die stadtebauliche Denkmalpflege ist im gesamten Plangeltungsbereich in Bezug auf MaBstablich-
keit und Erscheinungsbild zu bericksichtigen und dauerhaft zu sichern. Neubauten missen sich in
das Prinzip der grinderzeitlichen Blockrandstruktur mit massiver, hoher Randbebauung und kleine-
ren, niedrigeren Hinterhof-Gebduden vertraglich einfigen.

Zudem sollte fir den die stadtebaulich-historische Baustruktur erheblich stérenden Verwaltungskom-
plex des staatlichen Versorgungsamtes im Bebauungsplanverfahren eine langfristige Nachfolge-
Bebauung abgestimmt werden, die auch zur Neuanlage/Erweiterung einer Grinflache im Blockin-
nenbereich fihren wirde, dies aber unter dem Vorbehalt einer Verlegungsentscheidung des Landes
Hessen. Zwischenzeitlich haben aber diesbeziigliche Anfragen beim Landesbetrieb Bau und Im-
mobilien Hessen gezeigt, dass diese Landesimmobilie nicht zur Disposition steht und ihr Bestand
im Bebauungsplan nachvollzogen werden muss.

4 VERFAHREN

Die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt Gieflen hat in ihrer Sitzung am
27.09.2018 die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a BauGB aufgestellt werden.

Die GroBe des Plangebietes betragt nur 14.500 m2. Bei der Berechnung der zulassigen Grundfla-
che der fir ein beschleunigtes Verfahren im Plangebiet maximal zu verwirklichen-den Bebauung
gemdaB § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB missen jedoch auch die zulassigen Grundflachen der Bebau-
ungsplane bericksichtigt werden, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufgestellt wurden.

Im engen raumlichen Zusammenhang zu diesem Bebauungsplanverfahren wurden die vorhaben-
bezogenen Bebauungspléne Nr. GI 01/33 ,Sidanlage 16” und Nr. GI 01/25 ,Sidanlage/Lo-
nystraBe” (zur Regelung des Bauvorhabens Sidanlage 10) aufgestellt. Allerdings traten der Bebau-
ungsplan  ,Sidanlage  16“  bereits am 17.12.2011 und der Bebauungsplan
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,Sudanlage/Lonystrale” am 08.08.2008 durch amtliche Bekanntmachung in Kraft, so dass beide
Planverfahren in keinem engen zeitlichen Zusammenhang mehr zum einzuleitenden Verfahren ste-
hen.

Der seit dem 1. Dezember 2018 rechtskraftige Bebauungsplan Gl 01/26 ,Sidanlage/Bismarck-
straf’e” ist jedoch ob seiner inhaltlichen und réumlichen Nahe bei der Berechnung der zul@ssigen
Grundflache hinzuzuziehen. Sein Plangebiet hat eine Gréfle von ca. 12.500m? mit festgesetzten
Grundflachenzahlen von 0,4 und 0,5, so dass innerhalb seines Geltungsbereichs héchstens 6.250
m2 Grundflache verwirklicht werden kannten. Es ist davon auszugehen, dass innerhalb des Plan-
gebietes ,Stidanlage/Goethestrafle” auf hochstens 60% der anstehenden Flachen Gebdude pla-
nungsrechtlich zugelassen werden kénnen, so dass innerhalb des Plangebiets weniger als
9.000 m2 Grundflache entstehen kénnen. Damit liegt die Summe der fir die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB anzurechnenden Grundfléchen mit rund
15.000 m2 deutlich unter dem gesetzlichen Schwellenwert von 20.000 m2.

Aufgrund der relativ kleinen Grundflache méglicher Bebauungen und der Tatsache, dass durch
den geringfigigen Umfang der zusatzlichen Vorhaben keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind, wird gemaf3 § 13a Abs. 2 Punkt 1 BauGB kein Umweltbericht erstellt. Eine Pflicht
zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft besteht durch die geringe Grundflache eben-
falls nicht (§ 13a Abs. 2 Punkt 4). Im Rahmen des Bebauungsplanes werden aber die umweltbe-
zogenen abwdgungserheblichen Belange sachgerecht dargestellt. Eine entsprechende Kartierung
wird beauftragt werden.

Das beschleunigte Verfahren wird ohne frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs.
1 BauGB und der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB durchge-
fihrt. Gleichwertig und gleichlang zu einer frishzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Vollverfahren
wurde vom 22. Oktober 2018 bis einschlieBlich 09. November 2018 eine Unterrichtung der Of-
fentlichkeit Gber die Einleitung des beschleunigten Bebauungsplanverfahrens und dessen allge-
meine Ziele und wesentlichen Auswirkungen durchgefihrt. Nach § 3 Abs. 1 bzw. § 13a Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 BauGB wurde dazu allgemein Gelegenheit zur Erérterung und AuBerung durch miind-
liche oder schriffliche Stellungnahmen innerhalb des angegebenen Zeitraumes gegeben.

Die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt Gieflen beschloss in ihrer Sitzung am
14.07.2022 den Entwurf des Bebauungsplanes.

Auf Grundlage des Entwurfbeschlusses wurde die Offenlage des Entwurfs im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB vom 13.09.2022 bis einschlieBlich
17.10.2022 durchgefihrt, bekannt gemacht in den beiden Gieflener Tageszeiten und auf der
Website der Stadt Gieflen am 03.09.2022.

Zeitgleich fand die Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 2
BauGB.
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Die Beteiligungsfrist betrug 5 Wochen und war hinsichtlich der Gréf3e des Plangebietes und der
Komplexitat des Planinhalts angemessen. Auf einzelne Bitten von Tragern &ffentlicher Belange um
Fristverlangerung wegen Krankheitsfallen, wurde fir diese die Abgabefrist jeweils verlangert.

Gegeniber der dem Entwurfsbeschluss und in der Offenlage des Entwurfs zugrunde gelegten Be-
bauungsplanfassung wurden die textlichen Festsetzungen und die Begrindung zum Satzungsbe-
schluss marginal und redaktionell gedindert. Diese Uberarbeitung der Planung erforderte keine er-
neuten Beteiligungsschritte, da durch diese Anderung keine Rechte Dritter nachteilig betroffen

werden.

5 BISHERIGE ENTWICKLUNG UND DERZEITIGE SITUATION IM PLANBE-
REICH

5.1 PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

5.1.1 REGIONALPLAN MITTELHESSEN 2010

Im Regionalplan Mittelhessen (2010) ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand”
(Zielaussage) und zugleich als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen” (Grundsatz) dar-
gestellt. Die Planung ist somit den Zielen der Raumordnung angepasst.

5.1.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt GieBen
(2000) stellt den Bereich der an der Sidanlage befindlichen
Gebdude als gemischte Bauflachen dar (siehe Abb. rechts).

Die Ubrige Flache wird als Wohnbaufléche dargestellt, inner-
halb derer das Versorgungsamt Sidanlage 14 A als offentli-
che Verwaltung symbolisiert wird. Die auf der gegeniberlie-
genden Seite der LonystraBBe, auflerhalb des Plangebietes,
liegende Wieseck wird als Wasserflache und Landschafts-

schutzgebiet Bestand dargestellt. m
I

Der Bebauungsplan wird damit nicht insgesamt gemaf3 § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt, weil er auch im sidéstlichen Bereich des Plangebietes entlang der Goe-
thestrafBe als auch auf dem Kirchengrundstiick LonystraBBe 13 sowie auf dem landeseigenem Grund-
stick des Versorgungsamtes gemischte Nutzungen in dem festgesetzten Urbanen Gebiet zulésst,
wo der Flachennutzungsplan eine Wohnbauflache darstellt. Da dieser Bereich der Abweichung
vom Fléchennutzungsplan nur eine kleine Flache von ca. 10.000 m? betrifft, wird dadurch die
geordnete stadtebauliche Entwicklung der Stadt Gieflen nicht beeintréachtigt. Deswegen kann der
Bebauungsplan, obwohl er in einem Teilbereich von Darstellungen des Flachennutzungsplans ab-
weicht, aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Nach § 13
Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan nach in Kraft treten des Bebauungsplanes im
Wege der Berichtigung anzupassen.
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5.1.3 VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

Der Bebauungsplan iberlagert einen Teilbereich des 1991 eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens
G 1/11 ,Sidanlage/GoethestraBe”, welches den gesamten innerstadtischen Block zwischen
Bleichstrafle und GoethestraBe umfasste. Das Bebauungsplanverfahren wurde eingeleitet, um auf
den damalig zunehmenden Umnutzungsdruck mit einem wirksamen stadtebaulichen Steuerungs-
instrument reagieren zu kénnen. Das Verfahren wurde aber tber die frihzeitige Birgerbeteiligung
hinaus seit 1991 nicht weitergefthrt und hat nie eine Planreife nach § 33 Baugesetzbuch (BauGB)
erreicht. Die Beurteilung im Plangebiet erfolgt daher derzeit auf der Grundlage des § 34 BauGB.

5.1.4 RAHMENPLANUNG

Dem ebd. genannten Einleitungsbeschluss lag eine 1989 durch die Arbeitsgemeinschaft MULLER-
HALLMANN fertiggestellte Rahmenplanung fir den Gesamtbereich zwischen Sidanlage und Lo-
nystraf3e bzw. Wieseck zugrunde, die aus Bestands- und Strukturanalysen Planungsleitlinien und
Nachverdichtungskonzepte ableitete (siehe unten).

plans ,Sidanlage”

Die Rahmenplanung ging von dem Erhalt des Versorgungsamtes aus und

sah im Plangebiet nur zwei wesentliche Neubauten vor, namlich sidlich des Versorgungsamtes an
der LonystraBe und sidlich des Gebdudes Sidanlage 13 im Blockinnenbereich. Vorgeschlagen
wurde u.a., dass der ruhende Verkehr weitgehend in jeweils grundsticksbezogenen Tiefgaragen
untergebracht werden solle.

Ausschnitt aus dem Strukturkonzept
* C des stddtebaulichen Rahmen-
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5.1.5 MASTERPLAN 2020

Im 2005 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossenem ,Strategischen und réumlichen
Entwicklungskonzept — Masterplan 2020” (PROJEKTGRUPPE STADT+ENTWICKLUNG, Leipzig
2004) wurden stadtebauliche Ziele und Handlungsempfehlungen fir die folgenden 15 Jahre - also
bis 2020 - aufgezeigt. Zwei der vier orientierenden Leitlinien sollten sein: 1. Bestand starken, 2.
Innenstadt und City revitalisieren. Die Flachen im Geltungsbereich zéhlen zu den stabilen, konso-
lidierten Siedlungsflachen, ohne wesentliche Mangel und erfordern ein Eingreifen nur im Einzelfall.

\\\
Griiner Innenstadtring

B Kutturparks - Aufwertung Botanischer Garten
und Theaterpark

. Aufwertung in Grinzug einzubeziehender
Grinfldchen

o Aufwertung Uferbereiche von Lahn und
Wieseck

Herstellung Grinverbindung

Griln gestaltetes Stadttor Berliner Platz

L iy |
o {ﬁ;f o ",

L5 . 4 =y _\.-._

Auszug aus dem Gesamiplan des Masterplans 2020 (Stadt + Entwicklung, 2005),
,Griner Innenstadtring” (Plangebiet rot gerahmt)
Die Elemente des Grinkonzepts des Masterplans fir die GieBener Innenstadt betreffen indirekt
oder unmittelbar das Plangebiet: der Theaterpark im Norden, die Aufwertung der Uferbereiche der
Wieseck im Siden und die Herstellung einer Grinverbindung in der Goethestrafie im Osten.

5.1.6 INNENSTADTENTWICKLUNGSKONZEPT ISEK

Das Plangebiet liegt innerhalb des Antragsgebietes des 2019 von der Stadtverordnetenversamm-
lung beschlossenen ,Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts ,Griner Anlagenring In-
nenstadt’ ISEK” (Nassauische Heimstatten NH ProjektStadt 2018). Das Konzept dient als Hand-
lungsrahmen fir die Umsetzung eines qualitativ und quantitativen Mehr an griner und blauer
Infrastruktur innerhalb des Antragsgebiets in der GieBener Innenstadt. Das ISEK ist gemaf3 §1 Abs.
6 Nr.11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen.
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Férdergebiet Zukunft Stadtgrin

Im Bereich des Plangebietes wird als ein konkretes Férderziel im ISEK die Unterstitzung des Bau-
merhalts der kulturhistorischen Sammlung unterschiedlicher Baumarten aus der Griinderzeit im Blo-
ckinnenbereich der Sidanlage 13/Lonystrale aufgefihrt. Diese Baumgruppe setzt sich aus ver-
schiedenen Baumarten, wie u.a. Blutbuche, Strobe, Ahorne, Buchs und Blutbuche (seltene
FuBveredelung) zusammen. Letztere weist zwar einen Brandkrustenpilzbefall auf, der aber als un-
problematisch gewertet wird, so dass hier letzilich alle Baume der Gruppe als vital eingestuft wer-
den kdnnen.

Baum-und Gehélzgruppe Garten LonystraBBe
13 / Sidanlage 13 (Quelle: Integriertes Stad-
tebauliches Entwicklungskonzept ,Griner An-
lagenring  Innenstadt”,  NH| ProjektStadt
2019,

Anhang: Erhaltenswerte Bdume, Nr. 35)
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5.1.7 EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT

Das am 15.12.2011 beschlossene Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
GieBBen (GMA Oktober 2011) ist gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch bei der Aufstellung
von Bauleitplénen zu bericksichtigen, u.a. hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklungsziele, der
GieBener Sortimentsliste und der Zentren- und Standortstruktur. Auch dient es zur Beurteilung von
Bauantragen und Standortanfragen des Einzelhandels.

Nach diesem Konzept befindet sich das Plangebiet zwar auBBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs ,Innenstadt Gieen”, aber noch innerhalb der ,Erweiterten Innenstadt”. Letztere erganzt und
stitzt das Hauptzentrum durch Komplementérnutzungen und Ergénzungslagen, im Plangebiet ins-
besondere in Form von Dienstleistungen, 6ffentlicher Verwaltung und kirchlichen Einrichtungen. Um
dieses Gefige zu starken und keine Konkurrenz zur Einkaufsinnenstadt zu erzeugen, empfiehlt die
GMA u.a. hier keinen grofflachigen Einzelhandel anzusiedeln und die Innenstadterganzungsfunk-
tionen zu erhalten und zu sichern. Diesen Empfehlungen wird durch die gezielten Festsetzungen
zur Art der baulichen entsprochen.

5.1.8 VERGNUGUNGSSTATTENKONZEPT

Nach dem am 15.12.2011 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenem Vergniigungs-
stattenkonzept fir die Stadt GieBen befindet sich das Vorhaben innerhalb eines Ausschlussgebietes
fir Vergnigungsstatten. Auch wenn dieses Konzept keine unmittelbar bindende Wirkung bei der
Beurteilung von Einzelvorhaben enffaltet, so ist es gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch bei
der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen.

Das Plangebiet liegt nach diesem Konzept innerhalb der ,Erweiterten Innenstadt” und ist, mit Aus-
nahme eines Mischnutzungsstreifens entlang der Sidanlage, Gberwiegend von Wohnnutzungen
gepragt. Da fur das Wohnen ein erhhtes Konfliktpotential mit méglichen Neuansiedlungen von
Vergniigungsstatten besteht und magliche negative Veranderungen durch Nutzungsverdrangungen
entgegen gewirkt werden soll, wird im Vergnigungsstattenkonzept vorgeschlagen, hier auch zu-
kiinftig Ansiedlungen von Vergniigungsstatten auszuschlieBen. Im Bebauungsplan wird die Emp-
fehlung des Konzeptes zum Ausschluss von Vergnigungsstatten rechtsverbindlich umgesetzt.

5.1.9 DENKMALSCHUTZ UND DENKMALPFLEGE

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb eines innerstadtischen Quartiers, das als Bestand-
teil der GieBener Stadterweiterung der Gesamtanlage IX ,Universitatsviertel” unter Denkmalschutz
steht (§ 2 Abs. 2 Nr. 1 HDSchG). Bauvorhaben im Bereich der denkmalgeschitzten Gesamtanlage
bedirfen der Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehorde (§ 16 HDSchG).

Dariber hinaus befinden sich im Gebiet 6 als Einzelkulturdenkmale geschitzte Gebdude. Die
Denkmale Sidanlage 13, 14, 15 sowie Goethestrafle 22, 28, und 30 sind in der Planzeichnung
entsprechend kenntlich gemacht.

Die historische Situation des Quartiers war durch eine Blockrandbebauung mit rickwartigen Ne-
bengebduden und einem begrinten Innenbereich gepragt.
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Generell sind die bei Erdarbeiten zutage tretenden Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen
und Bodenverfarbungen sowie Scherben, Steingerdte und Skelettreste sind gemaf3 § 21 HDSchG
dem Denkmalpfleger oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.

5.1.10 KLIMANEUTRALES GIEBEN 2035

Die Gief3ener Stadtverordnetenversammlung hat 2019 den Beschluss gefasst, dass die Stadt Gie-
3en bis zum Jahr 2035 klimaneutral werden soll. ,Ein Ziel, fir das — so der Beschluss — alle erfor-
derlichen Mittel zu entwickeln und bereit zu stellen sind. Erganzt wird dieser Beschluss durch einen
Zusatzantrag aus dem Parlament, der einstimmig beschlossen wurde: aufzuzeigen, wie das Ziel
erreicht werden kann. Damit hat der Klimabeschluss ,2035null — klimaneutrales Gieflen” im Zu-
sammenspiel von parlamentarischer und auBerparlamentarischer Initiative seine Abrundung erfah-
ren” (Klimaneutrales Gieflen — Analysen und Szenarien zur Entwicklung einer klimaneutralen Stadt

2035, Magistrat der Universitatsstadt Gief3en, 2020).

Samtliche Planungen sind hinsichtlich der Erreichung dieses Ziels beziglich ihrer Auswirkungen in
einem Klimacheck zu prifen und zu optimieren.

5.1.11 LANDSCHAFTSPLAN

Der im Oktober 2004 durch die Obere Naturschutzbehérde anerkannte Landschaftsplan der Uni-
versitatsstadt GieBen (Planungsbiro Holger Fischer, 2004) charakterisiert das Plangebiet als be-
reits stark Uberformte und Landschaft bzw. als Siedlungsgebiet jingerer Zeit mit hohem Versiege-
lungsgrad und Gberwiegend dichter Bebauung.

Der Landschaftsplan sieht fir das Plangebiet keine konkreten Schutz- oder Entwicklungsmaf3nahmen
vor. Allgemein wird fir bebaute Grundstiicke die Entsiegelung von Asphaltflachen, die Anpflan-
zung von Laubbdumen und -strduchern sowie Fassadenbegrinung empfohlen.

Hinsichtlich der Bodeneigenschaften klassifiziert der Landschaftsplan das Plangebiet als , Siedlun-
gen und kinstlich verandertes Gelande”. Laut Biotopbewertung erhalten alle Flachen die Wertstufe
,stark verarmt”. Fir das Plangebiet stellt der Landschaftsplan keine Nutzungskonflikte mit Fachpla-
nungen dar.

In der Entwicklungskonzeption wird das Plangebiet als Teil einer Gesamtanlage unter Denkmal-
schutz und die auBerhalb des Plangebiets im Siden flielende Wieseck zur Entwicklung naturnaher
FlieBgewasserabschnitte dargestellt. Gemaf3 der stadtischen Biotopverbundplanung (PGNU,
2001) stellt die sidostlich des Geltungsbereiches liegende Wieseck eine Hauptverbindungsachse
zwischen Auf3en- und Innenbereich dar.

5.1.12 HUMANBIOKLIMATISCHE SITUATION

Mit der 2014 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Klimaanalyse (GEO-NET
2014, v.a. mit der Klimafunktionskarte und der Planungshinweiskarte Klima/Luft) liegt eine umfas-
sende Bestandsaufnahme und Analyse der humanbioklimatischen Situation in der Stadt und in den
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angrenzenden Bereichen vor. Neben den spezifischen kleinrGumigen Auspragungen im Stadtge-
biet werden ebenso die Wirkungszusammenhdnge zwischen Siedlungsbereich und Umland aufge-
zeigt. Die Ergebnisse und Empfehlungen der ,Klimafunktionskarte und Planungshinweiskarte
Klima/Luft” sind bei Planungen und Bauprojekten hinsichtlich ihrer klimatischen Wirkungen zu be-
ricksichtigen.

Bioklimatische Ist-Situation

Planungshin-
weiskarte
(Klimaanalyse
GEO-NET), mit
Eintrag Plange-
biet (Kreis, rot
% gestrichelt)

Bioklimatische : Beurteilung der Emp-
Bedingungen Grund der Einstufung findiichkelt Mainahmen

Verbesserung vomandenar DurchiGungswege
HEine wellere Verdichng

Grinftachen sicham, oplimeneh wd anaaibam
Gnin- und Fredfiachen vematzen

Versiegeiung redudensn (Richbwert = 50 %)
Entsiegeiung und Begrinung der Bockinnenhale
Fondarung von Dach- und Fassadenbegrinung
Sladthaumbestand sichem und erwedem
Strafienbatmbestand klima- und immissionsgenecht engan-
28n

Bei Verkehrseinfiuss Emissionen reguzessn

MiRige bis hohe | gimngestuktur mit weniger gins-
bioklimatische | ygen plokimatischen Bedngungen, | Hone Emplingichkeit ge-
Belastung Areshe mit hoherer Bebauungsach- | gendber nutzungs-
fe undioder unzureichender Durch- | imensivierenden Engritien
biiftumng.

& & & & & & & & @

Ll

Das betrachtete Plangebiet (gestrichelter roter Kreis) wird in der Klimaanalyse als Siedlungsraum
mit der zweithchsten humanbioklimatische Belastungsstufe (gelbe Markierung) im Auszug aus Pla-
nungshinweiskarte dargestellt. Das Fachgutachten (Klimaanalyse GEO-NET 2014) zeigt aus biokli-
matischer Sicht deutlich eine belastende Innenstadtsituation. Die humanbioklimatische Ist-Situation
ist gekennzeichnet durch die Lage zwischen den beiden (blaue Kennzeichnung) mit sehr hoher
bioklimatischer Wirksamkeit bewerteten Ausgleichsrdumen: Parkanlage am Anlagenring und Wie-
seckkorridor.

Die Empfindlichkeit gegeniber nutzungsintensivierenden Eingriffen (bauliche Nachverdichtung) im
Plangebiet wird als sehr hoch bewertet. Es handelt sich um Siedlungsbereiche mit hoher Bebau-
ungsdichte und unzureichender kihlenden Beliftung. Bei autochthonen Strahlungswetterlagen (z.
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B. sommerliches Hochdruckwetter) ist der Warmeinseleffekt besonders stark ausgepragt. Das Prob-
lem der Warmebelastung ist vor allem in den Nachtstunden von vordringlicher Bedeutung, da sie
dann besonders intensiv auf den Menschen einwirkt (lokale Warmebelastungsrisiken”).

Die blockartige Siedlungsstruktur ohne geschlossene Bebauung zur StraBe mit innenliegenden zu-
sammenhdngenden Grinflachen und alten schattenspendenden Baumbestand bewahrt das Quar-
tier tagsiiber vor Uberhitzung. Der zusammenhdngende innenliegende Vegetationsbestand besitzt
eine sehr hohe Wertigkeit fir das Plangebiet. Dieser und die bestehende offene Siedlungsstruktur
verhindert derzeit die humanbioklimatische Abstufung als sehr hoch belasteter Siedlungsbereich
(Vergleich rote Kennzeichnung Kernstadt). Die Grinflachen stellen die einzigen verfigbaren Fla-
chen mit Ausgleichsfunktion im hoch verdichteten und thermisch hoch belasteten stadtischen Innen-
bereich dar. Sie wirken lokal als wohnungsnaher Erholungsraum. Es bilden sich thermisch bedingte
Austauschsysteme. Die Verdunstungskalte ist nur von Grinflachen und nicht von versiegelten Fla-

chen leistbar.

@& * 4% Alte Archivbilder zeigen den Stand vor 1966 mit einer
A q groBflachigen Grinflache ohne den grofikdrnigen Ver-
% waltungskomplex des staatlichen Versorgungsamtes.
“% Dies stellte einen optimalen Zustand eines stadinahen hu-
manbioklimatischen Erholungsraumes dar.

Die Ermittlung des bodennahen Temperaturfeldes erméglicht es, Bereiche mit potenziellen biokli-
matischen Belastungen abzugrenzen, Aussagen zum Auftreten thermisch und/oder orographisch
induzierter Ausgleichsstrdmungen zu treffen. Das Temperaturfeld verdeutlicht die Auswirkungen der
vorhandenen Bebauung und Versiegelung im Plangebiet:

Temperaturfeld im Plangeltungsbereich
zum Zeitpunkt 4 Uhr morgens
( Klimaanalyse GEO-NET 2014)
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Die Temperaturfeldkarte zeigt nachweislich die positive Wirkung der vorhanden, insbesondere
hinter der Sidanlage 13 liegenden Grinflache (EKHN-Grundstiick). Im Vergleich zum versiegelten
und bebauten Siedlungsbereich weist die begrinte Flache ein deutlich niedrigeres Temperaturni-
veau (grin) auf. Damit ist eine aus gesundheitlicher Sicht wichtige ndachtliche kihle Abkuhlung
moglich. Grin und gelbe Bereiche kennzeichnen ein néachtliches niedrigeres Temperaturniveau.
Das sind vegetationsgepragte Flachen, wie die Parkanlage am Anlagenring, das Gewdsserband
der Wieseck und auch die Grinfléche im Blockinnenbereich des betrachteten Planbereichs.

Da die klimatischen Verhéltnisse der Wohnungen in der Nacht im Wesentlichen nur durch den
Luftwechsel modifiziert werden kénnen, ist die Temperatur der Aufenluft der entscheidende Faktor
bei der Bewertung der thermophysiologischen Belastung. Entsprechend spiegelt die Beurteilung
des Bioklimas weniger die thermische Beanspruchung des Menschen im Freien wider, als vielmehr
die positive Beeinflussbarkeit des néchtlichen Innenraumklimas. Zur Beurteilung wurde eine réaum-
liche Statistik des PMV-Ergebnisrasters durchgefihrt und den Referenzflachen der Siedlungsrdume
die flachenspezifisch mittlere Parameterauspragung gemaf3 VDIRL 3785 zugewiesen.

Bioklimatische Bewertung und MaBnahmenempfehlungen bei Nachverdichtungen

Im Gutachten zur Klimaanalyse werden folgende MaBnahmen zur Erhaltung der vorhandenen Aus-
gleichsraume benannt:

+ Vermeidung einer abriegelnden Bebauung

 Erhalt des Grinflachenanteils

 Vernetzung von Grinflachen im Quartier zur Erhaltung der Durchliftung
« Baumbestand erhalten bzw. optimieren

+ Grinachsen erhalten

Ein Erhalt der derzeitigen humanbioklimatischen Situation ist nur unter maf3voller Nachverdichtung
unter Erhalt der Grinflachen und offenen Randbebauung des Quartiers unter Ausnutzung der der-
zeitig schon versiegelten Bereiche méglich.
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Das vorstehende Bild zeigt den minimalsten Eingriff ohne Verschlechterung des derzeitig schon
thermisch hoch belasteten Quartiers.

Eine Verbesserung kann durch Entsiegelung und Begriinung von Stellplatzbereichen erreicht wer-
den. Zur Gestaltung geeignet sind dafir offenporige und begriinungsfahige Bodenbefestigungssys-
teme, wie z.B. Rasenwaben mit einen hohen Begriinungsanteil. Asphaltierte und mit Betonsteinen
gepflasterte Flachen Gberhitzen an heiflen Sommertagen und geben Nacht zuséatzlich die gespei-
cherte Warme ab. Durch Nutzung der Verdunstungskapazitat (Verdunstungskalte) von begrinten
Bodenbefestigungssystemen, wie z.B. Rasenwaben, kann die Uberwdrmungstendenz deutlich re-
duziert werden und zur Erhdhung der Kaltluftproduktivitét der beitragen. Rasengittersteine sind
aufgrund des hohen warmespeichernden Betonanteils weniger geeignet.

Folgende Festsetzungen tragen unter bioklimatischen Gesichtspunkten zu einer vertraglichen Nach-
verdichtung bei:

+ Sicherung der bestehenden Innenhofbegrinung durch Festsetzung von privaten Griinfla-
chen (89 Abs.1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB) Korridorgrin.

+ Sicherung des wertvollen schattenerzeigenden Altbaumbestandes durch Festsetzung Baum-
erhalt (§2 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. é BauGB).

» Festsetzung zur Gestaltung von Stellplatzen, Wege

.Insbesondere Stellplatze sind mit offenporigen und begrinungsfahigen Bodenbefesti-

gungssystemen (Rasenwaben) herzustellen”.

+  Festsetzung von Baugrenzen zur Blockbauweise
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Aus lufthygienischer Sicht ist auf eine geschlossene Bauweise entlang der GoethestrafBe zu verzich-
ten. Aufgrund des fehlenden Luftaustausches in der dann entstehenden StraBBenschlucht ist, insbe-
sondere bei belastender Inversionswetterlage von einer verkehrsbedingten Aufkonzentration von
Luftschadstoffen auszugehen.

5.1.13 SCHUTZGEBIETE

Das Plangebiet liegt aufBerhalb der europdischen ,Natura 2000”-Schutzgebiete (FFH-/ Vogel-
schutzgebiete) und hat keinerlei Wechselwirkungen mit ihnen. Weitere Schutzgebiete oder -ob-
jekte, wie z. B. Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Trinkwasserschutzgebiete, gesetzlich ge-
schitzte Biotope etc. sind ebenfalls nicht von der Planung betroffen. Der als
Landschaftsschutzgebiet , Auenverbund Lahn Dill” (Gebietsnummer 2531018) geschitzte Wieseck-
lauf verlauft im Siden in Gegenlage zum Plangebiet an der Lonystraf3e.

5.1.14 ALTLASTEN UND KAMPFMITTELVORBELASTUNG

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altstandorte/Altablagerungen bekannt.

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Im Bebauungsplan ist des-
halb ein Hinweis auf das mégliche Vorhandensein von Kampfmitteln enthalten. Von Kampfmitteln
im Untergrund bis 5,0 m Tiefe muss grundsatzlich 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 Baumaf3nahmen zu einer, den Anforde-
rungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden, systematischen Untersuchung (Sondierung auf
Kampfmittel) verpflichtet. Die , Allgemeinen Bestimmungen zur Kampfmittelrdumung im Lande Hes-
sen” sind zu beachten. Eine méglichst EDV-gestiitzte Uberpriifung muss auf dem neuesten Stand
der Technik von einer geeigneten Fachfirma durchgefihrt werden. Sofern die Flache nicht sondier-
fahig sein sollte, sind aus Sicherheitsgrinden weitere KampfmittelrdummafBnahmen vor bodenein-
greifenden BaumaBnahmen erforderlich.

5.2 STADTEBAULICHER BESTAND

Die denkmalgeschitzte Bebauung entlang der Sidanlage entstand Gberwiegend Ende des 19. Jh.
auBBerhalb des spatmittelalterlichen Stadtkerns zwischen der Wall- und Grabenzone und der Wie-
seck. Sie ist Teil des Stadterweiterungsgebietes ,Universitatsviertel”, welches sich durch ein regel-
mafiges StraBBenraster und eine dichte Parzellierung auszeichnet, wodurch straf3enseitig geschlos-
sene Baublécke mit groBzigigen Blockinnenbereichen entstanden. Die historische Situation des
Quartiers war durch eine Blockrandbebauung mit rickwartigen Nebengebauden und einem be-
grinten Innenbereich gepragt. Die Bebauung zeichnet sich insbesondere am Anlagenring durch
spatklassizistisch représentative Bauten aus, welche meist dreigeschossig, teilweise mit zusatzli-
chem Mezzanin unter dem Dach, und Pyramidaldéchern ausgebildet sind.

Die Grundsticke dieser reprasentativen Gebdude waren urspringlich durch tiefreichende Garten
gepragt, wie heute noch das Grundstiick der evangelischen Kirche in Hessen und Nassau in der
Studanlage 13 oder noch teilweise der parkahnlich angelegte Grinbereich der rickwartigen Villa
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in der Sudanlage 15. Erst ab Anfang des 20. Jh. erfolgte auch eine Bebauung entlang der Lo-
nystraBe. Dementsprechend prasentieren sich in der GoethestraBe die drei als Kulturdenkmaler
geschitzten Hduser im Jugendstil bis zur noch expressionistisch beeinflussten gemaBigten Mo-
derne, mit zwei bis drei Vollgeschossen. Dem dreigeschossigen Eckgebdude GoethestraBe 30/Lo-
nystraf3e kommt mit seinem hohen Dach und seiner représentativen Ausgestaltung zur Wieseck hin,
dabei eine besonders pragende Umgebungswirkung zu.

Luftbild 2020 mit Darstellung der historischen Bebauung (schwarz schraffiert), des Plangebietes (rot ge-
strichelt] und der im Plan gebiet befindlichen Einzelkulturdenkmale ( D)
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Wahrend sich die in der Nachkriegszeit errichteten beiden finfgeschossigen Gebdude Goe-
thestraBBe 26 und LonystraBBe 13 nach ihrer Hohe und Stellung in die StraBenrandbebauung einfi-
gen, wurde das Versorgungsamt des Landes Hessen atypisch als zwei- bis viergeschossiger U-
fdrmiger Bau mitten in den Blockinnenbereich hineingebaut.

Blick auf das Versorgungsamt von der Lonystraf3e

Im Westen an das Plangebiet anschlieBend entstanden im letzten Jahrzehnt grofBe, bis zu vierge-
schossige Wohnkomplexe innerhalb des Blockinnenraumes, die sich aber trotz ihrer Massivitat in
ihrer Hohe immer noch der Blockrandbebauung unterordnen mussten.

Samtliche Hauptgebdude im Gebiet verfiigen ein- oder beidseitig Gber Abstandfléchen, Gber die
jeweils die Zufahrt zu den Innenhofen erfolgt. In der Sidanlage, in der fast alle Hauptgebdude
entlang der StraBBenfront als Einzelkulturdenkmal erfasst sind, sind die Parzellen teilweise durch
rickwartige Gebdude und Garagen entlang der seitlichen Grundsticksgrenzen bebaut oder durch
Hofflachen und Stellplatze stark versiegelt.
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Entlang der Lonystraf3e wird die &stliche Halfte des Plangebietes durch die geschlossene Bebauung
des viergeschossigen Gebdudes Lonystrafle 13 im Verbund mit dem gleichhohen, aber nur drei-
geschossigen denkmalgeschitzten Eckgebdude Goethestrafle 30 eingenommen. Rickwartig schlie-
Ben an die beiden Gebaude versiegelte Hof- und Stellplatzflachen an.

Der westliche Teil wird gepragt durch eine grofflachige Stellplatzflache, die dem Versorgungsamt
vorgelagert ist und durch eine schmale Grineinfassung zum Stra3enraum hin abgeschirmt wird.
Weitere Stellplatze des Versorgungsamtes erstrecken sich entlang der westlichen Grundstiicks- und
Plangebietsgrenze weit in den Blockinnenraum hinein.

Stellplatz- und ErschlieBungsfléche hinter der Lonystrafe 13

5.3 NATURRAUMLICHER BESTAND

Der bedeutende Baumbestand der Gartenanlage in der Sidanlage 13 mit einer Gréfe von mehr
als 1.500 m?, die Grinflache im Hof des Versorgungsamtes mit fast 1.000 m2 und der parkghnli-
che angelegte Garten des Hauses Sidanlage 15a mit noch rund 200 m? Flache bestimmen maf3-
geblich den naturrdumlichen Bestand des Plangebietes. Abgesehen von diesen Grinflachen ist das
Plangebiet durch einen hohen Versiegelungs- und Uberbauungsgrad gepragt. Neben den Gebéu-
deflachen tragen hierzu die z. T. groBflachigen, privaten Hof- und Stellplatzflachen im Blockinnen-
raum sowie der Parkplatz des Versorgungsamtes an der LonystraBe bei. Unterbrochen wird diese
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Versiegelung durch vereinzelte Baumpflanzungen im oben genannten Parkplatzbereich und ver-
streute Hecken- und Baum- oder Strauchpflanzungen in den Randbereichen einzelner Héfe und
Grundstickszufahrten, die jeweils grob die Grundsticksgrenzen oder Randbereiche der Stellplatze

markieren.

Strukturreicher Gehdlzbestand in der Sidanlage 13

Stadtebaulich erhaltenswerte EinzelbGume finden sich im nérdlichen Zufahrts- und Parkplatzbereich
des Versorgungsamtes (2 Spitzahorne, 1 Atlas-Zeder sowie 1 Walnuss), auf dem Grundstick Sid-
anlage 13 (Sommerlinde) und dem Grundstick Goethestrafle 22 (Kirsche).

Es finden sich weder gesetzlich geschiitzte Biotope noch gefdhrdete oder gesetzlich geschitzte
Pflanzenarten im Plangebiet.

Aufgrund der réumlichen Lage und der Habitatausstattung weist der Planbereich Qualitéten als
Lebensraum fir Végel und Fledermause auf. Die Tierarten wurden in 2019 gutachterlich erfasst
(PlanO, 2019). Im Rahmen der Kartierungen konnten im Planungsraum sowie im Umfeld zehn
Arten mit zwolf Revieren als Reviervogel identifiziert werden. Der Haussperling (Passer domesticus)
wurde auBerhalb des Plangebietes in der GoethestraBe 19 oder 21 festgestellt. Der Gutachter
schlieBt jedoch nicht aus, dass diese synanthrope Art auch innerhalb des Plangebietes vorkommen
kann. Der Erhaltungszustand des Haussperlings wird aktuell in Hessen als unginstig bis unzu-
reichend (Vogelampel: gelb) bewertet.
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Hinweise auf Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Mauerseglers wurden trotz gezielter Nachsuche
in 2019 nicht festgestellt. Jedoch gibt es Hinweise aus vergangen Jahren fir das Vorkommen eines
Brutpaares im Gebdude Goethestralle 28 sowie weitere Vorkommen in den Gebduden Goe-
thestraBe 25 und 29 (beide auBerhalb des Plangeltungsbereiches). Der Mauersegler ist als pla-
nungsrelevante Art zu bericksichtigen, da Hessen eine hohe Verantwortung fir diese Art hat. Mehr
als 10% des gesamtdeutschen Bestandes briten in Hessen. Nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG - Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege) und nach Europarecht sind die Nist-
platze der Mauersegler als Gebaudebriter ganzjahrig streng geschitzt. Sie dirfen nicht verschlos-
sen, entnommen, zerstdrt oder in ihrer Funktion als Ruhe- und Fortpflanzungsstatte gestort werden.

Durch akustische Erfassung konnte die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), die das Plange-
biet als Jagdraum nutzt, nachgewiesen werden. Quartiere konnten nicht gefunden werden, den-
noch besteht die Moglichkeit, dass die Art geeignete Bedingungen vorfindet, die als Quartier ge-
nutzt werden kdnnen.

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich relevante Arten der Haussperling (nur aufBerhalb des
Geltungsbereichs) und Mauersegler sowie die Zwergfledermaus hervorgegangen. Fir diese Arten
sind Vermeidungs- und KompensationsmaBBnahmen festzulegen.

Nach dem Bodenviewer Hessen (HNUG) liegt das Plangebiet in einer Flache mit starker anthropo-
gener Uberprégung. Da sich das FlieBgewdsser ,Wieseck” in unmittelbarer Nahe befindet, kénnen
Rickschlisse auf einen Bodentyp aus Auensedimenten gezogen werden. Die Bodeneinheit Vega
mit Gley-Vega pragen die stlich liegende Wieseckaue.

. Bodenhauptgruppen (BFD50) Bl R

— 21 GENLID 38

Hauptgruppe 2 Boden aus fluviatilen Sedimenten

F= =3 Gruppe 2:1 Boden aus Auensedimenten

= Untergruppe 2.1.4Bbden aus carbonatfreien schiuffiz-
lehmigen Auensedimenten

Bodeneinheit Vega mit Gley-Vega
l\\ Substrat aus 4 bis >20 dm Auenschiuff und/oder -ton
b wenlehm oder -ton (Holozan)

| Morphologie weit verbreitet in Talauen groBerer
FlieBgewasser

| Ausschnitt aus dem Bodenviewer Hessen
) "‘ , [HLNUG): grau = Fléchen mit anthropo-
1 gener Uberprigung, hellblau = Vega mit

- Gley-Vega

Im Plangebiet sind Auffillungen im Bereich der vorhandenen Bebauung entlang der StraBen exis-
tent. Die 6kologischen Bodenfunktionen sind im Bereich der Versiegelungen und Uberbauungen
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stark eingeschrankt. Die heute noch unversiegelten Gartenbdden (Hortisole) haben den urspringli-
chen Auenboden iberformt, Gbernehmen jedoch fir das Plangebiet wichtige bodendkologische
Ausgleichsfunktionen. So dienen sie als Standort fir erhaltenswerte Bume, Strducher und sonstiger
Vegetation, erbringen Uber die Verdunstung Kihlleistungen und Gbernehmen wichtige Filter-, Puffer-
und Transformationsleistungen.

Flie3- und Stillgewdsser sind innerhalb des Planungsgebietes nicht vorhanden. Oberirdische Ge-
wdsser, gesetzliche Gewdsserrandstreifen, gesetzliche und amilich festgestellte Uberschwem-
mungsgebiete, ausgewiesene Hochwasserrisikogebiete und Gberschwemmungsgefdhrdete Gebiete
sowie Restriktionsbereiche von Hochwasserschutzeinrichtungen sind durch den Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt zwar nicht im Uberschwemmungsgebiet der Wieseck, aber in unmittelbarer
Ndhe zu diesem Gewdsserlauf. Der Wasser- und Bodenschutz des Landkreises GieBen hat darauf
hingewiesen, dass im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes bei baulichen Maf3nahmen
mit tieferreichenden Bodeneingriffen, wie z.B. bei der Herstellung von Tiefgaragen, im Hinblick
auf die Nahe zu den Gewdssern ,Lahn” und ,Wieseck” zumindest zeitweise mit erhdhten Grund-
wasserstanden zu rechnen ist. Bei der Umsetzung von Tiefbauarbeiten muss daher mit dem Erfor-
dernis weiterreichender Wasserhaltungsmaf3nahmen (Grundwasserabsenkungen) gerechnet wer-
den. Eine frihzeitige Einbindung der zustdndigen Wasserbehdrde bei entsprechenden
Maf3nahmen wird daher dringend empfohlen.

Um zu verhindern, dass bei Starkregenereignissen der hydraulische Anschluss zum Vorfluter Wie-
seck blockiert wird, mit der Folge des bereichsweisen Aufstaus des Grundwasserkdrpers, sollten
nur eingeschossige Anlagen von Tiefgaragen, Kellern und sonstigen Untergeschossen errichtet wer-
den, welche nicht zu tief im Boden anstehen.

Das Plangebiet ist im Bereich der stark versiegelten Flachen durch ein stadtisches Klima geprégt
(Warmeinsel, geringe Verdunstungsoberflache). Die Garten im Zentrum des Plangebietes hingegen
beginstigen einen thermischen Ausgleich (sieche auch Kap. 5.1.12).

5.4 VERKEHRLICHE ERSCHLIEBUNG
StraBenfihrung

Das Plangebiet ist Teil eines von Verkehrswegen umschlossenen Quartiers. Es grenzt im Norden
an die Sidanlage, im Nordosten an die GoethestraBe und im Siden an die Lonystraf3e an, welche
auch jeweils die auBBere ErschlieBung der Grundstiicke sicherstellen. Die als LandesstraBBe klassifi-
zierte Sidanlage ist eine der GieBener HauptverkehrsstraBen und Teil des Anlagenrings. Die Goe-
thestraBBe ist nur als Einbahnstraf3e befahrbar. Die genannten Verkehrswege sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Eine innere ErschlieBung der Grundsticke erfolgt UGber die privaten Einfahrten und Hofflachen.
Neue ErschlieBungswege oder StraBen sind auf den Privatgrundsticken nicht erforderlich. Eine
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Planung neuver Straflen oder Wege sieht der Bebauungsplan daher nicht vor. Im Falle einer rick-
wadrtigen Bebauung kénnen die Hinterhauser Gber die bestehenden Zufahrten erreicht werden. Die
verkehrsrechtliche ErschlieBung der rickwartigen Gebdaude Gber vorhandene private Einfahrten

und Hofflachen sollte rechtlich gesichert werden, beispielsweise Uber entsprechende Geh- und
Fahrrechte im Grundbuch.

Fahrrad- und FuBwege

Eine aufBere ErschlieBung des Plangebietes fur FuBganger und Radfahrer ist ausreichend vorhan-
den. Birgersteige sind rundum gegeben, somit auch kurze Wege zwischen Sidanlage und Lo-
nystrafBe.

Die Goethestraf3e ist als Fahrradstrafie ausgewiesen, darf aber als Einbahnstrafe in Richtung Std-
anlage auch von anderen motorisierten Verkehrsteilnehmern genutzt werden. In der stark befahre-
nen Sudanlage gibt es bisher noch keine eigenen Radfahrstreifen. Es wurde allerdings von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen, im Anlagenring u.a. separate Radverkehrsanlagen ein-
zurichten. Dieser Verkehrsversuch soll voraussichtlich 2023 umgesetzt werden.

In der als Einbahnstrafle ausgewiesenen und weniger befahrenen Lonystrafle gibt es keinen Rad-
fahrstreifen. Grundsatzlich fungieren die Uferbereiche der Wieseck mit der Lony- und der Léber-
straBe als Alternative zur stark befahrenen Sidanlage fir die FuB- und Radwegverbindung zwi-
schen Bahnhof, Innenstadt und THM-Campus.

Das Handlungskonzept der Lokale Agenda 21 der Stadt GieBen (beschlossen am 16.06.2005)
zur Aufwertung der Wieseck, LonystraBBe und Wieseckparzelle, schlagt angrenzend an das Plan-
gebiet Aufwertungsmafinahmen vor, die aber bisher noch nicht umgesetzt wurden. Unter anderem
sind auf Héhe des Plangebietes (MaBBnahmen Nr. 16.5 und 17) eine durchgéangige Wiederher-
stellung des Weges entlang der Wieseck, die Bereitstellung von Sitzgelegenheiten, eine Neuglie-
derung des Verkehrsraums in der LonystrafBe, die Verkehrsberuhigung der LonystraBe und ggf. das
EinfGhren von Anwohnerparken vorgesehen.

Offentlicher Nahverkehr

Unmittelbar nérdlich des Plangebietes liegt die Bushaltestelle ,Johanneskirche”, die von mehreren
Stadtbuslinien angefahren wird. Auch die innerstadtische Haltestelle ,Sidanlage” fir die meisten
vom Bahnhof kommenden Gberdrtlichen Buslinien liegt in guter Erreichbarkeit. Durch den Bebau-
ungsplan werden keine Anderungen am OPNV-Netz hervorgerufen.

Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebietes verfigen die Gebdude jeweils Uber Stellplatze und Garagen im rick-
wadrtigen Innenhofbereich. In der Lonystrafe liegen diese teilweise auch in Garagengeschossen im
Souterrain der Gebdude. Mit Ausnahme von ffentlichen Stellplatzen und einer Ladezone in der
LonystraBBe entlang des Wieseckufers gilt in den drei erschlieBenden Straf3en ein Halteverbot.
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Der vorliegende Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine ergénzende
Nachverdichtung im Innenbereich, bei deren Umsetzung vorhandene Stellplatze wegfallen werden
bzw. neue Stellplatze gemaB Stellplatzsatzung der Stadt GieBen erforderlich werden und entspre-
chend nachzuweisen sind. Dieser Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Die
Anlage neuer Stellplatze musste voraussichtlich in Tiefgaragen erfolgen.

Aufgrund der zentralen innerstadtischen Lage mit unmittelbarer Nahe zu Bushaltepunkten, kann
eine verstarkte OPNV-Nutzung und ein gegebenenfalls verminderter PKW_Besatz der Bewohner
und Besucher des Plangebietes angenommen werden. Winschenswert ist zudem die Nutzung und
Forderung von Carsharing Konzepten bei Baumaf3nahmen der Nachverdichtung, womit der Stell-
platzbedarf weiter gesenkt werden kénnte.

5.5 VER- UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und L8schwasser erfolgt bereits durch Anschluss an das
bestehende Versorgungsnetz. Fir die Neubauten sind Erweiterungen des Versorgungsnetzes nach
Bedarf herzustellen.

Zur Versorgung des Gebietes mit Ldschwasser ist die 6ffentliche Trinkwasserversorgung entspre-
chend auszubilden (s. Arbeitsblatt DVGW Nr. W 405). Als Grundschutz ist eine Loschwasser-
menge von mindestens 1600 ltr./Min erforderlich. Die Loschwassermenge muss fir eine Loschzeit
von zwei Stunden zur Verfigung stehen. Kann die erforderliche Loschwassermenge nicht vollstén-
dig durch die zentrale Wasserversorgung sichergestellt werden, so sind andere Mglichkeiten der
Wasserentnahme einzubeziehen. Einzelheiten sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit der
zustandigen Brandschutzdienstelle abzustimmen.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes oder
eines entsprechenden raumordnerisch zu beachtenden Bereiches.

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags- und Schmutzwassers erfolgt durch
Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz. Die Bebauungsplanung hat grundsétzlich keine
entscheidenden Auswirkungen auf die Entwasserungssituation. Fir Neubauten sind Erweiterungen
des Entsorgungsnetzes nach Bedarf herzustellen.

Die Abwassersatzung der Stadt GieBen ist zu beachten.

Niederschlagswasser

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 12 Baugesetzbuch (BauGB) auch
die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die Vermeidung
und Verringerung von Hochwasserschaden, zu beriicksichtigen. Es ist allgemein zu erwarten, dass
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mit dem Klimawandel auch die lokalen Starkniederschlage an Intensitat und Haufigkeit zunehmen
werden. Damit missen auch die Risiken und Folgen der Starkregenereignisse verstarkt und még-
lichst frihzeitig durch frihzeitige Vorsorge in der Planung betrachtet und minimiert werden. Insbe-
sondere sind Geldndetiefpunkte, Tiefgaragen und offensichtliche FlieBwege hier zu beachten und
ggf. auch bauliche VorsorgemafBnahmen zu treffen.

Die geringe Entfernung zur Wieseck bedingt, dass in Abhangigkeit der Wasserfihrung zumindest
zeitweise mit erhdhten Grundwassersténden im Plangebiet zu rechnen ist. Daher sind bei Tiefbau-
maBBnahmen (z.B. Tiefgaragenbau) gegebenenfalls bauzeitige Wasserhaltungsmafinahmen
(Grundwassersenkung) erforderlich. Vom Fachdienst Wasser- und Bodenschutz des Landkreises
GieBen wird hierzu eine frihzeitige Abstimmung empfohlen.

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und zur Scho-
nung des Wasserhaushaltes ist es gemaf3 den wasserrechtlichen Vorgaben (WHG, HWG, stadti-
sche Abwassersatzung) erforderlich, Niederschlagswasser zu sammeln, im Rahmen eines Bewirt-
schaftungsplanes zu nutzen und in geeigneten Fallen zu versickern. Durch eine Kombination aus
Regenwassernutzungsanlage und Versickerung des Uberlaufwassers oder durch Brauchwassernut-
zung kann ein Grof3teil des anfallenden Niederschlagswassers genutzt bzw. versickert werden.
Das Einleiten von Grund- und Quellwasser in die Abwasseranlage Gber Drainagen ist gem. § 11
Abs. 5 der Abwassersatzung unzuléssig.

Uber diese MaBBnahmen zur Sammlung und Verwendung des Regenwassers hinaus sollen Flachen
soweit wie mdglich in wasserdurchlassiger Form hergestellt werden. So sind wirksame Maf3nahmen
fir den dezentralen Niederschlagsrickhalt z.B. eine abflusssensible Oberflachengestaltung (Mul-
den und FlieBwege), die ausreichende Dimensionierung von Rickhalteflachen, aber auch Regen-
schutz durch Vorddcher an Zu-/Ausgdngen sowie Dachbegrinungen; letztere werden in den textli-
chen Festsetzungen vorgesehen.

Energie- und Wéarmeversorgung

Das Plangebiet ist bereits in ausreichender Weise an die Strom- und Gasversorgung der Stadtwerke
GieBBen angebunden. Es wird davon ausgegangen, dass fir Neubauten erforderliche Hausan-
schlisse problemlos hergestellt werden kénnen.

Fernwarmeleitungen der Stadtwerke verlaufen in der angrenzenden Lonystraf3e und der Goe-
thestraBBe und versorgen bereits die benachbarten Gebdude Sidanlage 16, 16 A+B.

Nach Auskunft des Fachdienstes 73 zum Wasser- und Bodenschutz des Landkreises Gief3en, wird
das Plangebiet nach der Standortbeurteilung fir Erdwarme als hydrogeologisch unginstig einge-
stuft.
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Telekommunikationslinien

Die den Plangeltungsbereich versorgenden Telekommunikationslinien verlaufen Gberwiegend in
den anschlieBenden &ffentlichen Verkehrsflachen, in denen keine baulichen Verénderungen vorge-
sehen sind. Geeignete und ausreichende Leitungstrassen zu den Bestandsgebduden sind vorhan-
den.

Abfallentsorgung und StraBenreinigung

Das Plangebiet ist im Bestand iber die umgebenden StraBen an das innerstadtische StraBennetz
angeschlossen und ist daher fir die stadtischen Millfahrzeuge erreichbar. Innerhalb des Plange-
bietes befinden sich keine dffentlichen StraBBenflachen.

In den Planungen fir etwaige Neubauprojekte sind die Belange der Millentsorgung ausreichend
zu beriicksichtigen, Diesbeziglich ist die stadtische Abfallsatzung in ihrer jeweilig giltigen Fassung
zu beachten.

5.6 IMMISSIONSSCHUTZ

Mit diesem Bebauungsplan soll im Plangebiet die bestehende Nutzungsstruktur planungsrechtlich
abgesichert und fortentwickelt werden. Es entsteht damit weder ein neues oder ein gedndertes
Baugebiet, das ndher an eine Schallquelle heranriickt, noch werden neue Schallemissionen be-
grindet. Deswegen besteht kein Erfordernis einer immissionsschutzrechtlichen Begutachtung und
es wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine Immissionsprognose erstellt.

Dennoch sind die Belange des Larmschutzes in der Bauleitplanung zu beachten, Larmbelastungen
zu beurteilen und im Rahmen der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB entsprechend zu wiirdigen.

In Urbanen Gebieten ist keine Gleichwertigkeit und —gewichtung von Wohnen und gewerblichen
Nutzungen erforderlich. Urbane Gebiete sind hinsichtlich der fir das Gebiet zumutbaren Belastung
durch Gewerbelérm zwischen einem Mischgebiet und einem Gewerbegebiet einzuordnen. Damit
wird die, fir Urbanitat typische, Néhe von Wohnen und Arbeiten erleichtert; gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse missen aber gewahrt bleiben. Hinsichtlich des Anlagenlarms sind Urbane Ge-
biete tagsiber mit 3 dB(A) hdher als Mischgebiete, jedoch nachts wie Mischgebiete zu beurteilen.

Grundsatzlich sind nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) die fir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
auf ausschlieBlich oder tberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete soweit wie mdglich vermie-
den werden.

Sowohl innerhalb des Plangebietes als auch in der baulichen Nachbarschaft finden sich gemischte
und Wohnnutzungen; stérender Gewerbel&rm steht hier jedoch nicht an.

Aufgrund der zentralen Lage und der direkten Nachbarschaft zum stark befahrenen Sidanlage ist
das Plangebiet aber durch einwirkende Verkehrslarmimmissionen vorbelastet, die auch nicht durch
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aktiven Larmschutz oder wesentliche Anderungen im Verkehrsablauf (z.B. T 30) reduziert werden
kénnten.

Umgebungslérmkartierung Hessen

Der nachfolgenden Larmkartierung ist zu entnehmen, dass eine Uberschreitung der zuldssigen Ori-
entierungswerte nach DIN 18005 von in den Randbereichen des Plangebietes zu erwarten ist.
Diese Verkehrslarmimmissionen kdnnen weder vermieden noch durch aktive SchallschutzmaBnah-
men vermindert werden, weil solche — wie z.B. Larmschutzwdnde - angesichts der exponierten
Innenstadtlage hier stadtgestalterisch und aufgrund ihrer Trennwirkung auch funktional nicht ver-
tretbar waren. Aufgrund der bestehenden Verkehrswege und des weitestgehend straBensténdigen
Gebdudebestands ist fir derartige aktive MafBnahmen im Plangebiet auch entlang der Straflen
kein Platz vorhanden. Die vorhandenen und geplanten Nutzungen sind aber schutzwirdig und
erfordern geeignete MafBnahmen gegen negative Beeintrachtigungen durch den umgebenden
Larm.

Daher sind zum Schutz von Personen, die sich in den betroffenen Gebduden aufhalten, die Aus-
wirkungen durch passive Schallschutzmafinahmen zu reduzieren, um gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdlinisse zu gewdhrleisten.
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Larmkartierung 2017
Strafenldrm - PLUS
Larmpegel LDEN [dB(A)]&
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[ »45-50
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Schalltechnische Orientierungswerte
nach DIN 18005

tags

Mischgebiete (MI) 60 dB(A)
Allg. Wohngebiete (WA) 55 dB(A)

- = = = Plangebiet

Larmkartierung 2017

StraBenlirm-PLUS
Larmpegel LNight [dB(A]]&

>40-45

>45-50

>50-55

>55-60

>60-65

>65-70

>70-75
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Schalltechnische Orientierungswerte
nach DIN 18005

nachts

Mischgebiete (MI) 50/45 dB(A)
Allg. Wohngebiete (WA) 45/40 dB(A)

s

Umgebungslarmkartierung 2017, Ldrmviewer,
Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt

und Geolog ie (https://laerm.hessen.de/mapapps/re-
sources/apps/laerm/index.html2lang=de)

Lérmaktionsplan Hessen

Im Larmaktionsplan (Larmminderungsplan) fir Mittelhessen des Gieflener Regierungsprasidiums
wird die Sidanlage als innerstadtische Hauptverkehrsstrafle mit mehr als 6 Millionen KfZ pro Jahr
erfasst und ermittelt, dass hier Konflikte durch die Verkehrslarmbelastung anstehen:
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,Aufgrund der Unschérfe der strategischen Larmkartierung werden nur Bereiche, in denen mindes-
tens 10 Personen (die der Wohnbevélkerung zugerechnet werden kénnen) einer Larmbelastung
von LDEN/Night 2 65/55 dB(A) ausgesetzt sind, als Larmkonfliktounkte bezeichnet.

Die Betroffenheitsanalyse an einem Larmkonfliktpunkt erfolgt durch Berechnung und Darstellung der
Anzahl der betroffenen Personen pro Ldrmband. Das Ergebnis ist eine Larmkennziffer (LKZ), in
welcher die Stérke der Ldrmbelastung am jeweiligen Ort und die Anzahl der dort betroffenen
Anwohner zusammengefihrt werden. Je mehr Menschen von hohen Immissionspegeln betroffen
sind, desto gréBer ist ihr Wert und als desto gravierender ist der Larm-konflikt infolgedessen einzu-
stufen. Weitere Details zur Bildung der LKZ finden sich im Verfahrenshandbuch Lérmaktionspla-
nung StrafBenverkehr.%*

Ab einer LKZ 2 200 kénnen eigenstdndig LérmminderungsmafBBnahmen durch die planaufstellenden
Regierungsprdsidien entwickelt werden. Larmkonfliktpunkte, die eine geringere Betroffenheit auf-
weisen, kénnen einer néheren Betrachtung unterzogen werden, wenn sie im Rahmen der Offent-
lichkeitsbeteiligungen benannt werden.”

(Quelle: Regierungsprasidium Gief3en, Larmaktionsplan Hessen (3. Runde), Teilplan fir den Re-
gierungsbezirk Gieflen, April 2020, S.53 ff; = https://Jumwelt.hessen.de/umwelt-natur/luft-laerm-
licht/laermschutz/umgebungslaerm, 22.08.2019)

Betroffenenzahl Lpen Betroffenenzahl Lign LKZ
Stadtteil >65- | >70- > 55
20 75 >75 60 >60-65 | > 65
dB(A) | dB(A) dB(A) dB(A) | dB(A) dB(A)
| Stidanlage | 39 | 40 | 0 | 52 | 15 | 0 | 89 (DEN), 301 (N) |

Larmkonfliktpunkte nach Auswertung der Lérmkartierung 2017 in der Universitétsstadt Gief3en
(Auszug Tabelle 26, S. 81 f, Larmaktionsplan Hessen, siehe ebd.)

Im stdlichen Abschnitt der Sidanlage wird nachts ein LKZ von 301 erreicht, wobei aber im Bereich
des Plangebietes weitestgehend eine weniger schwere Konfliktlage mit < 200 LKZ vorliegt.
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Visualisierung des Larmkonf/lktpunkfes durch farblge Bander der normlerfen Larmkennz:ffern
(Lérmaktionsplan Hessen, Abb. 16, S.96, siehe ebd.)

Altpléne und aktuelle Verkehrszahlungen

Um Baurecht fir die Wohnbauten in der Sidanlage 16 A+B, die im Sidwesten an das Plangebiet
anschlieBen, zu schaffen, wurde in 2011 ein vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. GI 01/33
,Studanlage 16" zur Rechtskraft gefihrt. Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens wurden auch
die Auswirkungen der Verkehrsemissionen an der Sidanlage auf das Vorhaben untersucht. Ergeb-
nis der Schallimmissionsberechnung war, dass die Schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN
18005 fir das an der Sidanlage anschlieBend festgesetzte Mischgebiet (MI), welches das vorhan-
dene Vorderhaus umfasste, deutlich Gberschritten wurden. Fir die im Innenbereich liegenden Neu-
bauten konnte eine abschirmende Wirkung des Vorderhauses festgestellt werden. Fir das im Block-
inneren festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA) wurden im Bereich des sidlichsten Baufensters
(Stdanlage 16B) die Orientierungswerte allseitig eingehalten Fir das nérdlichere Baufenster (Std-
anlage 16A) wurden die Orientierungswerte nur auf der straBenabgewandten SSO-Fassade ein-
gehalten. Daher wurden fir die anderen Fassaden sowie das Vorderhaus an der Sidanlage ent-
sprechende passive SchallschutzmafBnahmen festgesetzt. Zudem wurde darauf hingewiesen, dass
durch eine Orientierung schutzbedirftiger Rdume, wie Schlafrdume, und AuBenwohnbereiche auf
die larmabgewandte Gebdudeseite ein hoher Schallschutzeffekt erreicht werden kanne.

Grundlage der Schallimmissionsberechnung waren Daten aus einer Verkehrszéhlung von 2007,
die am Plangebiet eine durchschnittliche tagliche Belastung (DTV) der Sidanlage mit 22.570 Fahr-
zeugen des motorisierten Individualverkehrs angaben (Quelle: Planungsbiro Koch, Begrindung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan GI 01/33 ,Sidanlage 16“, S. 16 ff, ABlar, 2011).
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Zahlungen der Straf3enverkehrsbehdrde auf der Sidanlage in Hohe des Plangebietes haben jedoch
in 2021 mit rund. 16.100 tagliche Fahrten (DTV) eine deutlich niedrigere Verkehrsbelastung und
damit auch Larmbelastung ergeben, als 2011 angenommen wurde. Es ist anzunehmen, dass sich
diese deutliche Verkehrsabnahme in einem Larmriickgang von ungefdhr 2-3 DB(A) auswirkt.

Die aktuellen Verkehrszahlungen fihren zu einer Verkehrsprognose auf der Sidanlage (in 2030)
von 16.500 KFZ/DTV, bei der dann aber mit einem deutlich hoheren Anteil an Elekirofahrzeugen
und somit von einer weiteren Larmabsenkung ausgegangen werden kann.

Es ist anzunehmen, dass dann die Abwagungsspielrdume oberhalb der DIN-Orientierungswerte
eingehalten werden. Zudem hort dieser Abwagungsspielraum nicht bei den Immissionsgrenzwer-
ten der 16. BImSchV (MI: 64/54 dB(A)) auf, wenn sich straBenbaulich keine Anderung ergibt.
Hohere Werte kénnen u.a. akzeptiert werden, wenn der Bestandsschutz Gberwiegt und nicht von
einer Entwicklung mit relevant-zusatzlichen schutzwiirdigen Nutzungen, bei den auch planungs-
/grundrissméBig keine Losungsansatze fir Larmkonflikte erkennbar sind, ausgegangen werden
muss. Dies ist im vorliegenden Bebauungsplanverfahren der Fall.

Schlussfolgerung

Der Bebauungsplan schafft nur neue Baurechte im weniger durch Larm vorbelasteten Innenbereich
und erméglicht eine behutsame Fortentwicklung der bestehenden Nutzungsstruktur. Die grundsétz-
liche immissionsrechtliche Zulassigkeit der bestehenden baulichen Nutzungen an diesem ange-
stammten Standort wird auch im Randbereich des Plangebietes nicht in Frage gestellt, denn sie ist
Uber entsprechende Baugenehmigungen baurechtlich gesichert. Da der genehmigte bauliche Be-
stand und die genehmigten baulichen Nutzungen Bestandsschutz haben, kénnen passive Schall-
schutzmaf3nahmen erst bei Neu- und Umbauten eingefordert werden. Die das Plangebiet umge-
bende Verkehrslarm- und innenstadttypische Gerduschbelastung kann mit MaBBnahmen der
Bauleitplanung nicht beeinflusst werden.

Planungsrechtlich wird ein bisher nach § 34 BauGB straBenseitig als Mischgebiet (MI) und im
Blockinnenbereich als Allgemeines Wohngebiet (WA) zu beurteilendes durch ein Urbanes Ge-
biet/MU ersetzt, woraus kinftig niedrigere Schutzanforderungen entstehen.

Durch die im Bebauungsplan vorgesehenen, nur begrenzten baulichen Nachverdichtungsméglich-
keiten ist im Plangebiet keine merkliche Erhéhung der Verkehrsbelastung gegeniber dem Bestand
zu erwarten. Die besondere zentrale Lagegunst des Plangebietes, das begrenzte Flachenangebot
und hohe Grundstickspreise lassen auch zukinftig keine grofflachigen oberirdischen Parkplatzan-
lagen, sondern bei Neubauten eher die Unterbringung von erforderlichen Stellplatzen in Tiefgara-
gen erwarten. Es ist anzunehmen, dass damit etwaige geringfigige Zunahmen der Verkehrsmenge
ausgeglichen werden wirden, weil Parkgerdusche, wie Motor starten und Tiren schlagen, dann
baulich umschlossen wiirden; im Gegensatz zu den im Bestand vorhandenen Uberwiegend offen
gehaltenen Stellplatzflachen. Andere Immissionsquellen und diesbeziglich eventuelle Konfliktlagen
sind nicht vorhanden.
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Da aktuell schon alleine auf Grundlage des Larmaktionsplans Hessen der Verkehrslarm in der Sid-
anlage aktiv gemindert werden soll bzw. nach der EU-Umgebungslarmrichtlinie werden muss, ist
zu erwarten, dass zeitnah dafir geeignete MaBnahmen ergriffen werden. So wird in der Sidan-
lage die Umwandlung der rechten Fahrspur in eine Bus- und Radspur empfohlen, wodurch eine
Larmminderung erreicht werden soll. Ein entsprechender Verkehrsversuch wird in 2023 durchge-
fGhrt werden. Es ware daher nicht zielfihrend, die aktuelle Larmbelastung zum Ausgangspunkt von
verbindlichen textlichen Festsetzungen zu machen.

Aufgrund der noch bestehenden Verkehrslarmvorbelastung an der Sidanlage, sollten fir anste-
hende Bauvorhaben im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren entsprechende gutachterliche Larm-
schutznachweise eingefordert und erbracht werden. Ein entsprechender textlicher Hinweis wird
hierzu in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen.

6 STADTEBAULICHE UND GRUNORDNERISCHE KONZEPTION
6.1 STADTEBAUKONZEPT

Ziel des Bebauungsplanes ist es, im Sinne einer gewinschten Innenentwicklung im Plangebiet eine
stadtebaulich angemessene geordnete Nachverdichtung zu ermdglichen, bei Sicherung des Erhalts
wertvoller vorhandener Freiraum- und Griin- sowie Nutzungsstrukturen. Eine komplette Verdichtung
des Blockinnenbereiches soll unterbunden und neue Nutzungen sollen vertréaglich in die gegebene
Situation integriert werden. Der Bebauungsplan schafft innerhalb seines Geltungsbereichs — in Ab-
stimmung mit den Denkmalschutzbehdrden — Baurecht fir eine selbstandige Neubebauung hinter
den Einzelkulturdenkmalen an der Sidanlage sowie fir eine BaulickenschlieBung an der Lo-
nystraBe, wobei ausreichende Abstande einen Lufteintrag in das Plangebiet weiterhin gewdahrleis-
ten sollen. Die vorhandene Blockrandbebauung entlang der Stidanlage und der GoethestraB3e soll-
erhalten bleiben.

Der Wahrung der vorhandenen hochwertigen Wohn- und Grinqualitat kommt dabei in dieser
innenstadtnahen Lage eine besondere Bedeutung zu. Die freien Flachen im Blockinnenbereich sol-
len unter besonderer Bericksichtigung umweltbezogener Belange (Grinordnung, Klima) in einer
stadtebaulich angepassten Dichte baulich nutzbar gemacht werden. Der vorhandene strukturreiche
Gehdlzbestand im Blockinnenbereich ist trotz Nachverdichtung in seiner bisherigen Qualitat zu
erhalten, um auch weiterhin einer hohen Wohnqualitét sowie seiner Bedeutung fir das Klima, die
Tierwelt und fir andere Schutzgiter gerecht zu werden.

Nach Aussagen des Landesbetriebs Bau und Immobilien Hessen ist derzeit (LBIH) davon auszuge-
hen, dass das Versorgungsamt als &ffentliches Verwaltungsgebdude in seiner heutigen Form erhal-
ten bleibt. Bei einer Teiliberbauung des bestehenden Parkplatzes in der Lonystraf3e sind weiterhin
ausreichende Stellplatze fir das Amt nachzuweisen, beispielsweise mittels einer Tiefgaragenld-
sung.
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Angesichts des Gebots der Innen- vor AuBenentwicklung, des anhaltenden Wohnraumbedarfs in
GieBen und der auBerordentlichen Lagegunst des Plangebietes innerhalb der GieBBener Innenstadt,
soll eine mdglichst hohe Ausnutzung der Grundsticke erlaubt werden. Diese findet jedoch ihre
Grenzen in der stadtebaulichen Vertraglichkeit und Vertretbarkeit. So wird die Hohenentwicklung
insbesondere durch Belange der Denkmalpflege in Hinblick auf den zu wahrenden Umgebungs-
schutz der Einzelkulturdenkmale innerhalb des Plangebiets und des stadtebaulichen Ensembleschut-
zes innerhalb der denkmalgeschitzten Gesamtanlage als auch durch die notwendige ausreichende
Beriicksichtigung von Nachbarinteressen begrenzt. Die Geb&udehdhen haben sich den vorgelo-
gerten Denkmalen am Blockrand deutlich unterzuordnen.

Die GrofBe der Grundflache der Gebdude wird eingeschrénkt allein schon durch die Gréfie der
stadtgestalterisch und stadtebaulich vertretbaren Gberbaubaren Flachen. Neben einzuhaltenden
bauordnungsrechtlichen Grenzabstanden begrenzen beispielsweise grofiere Abstande zu den ge-
schitzten Einzelkulturdenkmalen und Sichtkorridore, die weiterhin von der Sidanlage aus zwischen
den Hausern einen Blick in den Blockinnenraum bieten sollen, die festgelegten Baufelder. Aber
auch die Grundwasserneubildung darf durch Versiegelung des Bodens oder andere Beeintréchti-
gungen der Versickerung nicht wesentlich eingeschrankt werden.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eige-
nen Wertes und als Grundlage fir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung
fir die kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich zu sichern. Im Innenstadt-
bereich ist der Fokus auf die Schutzgitern Luft und Klima zu legen, dies gilt insbesondere fir Flg-
chen mit ginstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie auch Frisch- und Kaltluftentste-
hungsgebiete oder Freirdume im besiedelten Bereich. Freirdume sind nach § 1 Abs. 6 BNatSchG
im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlieBlich ihrer Bestandteile, wie ihrer Gehdlzstruk-
turen und Einzelbdume, zu erhalten. Dies gilt insbesondere fir den strukturreichen Gehdlzbestand
zwischen der Sidanlage 13 und der Lonystra3e 13, welcher entsprechend diesen Vorgaben weit-
gehend bebauungsfrei erhalten werden soll, auch zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart
und des Erlebnisses der Schanheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft.

Zudem kommt dieser Grinflache innerhalb des, gegeniber den umgebenden StraBen tiefliegenden
Blockinnenraums eine besondere Bedeutung hinsichtlich der Wasserriickhaltung und Einsickerung
bei Starkregenereignissen zu, so dass eine Versiegelung auch hinsichtlich des Uberflutungsschutzes
vermieden werden sollte.
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Im Blockinnenbereich bedingen die vorhandene rickwartige Bebauung zur Sidanlage 16 und 17
sowie der Bestand des Versorgungsamtes, dass auch hier nach § 34 Abs. 1 BauGB im Grundsatz
ein Recht auf eine Bebauungsmaglichkeit besteht - sofern diese sich nach Art und MaB3 der bauli-
chen Nutzung in die Eigenart der ngheren Umgebung einfigt.

Zum Maf3 der baulichen Nutzung ist kumulierend die Grundflache, die Hohe und die Geschosszahl
zu beurteilen. In der offenen Bauweise ist auch das Verhaltnis zur Freiflache zu bericksichtigen,
da dieses das Bild der maf3geblichen Umgebung pragt.

Es miUssen gesunde Wohn-und Arbeitsverhdltnisse gewahrt bleiben und die ErschlieBung muss ge-
sichert sein. Zudem darf das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden und auch &ffentliche Belange des
Denkmalschutzes sind zu achten.

Diese vorgenannten Einfigungskriterien sind gegeniber den privaten Rechten der betroffenen
Grundstickseigentimer abzuwdgen, welche das Gewicht der 6ffentlichen Belange mindern kon-
nen. Daher sind im Rahmen der Bauleitplanung die Belange der Grundstickseigentimer zutreffend
zu ermitteln und zu gewichten.
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Mit den angestrebten Festsetzungen des Bebauungsplans wird aus stadtebaulichen Grinden mar-
ginal in die bislang nach § 34 BauGB bestehende Mdglichkeit einer baulichen Ausnutzbarkeit des
Grundsticks Stdanlage 13/LonystrafBe 13 Gber den aktuellen Gebdudebestand hinaus eingegrif-
fen. Dies ist erforderlich, um den hier befindlichen strukturreichen Grinbestand nachhaltig zu schit-
zen und zu erhalten. Die den &stlichen Blockinnenraum pragende Grinflache nimmt ca. 1.900m?
ein. Ein vollstandiger Erhalt dieser Grinflache ware aus humanklimatischen, biologischen, Woh-
numfeld-, stadtgestalterischen, denkmalpflegerischen und griinordnerischen Griinden wiinschens-
wert. In Abwdgung mit den berechtigten Interessen der Grundstickseigentimerin auf Erhalt der
planungsrechtlichen Situation bzw. potentieller Baurechte nach § 34 BauGB, ist ein vollstandiger
Erhalt dieser Grinflache jedoch in Abwéagung privater und dffentlicher Belange nicht gerecht. Da-
her wird durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans nur der strukturreiche Gehélzbe-
stand im Stden der Grinflache von einer Bebauung freigehalten und damit sein Erhalt auch zu-
kinftig gesichert. Dies ermdglicht die Errichtung zweier maBstablicher Neubauten auf diesem
Baugrundstick mit insgesamt 739,5 m? Grundflache.

Das damit ermdglichte Bauvolumen ist damit zwar geringer, als das der beiden Wohngebdude
Sudanlage 16 A+B, fir welche im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Baurecht
geschaffen wurde und die auf einer vergleichbaren GrundstiicksgréBe rund 970 m2 Grundflache
einnehmen. Eine vergleichende Betrachtung ist jedoch nur eingeschrankt méglich, weil im Gegen-
satz zur Sidanlage 13 der Vorhabenbereich Sidanlage 16 A+B vor der Neubebauung vollflachig
versiegelt war und ausschlieBlich, in der Wohnnachbarschaft nach aktueller Rechtslage nicht mehr
zulassige, selbstandige Garagennutzungen beherbergte, so dass durch die Vorhabenplanung eine
Heilung der stadtebaulichen Mangel und eine wirksame Verbesserung der stadtebaulichen Situa-
tion erzielt werden konnte.

Seit 2015 wurden im Stadtplanungsamt wiederholt mit der Grundstickseigentimerin der Stdan-
lage 13 Gesprache Uber die Mglichkeiten der baulichen Entwicklung dieses Grundstickes im
Blockinnenbereich gefihrt.

2018 wurde eine Bauvoranfrage eingereicht, welche in Zusammenarbeit mit einem allgemeinnit-
zigen Verein den Bau zweier Mehrfamilienhduser mit jeweils 4 Vollgeschossen plus Staffelgeschoss
und insgesamt 20 bis 24 Wohneinheiten sowie 24 Stellplatzen fir inklusives Wohnen vorsah. Das
geplante Vorhaben Uberragte mit seinen 4 Vollgeschossen und dem zusdtzlichen Staffelgeschoss
die Héhe des benachbarten, zweigeschossigen Einzelkulturdenkmals GoethestraBe 22 deutlich.
Auch das in der Blockmitte platzierte Versorgungsamt grenzt an das Baugrundstiick mit einem nur
zweigeschossigen Gebdudefligel. Zudem wurde in der Bauvoranfrage fir das Vorhaben ein Bau-
grundstick herausparzelliert, welches zu rund 85% von baulichen Anlagen eingenommen werden
sollte. Angesichts des wertvollen Griinbestandes und der geplanten Wohnnutzung ist dieser Grin-
flachenanteil mit deutlich unter 20% stadtebaulich und hinsichtlich der Anforderungen des Boden-
schutzes nicht vertretbar. Dabei wurden die laut Stellplatzsatzung notwendigen Stellplatze noch
nicht einmal vollzdhlig nachgewiesen.
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Das Vorhaben figte sich aufgrund seiner geplanten Hohe nach dem Maf3 der baulichen Nutzung
nicht in die Eigenart der ndheren baulichen Umgebung ein (§ 34 Abs. 1 BauGB). Die Bauvoran-
frage wurde aber zum Anlass genommen, dieses Bebauungsplanverfahren einzuleiten, um Mdg-
lichkeiten einer geordneten baulichen Innenentwicklung zu finden. Dementsprechend bleiben unter
Einbeziehung aller zuvor dargestellten Aspekte die im Bebauungsplanentwurf enthaltenen Maglich-
keiten einer zusdatzlichen Bebauung in der Sidanlage 13 hinter dem in der Bauvoranfrage ge-
winschten Bauvolumen zuriick und beinhalten eine nur mafBvolle Nachverdichtung, die eine Aus-
dehnung der Baukdrper auf den Bereich des erhaltenswerten strukturreichen Gehdlzbestande
verhindern. Damit wird zwar eine vollstandige bauliche Ausnutzung des Grundstickes nicht zuge-
lassen, aber mit dem zur Erreichung der eingangs genannten stadtebaulichen Ziele geringstmégli-
chen Eingriff wird eine unverhaltinisméBige Belastung der Eigentimerin vermieden.

Zur Wahrung der stadtebaulichen Struktur der denkmalgeschitzten Gesamtanlage werden Ge-
schosszahlen und Gebdudehdhen als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen, welche
sichern, dass die Neubebauung im Blockinnenraum hinter die denkmalgeschitzte Randbebauung
tritt.

Bei der Nachverdichtung ist auch der damit einhergehende Stellplatzbedarf zu bericksichtigen.
Die Neubauten, baulichen Erweiterungen und Stellplatzlésungen sollen so angeordnet werden,
dass im Innenbereich des Baublocks Pflanzungen und Grinflachen angelegt werden, die ein Ge-
gengewicht zu der baulichen Nachverdichtung bilden. Die vorhandenen, die Wohnumfeldqualitat
bestimmenden Bepflanzungen sollen weitestgehend erhalten und méglichst erganzt werden

6.2 GRUNORDNUNGSKONZEPT

Die Griinkonzeption orientiert sich an den Zielvorgaben der ,Doppelten Innenentwicklung”, die
neben der baulichen Nachverdichtung auch den Blick auf die Erhaltung, Weiterentwicklung und
Qualifizierung des urbanen Grins richtet.

Wie in Kap.5.3 schon erwdhnt, ist das Plangebiet in groBen Teilen durch einen hohen Versiege-
lungsgrad gepragt. Im Zentrum des Plangebietes konzentrieren sich jedoch zwei bedeutende Griin-
strukturen mit hochwertigen ckologischen Ausgleichsfunktionen fir das Plangebiet. Der Baumbe-
stand der Gartenanlage in der Sidanlage 13 sowie die Grinfléche im Hof des Versorgungsamtes
sind die stadtebaulich pragenden Grinbestdnde.

Der zentrale Bereich des Gartenbestandes Sidanlage 13 mit dem dichten Baumbestand aus Berg-
ahorn, Spitzahorn, Kiefer, Esche, Eibe und weiteren Gehdlzen im Unterstand, die Grinflache des
Versorgungsamtes sowie erhaltenswerte Einzelbdume werden zur Erhaltung und Entwicklung fest-
gesetzt. Ausgehend von den beiden Flachen sollen zwei Grinachsen, die eine Vernetzungsfunktion
zwischen dem Grinraum der Wieseck und den Grinflachen entlang des Anlagenrings Gberneh-
men, entwickelt werden. Die Griinachsen nehmen neben den erhaltenswerten Einzelbdumen, wei-
tere Baumpflanzungen auf.
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In Zuge der baulichen Nachverdichtung sind die Neubauten mit einer extensiven Dachbegrinung
und einer Fassadenbegrinung zu versehen. Zur Erhaltung und Férderung der Artenvielfalt werden
an den Fassaden zusatzlich Nisthilfen fir streng und besonders geschitzte Vogel- und Fledermaus-
arten angebracht. Oberirdische Stellplatze sind offenporig und begriinbar herzustellen. Zusatzliche
Baumpflanzungen gliedern und beschatten die Stellplatzflachen.

Grundsticksbezogen sind mind. 15% der Grundsticksflache fir eine Begriinung vorzusehen. Da
im Plangebiet aber Grundsticke vorhanden sind, die fast vollstandig versiegelt sind, werden Dach-
begrinungen von Hochbauten und Nebenanlagen angerechnet.

7 ERLAUTERUNG DER PLANFESTSETZUNGEN
7.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die vorhandene bauliche Nutzung im Plangebiet ist nicht einheitlich einer Baugebietskategorie
nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuzuordnen. Wéhrend in dem westlich anschlief3en-
den Blockbereich zwischen einer gemischten Nutzung entlang der Sidanlage und allgemeinen
Wohnen im Blockinnenbereich unterschieden werden konnte, trifft diese Gebietszuordnung fir die-
ses Plangebiet nicht zu.

Allgemeine Wohngebiete dienen nach § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Innerhalb des
Plangebietes gibt es zwar Gebdude, in denen ausschlieBlich oder zumindest Gberwiegend ge-
wohnt wird, wie die Hauser GoethestraBBe 26, 28, 30 und Sidanlage 14. Doch dominiert das
Versorgungsamt den Blockinnenbereich. Anlagen fir Verwaltungen sind zwar in einem Allgemei-
nen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig, aber hier ist das Versorgungsamt nicht untergeordnet
im Sinne von ,ausnahmsweise”, sondern prégend.

Rein kirchlichen Zwecken dienen die Gebdude der Johanniskirche in der Sidanlage 13 und der
Probstei Oberhessen in de Lonystra3e 13, mit Gberwiegender Verwaltungsfunktion.

Die weiteren Gebdude entlang der Sidanlage und der GoethestraBe dienen vornehmlich einer
Mischung aus Wohnen und Dienstleistungen bzw. freiberuflichen Nutzungen, allerdings in unter-
schiedlichem Maf3e, so dass die fir ein Mischgebiet einzufordernde Gleichwertigkeit von Wohnen
und gewerblichen Nutzungen nicht vorhanden ist.

Da weder die Festsetzung eines Mischgebietes noch die eines Allgemeinen Wohngebietes zutref-
fen ware, bietet sich daher, insbesondere in dieser zentralen Innenstadilage, die Festsetzung eines
urbanen Gebietes (MU) nach § 6a BauNVO an, um einerseits den Erhalt der bestehenden Nut-
zungsstrukturen planungsrechtlich zu sichern und andererseits einen ausreichend groBen Spielraum
fir deren Fortentwicklung zu geben. ,Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohn-
nutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.” (§ éa
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Abs. 1 BauNVO). Die Ausweisung eines MU-Gebietes wird auch der zentralen Lagegunst des
Plangebietes gerecht.

Im MU-Gebiet sind die im Plangebiet befindlichen Wohngebdude, Geschafts- und Birogebdude,
Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zulassig. Zudem werden, der zentralen Lagegunst entsprechend, gewerbliche Nutzungen
im gesamten Plangebiet ermdglicht, sofern sie Wohnnutzungen nicht wesentlich storen.

Dariber hinaus sind auch nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Gewerbebetriebe zulassig, welche
auch aktuell schon nach § 34 BauGB im unbeplanten Innenbereich innerhalb des Plangebietes
entlang Stidanlage und ausnahmsweise in der Lony- und Goethestraf3e genehmigungsfahig waren.

Die im MU-Gebiet ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten und Tankstellen sollen ausge-
schlossen werden.

Ausgeschlossen werden zudem Einzelhandelsbetriebe mit einem erotischen Warensortiment, um
im Einklang mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten auch die ihnen nahestehenden Einzelhan-
delssortimente zu unterbinden.

Einzelhandelsbetriebe
GroBflachiger Einzelhandel ist im MU-Gebiet grundsatzlich nicht zulassig.

Im offengelegten Bebauungsplanentwurf war vorgesehen, die Verkaufsflachengréfie von Einzel-
handelsbetrieben auf hdchstens 200 m? zu beschranken.

Begrindet wurde dies mit dem von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Gutachten
zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt GieBen (GMA Oktober 2011), welches gemaf3
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) bei der Aufstellung von Bauleitplénen zu bericksichti-
gen ist, v.a. hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklungsziele, der Gief3ener Sortimentsliste und der
Zentren- und Standortstruktur. Nach diesem Konzept befindet sich das Plangebiet aufBerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches der ,Einkaufsinnenstadt GieBen”, aber innerhalb der erweiterten
Innenstadt, welche die Handelsangebote in der Einkaufsinnenstadt sinnvoll erganzen bzw. Nischen
besetzen soll. Um die Erhaltung und Entwicklung der bestehenden zentralen Nahversorgungsbe-
reiche ,Innenstadt” und ,Frankfurter StraBe” im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevdlkerung und der Innenentwicklung nicht zu gefdhrden, sollte im Sinne des § 9 Abs. 2a BauGB
und § 1 Abs. 9 BauNVO die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben begrenzt und im Bereich der
erweiterten Innenstadt nur innerhalb der Erdgeschosszone Einzelhandelsbetriebe und nur bis zu
200 m? Verkaufsflache zulassig werden. ,Rund 74% der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Gie-
Ben haben eine VerkaufsflachengréBBe bis zu 200 m2. ,Diese ,Gieflentypische Ladengréfie’ ist
damit stadtbildpragend und typisch fir GieBen. Deswegen fiigen sich Geschafte dieser GroBen-
ordnung grundsatzlich gut in GiefBener Gebiete ein. Es kann davon ausgegangen werden, dass
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bei der Ansiedlung von Laden in dieser Gréf3enordnung, auch wenn mehrere nebeneinander lie-

gen, keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.” (Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Gieflen, GMA Oktober 2011, S. 117-120)

Das nunmehr schon iber 10 Jahre alte Einzelhandelskonzept fir die Stadt GieBen wird derzeit
Uberarbeitet und liegt im Entwurf vor. Auch in 2022 dominierten im Gie3ener Einzelhandel nach
ihrer Anzahl mit 73% die Betriebe mit unter 200 m? Verkaufsflache. Entsprechend neuerer Recht-
sprechungen wird aber dennoch empfohlen, als entscheidende Schwelle zur Beurteilung der Ver-
traglichkeit von Einzelhandelsnutzungen nun die 400 m2 VerkaufsflachengréBBe anzusetzen. Ein-
zelhandelsbetriebe des tdglichen Bedarfs mit bis zu 400 qm Verkaufsflache werden in der
Rechtsprechung als ,Nachbarschaftsladen” und Nutzungs-Unterart geméf3 § 1 Abs. 5/9 BauNVO

anerkannt.

Das Rechtsamt der Stadt Gief3en wies in seiner Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf darauf
hin, dass eine Festsetzung mit einer zul@ssigen Ladengréfe bis 200 m?2 nicht mehr als Unterart der
Nutzung im Sinne der Baunutzungsverordnung festgesetzt werden kénne.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben soll weiterhin auf die Erdgeschosszone begrenzt wer-
den, um die im Plangebiet und innerhalb der denkmalgeschitzten Gesamtanlage bestehenden und
gewachsenen gemischten Strukturen mit einem hohen innerstadtischen Wohnanteil zu erhalten
bzw. das Wohnen in den Obergeschossen vor publikumsintensiven Handelsnutzungen mit mégli-

chen Betriebsemissionen zu schitzen.

Mit Ausnahme des im Blockinneren gelegenen Versorgungsamtes, welches im Eigentum des Landes
Hessen steht, haben all weiteren Bestandsgebdude im Plangebiet eine Grundflache von 114 m?
bis héchstens 317 m? (LonystraBe 13). Auch die mit diesem Bebauungsplan geschaffenen neuen
Baurechte im Blockinnenbereich sind auf Baufenster mit Gréf3en zwischen 315 m2 und héchstens
425 m? verteilt. Da die Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben nur innerhalb der Erdgeschoss-
zonen zul@ssig ist, kdnnen aufgrund der kleinen Grundflachengrofien im Plangebiet nur Laden mit
weniger als 400 m? und sogar weniger als 300 m? Verkaufsflachen untergebracht werden. Selbst
innerhalb der groBten festgesetzten Gebdaudegrundflache von 425 m? fir einen Neubau wird,
unter Beriicksichtigung der anstehenden Wandflachen und notwendigen ErschlieBungsanlagen fir
die Obergeschosse, nur eine Nutzflache von rund 300 m? fir einen Laden bereitstehen, dessen
Verkaufsflache nach Abzug von Lager- und/oder Nebenflachen dann nochmals deutlich kleiner
ausfallen wirde.

Daher kann auf die urspriingliche Beschrankung der VerkaufsflachengroBe verzichtet werden, ohne
dass die Planungsziele beeintrachtigt oder Rechte Dritter nachteilig betroffen und erneute Beteili-
gungsschritte notwendig werden.

Tankstellen

Ausgeschlossen werden sollen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die im MU-Gebiet nach ausnahms-
weise zulassigen Tankstellen. Fir diese ist das Plangebiet nach seiner Baustruktur und Lage nicht
geeignet.
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Das Plangebiet liegt zwar zentral, aber Tankstellen wirden an dieser stadtebaulich pragnanten
und Uberwiegend denkmalgeschitzten Stelle dem stadtebaulichen Ziel einer qualitatsvollen Gestal-
tung entgegenstehen und der zentralen Lagegunst des Standortes nicht entsprechen, da sie sich
aufgrund ihres Flachenbedarfs und ihrer geringen baulichen Héhe an diesem Standort nicht in das
Stadtbild integrieren lassen. Zudem waren Beeintrachtigungen durch die Emissionen des Trankstel-
lenbetriebs auch das Wohnen zu befirchten. Die als Fahrradstrafle ausgewiesene Goethestrafle
und die im Wieseckuferbereich gelegenen ErschlieBungsstraBe LonystraBBe sind nur zur Aufnahme
reduzierter motorisierter Zielverkehre geeignet. In der Sidanlage schlieflen schon die dem Plange-
biet vorgelagerten Bushaltestellen die Anlage von Tankstellen aus.

Vergniigungsstétten und erotisches Gewerbe

Ausgeschlossen werden sollen zudem nach § 9 Abs. 2b BauGB und § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
die ausnahmsweise im MU-Gebiet zulassigen Vergnigungsstatten, um den Empfehlungen des stad-
tischen Vergnigungsstattenkonzeptes zu folgen. Auch Einzelhandelsbetriebe mit einem erotischen
Warensortiment sowie alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbietungen oder
Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind, werden ausgeschlossen.

.Vergnigungsstatten sind besondere Gewerbebetriebe, die in unterschiedlicher Weise unter An-
sprache des Geselligkeitsbedirfnisses, des Spiel- oder Sexualtriebs der kommerziellen Freizeitge-
staltung und der Zerstreuung dienen (vgl. Roeser in Kénig/Roeser/Stock, BauNVO, 3. Aufl. 2014,
§ 7 Rn. 16).”1Vergnigungsstatten (beispielsweise Nachtlokale jeglicher Art, Diskotheken sowie
Spiel- und Automatenhallen) vertragen sich aufgrund ihrer haufig negativen Auswirkungen nicht
mit Wohnnutzungen, insbesondere unter Immissionsgesichtspunkten (Offnungszeiten in den spéten
Abend- bis in die frihen Morgenstunden, Verweilen gréf3erer Menschengruppen im AuBenbe-
reich). Die zumeist mit Vergniigungsstatten verbundenen Stdrungen sollen auf jeden Fall vermieden
werden, um die bestehende Wohnumfeldsituation und die Aufenthaltsqualitét im Freien nicht ne-
gativ zu belasten. Im Stadtgebiet sind an anderen Stellen bereits Standorte vorhanden, an denen
Vergnigungsstatten grundsatzlich maglich und umsetzbar sind.

Aber auch in gestalterischer Hinsicht gehen von Vergniigungsstatten oft Beeintrachtigungen des
StraBenbildes aus, die auch auf die benachbarten Bebauungen ausstrahlen und der schitzenswer-
ten Gesamtanlage, insbesondere einer qualitatsvolle Gestaltung des Umfeldes der zahlreichen Ein-
zelkulturdenkmaler, entgegenstehen.

Durch Vergnigungsstatten und Einzelhandelsbetriebe mit einem erotischen Warensortiment sowie
alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem
Inhalt ausgerichtet sind , sind, neben negativen Auswirkungen auf die Nachbarschaft, Verdrangun-
gen anderer gewerblicher Nutzungen zu befirchten, da fir ihre Unterbringung oft héhere Mieten
gezahlt werden als beispielsweise fur Biro- und Praxisrdume. Daher sind Vergnigungsstéatten und
erotisches Gewerbe im Plangebiet generell nicht gewinscht, auch keine Wettbiros oder Spielhal-
len, denen am ehesten eine Wohnvertrdglichkeit zugesprochen werden kénnte. Das Stadtgebiet

VG Ansbach, Urteil vom 30. April 2015 - AN 9 K13.02100 -, juris
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verfigt Uber andere Standorte, an denen Vergnigungsstatten laut Vergnigungsstattenkonzept
grundsatzlich méglich und umsetzbar sind.

7.2 MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Zur Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung sind gemaf3 § 16 Abs. 3 BauNVO stets die
Grundflachenzahl oder die Grofle der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der
Vollgeschosse oder die Hhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung &ffent-
liche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnen.

Durch Festsetzung der Grundflachenzahl und der Anzahl der Vollgeschosse wird in diesem Bebau-
ungsplan das zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung definiert.

Auf eine Festsetzung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen (Trauf- und Firsthdhe) wird verzichtet,
weil Uber die Festsetzung der Vollgeschosse hinaus eine Feinsteuerung bei baulichen Veranderun-
gen oder Neubauten durch denkmalpflegerische Vorgaben innerhalb der denkmalgeschitzten Ge-
samtanlage, beziehungsweise in unmittelbarer Nachbarschaft zu Einzelkulturdenkmalen, erfolgt.

Auch auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet, da mit der detaillierten Fest-
setzung der Baufelder, der Anzahl der Vollgeschosse und der Grundflachenzahl das Maf3 der
baulichen Nutzung ausreichend bestimmt wird und sie auch fir den Gberwiegenden differenzierten
Gebdudebestand mit den oft hohen, aber nicht anrechenbaren Dachgeschossen, nicht zweckma-
Big ware.

Anzahl der Vollgeschosse
In § 2 Abs. 5 der Hessischen Bauordnung (HBO) werden Vollgeschosse wie folgt definiert:

,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m
Uber die Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlraume zwischen der
obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht maglich sind, sind keine
Geschosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m
haben. Ein gegeniber mindestens einer Auflenwand des Gebdudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachfléche ist ein Voll-
geschoss, wenn es diese Hohe Uber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundflédche des darunter
liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante RohfuBboden bis Ober-
kante RohfuBBboden der dariber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante
der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten Gber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Gebdude sind keine
Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfléche.”

Die Geschossigkeiten des Gebdudebestandes im Plangebiet streuen sich von zwei Vollgeschossen
bis zu finf Vollgeschossen, wobei die hohen Geschosshéhen im denkmalgeschitzten Altbestand
gegeniber den eher niedrigeren in den Nachkriegsbauten stark variieren.
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Die festgesetzte maximale Anzahl der Vollgeschosse folgt dem genehmigten Bestand. Fir den
Blockrand werden zwingend auch — jeweils entsprechend der vorhandenen oder benachbarten
niedrigsten Bebauung - eine Mindestanzahl von Vollgeschossen angegeben, um auch fir kinftige
Nachfolgebauten und fir eine BlockrandschlieBung in der Lonystrae eine standortgerechte und
stadtbildwirksame Gebaudehdhe zu sichern.

Im Blockinnenbereich folgt die Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse fir das Versorgungsamt
dem genehmigten Bestand.

Fir mdgliche Neubauten in der zweiten Reihe zur Sidanlage wird die Anzahl der zulgssigen
Vollgeschosse auf zwei begrenzt, um zu sichern, dass diese in ihrer Hohenentwicklung sowohl
deutlich hinter die denkmalgeschitzten dreigeschossigen Vorderhduser zuriickireten als auch ge-
geniber dem zweigeschossigen Bestandsgebdude Sidanlage 15 a und insbesondere dem in
Flucht der rickwartigen Neubebauung befindlichen zweigeschossigen Einzelkulturdenkmal Goe-
thestraBe 22 keine erdriickende Wirkung durch eine starke Uberhéhung entfalten. Entsprechend
werden fir das rickwdartige Baufeld hinter dem Gebdude LonystraBe 13 drei Vollgeschosse zuge-
lassen, weil hier auch die umgebende StraBenrandbebauung mit Gberwiegend vier Vollgeschossen
deutlich haher ist.

Zusatzlich zu den Vollgeschossen sind regelmaBig Keller-, Dach-/Staffelgeschosse zulassig, die
laut Definition der Hessischen Bauordnung (siehe oben) noch keine Vollgeschosse sind. Auch voll-
standig unterirdisch angelegte Garagengeschosse (Tiefgaragen) sind nach der Hessischen Bauord-
nung (HBO) nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO gibt an, wieviel Grundflache je m? Grundstiicks-
flache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Die zulassige Grundflachenzahl wird fir das Plangebiet mit GRZ 0,6 festgesetzt, also wesentlich
hoher, als die im benachbarten Bebauungsplane fir die Sidanlage 16 festgesetzte GRZ 0,4.

Mit dieser Festsetzung wird allerdings der nach § 17 BauNVO fir ein Urbanes Gebiet angegebene
maximale Orientierungswert des MafBBes der baulichen Nutzung (GRZ 0,8) nicht ausgeschopft.
Aufgrund der, insbesondere in der Goethestrafe, beengten innerstadtischen Situation, wird abwei-
chend von der Regelung des § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO zur Gewdhrleistung der ErschlieBungs-
erfordernisse festgesetzt, dass bei der Ermittlung der Grundflache allein die Grundflachen der Ge-
baudekomplexe angerechnet werden. Das bedeutet, dass 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,
bei der Bestimmung der GRZ nicht mitgerechnet werden. Damit wird in dieser beengten innerstad-
tischen Situation u.a. die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen ermdglicht.
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Im Verbund mit weiteren Festsetzungen zur Verpflichtung zur Begrinung von Tiefgaragen und Ga-
ragen-/Carportflachdédchern sowie zu erhaltenden Grinflachen wird eine hochwertige Gringestal-
tung der Freirdume gesichert. Umweltrelevant sind auch die Festsetzungen zur Beschrankung der
Bodenversiegelung. Der zulassige Versiegelungsgrad wird auf hochstens 85% der Grundsticksfla-
che reduziert, um eine Mindestdurchgrinung und Versickerungsfahigkeit der Restfreiflachen zu
erreichen, wobei Dachbegriinungen bericksichtigt und eingerechnet werden kénnen.

Im Plangebiet streuen sich die aktuellen Werte von GRZ 0,19 fir das von der Sidanlage 13 bis
zur LonystraBBe 13 sich erstreckende Kirchengrundstiick, Gber einen mittleren Wert GRZ 0,4 bis zu
GRZ 0,6 in der LonystraBe 28. Nur das als Einzelkulturdenkmal geschitzte Eckgebdaude Lo-
nystraBe/Goethestrafle 30 nimmt im Bestand mit GRZ 0,74 ein hdheres Maf3 der baulichen Nut-
zung ein, als in den Festsetzungen vorgesehen. Die Festsetzungen wirken aber nur fir kinftige
Bauvorhaben. Das Einzelkulturdenkmal hat Bestandsschutz und ist in seiner jetzigen Kubatur zu
erhalten.

Mit der gewdhlten GRZ werden einerseits ausreichend berechtigte Interessen der Grundsticksei-
gentimerschaften bericksichtigt und andererseits eine maglichst hochwertige Griin- und Freiraum-
gestaltung dieses innerstadtischen Plangebietes gesichert.

7.3 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Bauweise

Fir das Plangebiet wird keine Bauweise festgesetzt, da bereits im Bestand keine eindeutige Bau-
weise erkennbar ist, denn offene Bebauung wechselt mit einseitiger Grenzbebauung. Durch die
Festsetzung von detaillierten Baufenstern werden die Gebdudelagen und —stellungen ausreichend
bestimmt. Zudem sind bauordnungsrechtliche Abstandsvorschriften zu bericksichtigen.

Baulinie und Baugrenzen

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baulinien und —grenzen. Diese
zeichnen weitestgehend den vorhandenen Gebdudebestand nach. Nur im Blockinnern werden
Baufelder festgesetzt, welche, in einer der Umgebung maBstablich angepassten Grofle und unter
Achtung der vorgelagerten straf3enstandigen Einzelkulturdenkmale, Méglichkeiten einer Neube-
bauung in 2. Reihe anbieten. Dabei werden zur Sidanlage hin die seitlichen Fluchten der vorge-
lagerten denkmalgeschitzten Hauser aufgenommen.

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- und Zurickireten kann
im geringfigigen Ausmaf3 zugelassen werden (§ 23 Abs. 2 BauNVO). Eine Baulinie wird nur
entlang der BlockauBenkanten festgesetzt, um auch zukinftig einen Erhalt der raumwirksamen stra-
Benstandigen Bebauungsstruktur zu sichern.

Fur die rickwartigen Neubaumaglichkeiten ist es ausreichend, die Baufenster nur mithilfe von Bau-
grenzen festzusetzen.
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Um ausreichend Freiheiten zur Strukturierung und Auflockerung der Fassaden zu gewdhren, wer-
den Vor- und Rickspringe von Baugrenzen und -linien zugelassen.

So ist ein Zurickireten von der Baulinie bis zu einer Tiefe von 2,50 m und bis zu einer Lange von
insgesamt héchstens 5,0 m zul@ssig, um insbesondere auch Eingangsbereiche betonen und attrak-
tiv gestalten zu kénnen. In den Obergeschossen ist zudem eine Uberschreitung der Baulinien durch
untergeordnete Gebdudeteile, wie Erker, bis zu einer Tiefe von 1,00 m zulassig, wenn ihre Breite
nicht mehr als ein Drittel der jeweils betroffenen Fassade einnimmt. Bei Balkonen kann aus Grinden
des Denkmalschutzes, wie bei dem Einzelkulturdenkmal Goethestra3e 30, ein hiervon abweichen-
des héheres MaB3 zugelassen werden.

Fir Baugrenzen kann mehr Spielraum fir flexible Baulésungen gegeben werden. Hierfir gilt, dass
ein Vortreten Uber die Baugrenzen fir untergeordnete Gebdudeteile, wie beispielsweise Erker, bis
zu einer Tiefe von 2,00 m und einer Lange von 5,00 m ausnahmsweise zul@ssig ist; bavordnungs-
rechtlich notwendige Absténde sind einzuhalten.

Nebenanlagen

Tiefgaragen mit ihren Ein- und Ausfahrten und Stellplatze sind auch auflerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflache zulassig

Sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen sowie Carports und bauliche An-
lagen gemaB3 § 6 Abs. 9 u. 10 HBO sind auflerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen nur
zulassig sind, wenn deren Hohe 3,50 m und deren Grundflache 70 m? je Baugrundstick nicht
Uberschreiten. 70 m? bieten entsprdchen beispielsweise einer Garage mit 5 Stellplatzen. Damit
wird verhindert, dass durch die Einstellung zu hoher und zu groBer Nebenanlagen das Erschei-
nungsbild gestdrt, die angestrebte Attraktivitat und Begrinung der Freirdume beeintrachtigt werden
kdnnte.

7.4 MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

In dicht besiedelten Innenstadtlagen sind Freiraum- und Gebdudebegrinungen ein wichtiger Bei-
trag die Strategie der doppelten Innenentwicklung umzusetzen sowie den Folgen des urbanen
Warmeinseleffektes und des Klimawandels entgegenzutreten. Die festgesetzten MaBnahmen die-
nen der Verzahnung der grauen und grinen Infrastruktur, starken die Resilienz gegen zunehmende
Hitze und Starkregenereignisse und stellen eine Mindestgrinqualitat in der verdichtet gebauten
Innenstadt sicher.

Dachbegriinung

Im Bebauungsplangebiet sind die Dacher von Hochbauten, Garagen und Carports bis zu einer
Dachneigung von 15° mit einer extensiven Dachbegriinung in einer Aufbaustarke mit 10 cm vor-
zusehen. Dacher von Garagen und Carports sind zu 100 % zu begrinen, bei den Dachern der
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Hochbauten sind Dachaufbauten sowie Abstande zur Dachkante/Traufe bericksichtigt, so dass
hier ein geringerer Begrinungsanteil festgelegt wurde. Aufbaustarke und Abflussbeiwert gewdhr-
leisten die Entwicklung einer extensiven Dachbegrinung mit einer Rickhaltung des Niederschlags-
wassers insbesondere bei Starkregen. Im Vergleich zu herkémmlichen Dachern entstehen deutlich
kihlere Dachflachen, die in Kombination mit Photovoltaik sich positiv auf jene auswirken.

Die Begriinung von Tiefgaragenddchern ist mit einer Substrathéhe von mind. 20 cm herzustellen,
so dass hier intensive Begrinung mit Grasern und Stauden entstehen kann, die auch zur optischen
Begrinung der Freiflachen beitragt.

Mindestgrinanteil

Zur Gewabhrleistung einer Begrinung trotz hoher Bau- und Nutzungsdichte wird ein Mindestgrin-
anteil von 15% der Grundsticksflache festgesetzt. Privatgrundsticke, die im Bestand stark versie-
gelt sind, erhalten die Mdglichkeit der Anrechnung von Dachbegrinungen. Mit dem Mindestanteil
an begrinten Flachen soll ein Beitrag fir eine dkologische, humanklimatische und gestalterische
Mindestqualitat innerhalb der Innenstadt geleistet werden.

Fassadenbegriinung

Fassadenflachen sind zu mindesten 25% zu begriinen, wobei die Flachen von Fesnstern nicht zur
Fassadenflache hinzugerechnet werden. Schmale Pflanzstreifen von 50 ¢m kénnen fir eine boden-
gebundene Begrinung genutzt werden. Gebdudefassaden haben ein hohes Begrinungspotenzial
innerhalb verdichteter Quartiere. Die Kletterpflanzen sorgen iber die Transpiration fir eine kihlere
Hausfassade und bieten je nach Pflanzenauswahl ein Nahrungsangebot fir Insekten und Végel.

Beschrénkung der Oberflachenversiegelung

Angesichts des hohen Versiegelungsgrades im Gebiet wird festgesetzt, dass Wege, Zufahrten und
Stellplatze in einer Bauweise herzustellen sind, die eine Verdunstung und Versickerung von Nie-
derschlagswasser ermdglicht. Durch eine offenporige Oberflachengestaltung kann neben einer
Versickerung auch tber eine hohe kithlende Verdunstungskapazitat eine Temperaturreduzierung

der Bodenoberflache erreicht werden.

Dies gelingt besonders gut bei begriinten Oberflachenbefestigungssystemen wie z.B. Rasenwaben.
Nur Rasenwaben kdnnen bei entsprechender fachlicher Gestaltung dauerhaft einen hohen Griin-

anteil erreichen und damit einen oberfléchlichen Kihlungseffekt (Verdunstungskalte) fordern.

Rasengittersteine hingegen sind aus wdrmespeichernden Beton, trocknen daher schnell aus und
erreichen hdchstens einen Grinanteil von 20%. In den textlichen Festsetzungen wird dennoch die
Méglichkeit geboten Rasengittersteine zu verwenden, als Anreiz, um von einer Vollversiegelung
Abstand zu nehmen und trotzdem einen ausreichenden Nutzungskomfort, insbesondere fir barrie-

refreie und gehbehindertengerechte Bewegungsflachen erreichen zu kénnen.
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Beleuchtung der Stellplatzanlagen

Zur Beleuchtung von Stellplatzanlagen ist warmweif3es Licht, méglichst LED-Leuchten mit einer Farb-
temperatur bis max. 3000 Kelvin, zu verwenden. Dies dient der Vermeidung von unnétigen
Lichtimmissionen zu angrenzenden Wohnnutzungen, wirkt dem Insektensterben entgegen und spart
Energie.

Artenschutz

An den neu errichteten Gebduden sind Nisthilfen fir den Haussperling und den Mauersegler an-
zubringen. Das Plangebiet bietet beiden Vogelarten einen Lebensraum. Die Nisthilfen dienen dem
Fortbestand der geschitzten Vogelarten am Standort.

7.5 ERHALTUNG UND ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

Der zentrale Bereich des Gartenbestandes Sidanlage 13 mit dem dichten Baumbestand aus Berg-
ahorn, Spitzahorn, Kiefer, Esche, Eibe und weiteren Gehdlzen im Unterstand, die Grinflache des
Versorgungsamtes sowie erhaltenswerte Einzelbdume werden zur Erhaltung und Entwicklung fest-
gesetzt. Der Erhalt der Stadtbdume sowie der Gehdlzflachen gewdhrleistet eine fortfihrende CO2-
Bindung, schafft innerhalb der stadtische Warmeinsel Verdunstung und Verschattung und ist Nah-
rungsquelle und Lebensraum fir Insekten und Tiere. Abweichend von der Stellplatzsatzung der
Stadt Gief3en ist fir je vier Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen. Die Pflanzung dient der Verschat-
tung von Stellplatzflachen und erhoht den Griinanteil im Plangebiet.

Zur Gewadhrleistung optimaler Anwuchs- und Entwicklungsbedingungen werden Pflanz- und Boden-
qualitaten fir anzupflanzende Baume festgesetzt.

Der Bau von Tiefgaragen kann erheblich in den Wurzelraum von erhaltenswerten und neu ge-
pflanzten Baumen eingreifen. Um dies zu vermeiden, sind Tiefgaragen nur auBerhalb der Kronen-
bereiche zulassig.

7.6 MABNAHMEN FUR DIE ERZEUGUNG, NUTZUNG ODER SPEICHERUNG
VON STROM ODER WARME AUS ERNEUERBAREN ENERGIEN

Entsprechend dem Ziel ,Klimaneutrales Gieflen 2035” sind energieeffizientes Bauen zu fordern
und Empfehlungen zum Passivhausbau schon in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

Die Wirksamkeit von Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB zu baulichen und technischen
MaBnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme oder Kélte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft Warme-Kopplung, wie z.B. fir Solarmindestflachen, wird jedoch
in der Baurechtskommentierung noch immer kritisch beurteilt, weil sie u.a. hinsichtlich der Zumut-
barkeit einer Eigentumsbindung im Verhdltnis zu Art. 14 Grundgesetz (GG) und der Einschrénkung
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der Wahlfreiheit bei der Anlagentechnik schwierig abzuwégen und ausreichend stadtebaulich be-
grindbar sind. Zudem sind solche Festsetzungen nicht flexibel genug, um technischen Fortschritten
und damit einhergehenden Weiterentwicklungen in der Anlagentechnik entsprechen zu kénnen.

Das Plangebiet ist weitgehend bebaut. Es liegt vollstandig innerhalb einer denkmalgeschitzten
Gesamtanlage. Grofteile der stadtbildwirksamen StraBenrandbebauung sind im Plangebiet als
Einzelkulturdenkmdaler geschitzt, an denen sich die Anbringung von vorgehdngten oder aufgestan-
derten Solarmodulen verbietet. Die technischen Infrastrukturen zur Ver- und Entsorgung des Gebie-
tes sind bereits ausgebaut.

Deswegen wird im Bebauungsplan auf verpflichtende Festsetzungen zu erneuerbare Energien ver-
zichtet. Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen enthalten hingegen ausdriickliche Vorgaben fir
die Aufstellung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.

8 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Wegen der zentralen und stadtbildprégenden Lage des Plangebietes ist hier an die Bebauung ein
besonders hoher gestalterischer Anspruch zu stellen. Das Plangebiet ist Gberwiegend bebaut und
der Gebdudebestand denkmalgeschiitzt, als Einzelkulturdenkmale oder durch die Lage innerhalb
einer Gesamtanlage. Das bedeutet, dass Gber den Bestand hinaus auch Neubauten aufgrund ihrer
Lage innerhalb der Gesamtanlage und ihrer Nachbarschaft zu Kulturdenkmalen (Umgebungs-
schutz) der Zustimmung der Denkmalschutzbehérden bedirfen, denn grundsatzlich bedirfen alle
baulichen Maf3nahmen innerhalb der denkmalgeschitzten Gesamtanlage der Zustimmung der Un-
teren Denkmalschutzbehérde. Die denkmalpflegerischen Vorgaben entfalten oftmals eine gréfiere
und prazisere Gestaltungskraft, beispielsweise zu Materialien und Farbgestaltung von Fassaden,
als gebietsbezogene bauordnungsrechtliche Vorschriften es kénnen.

Deswegen sind tber die bereits erlauterten planungsrechtlichen Festsetzungen hinaus, nur wenige
weitere bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Hochbauten und AuBBenanlagen
notwendig. Auf der Grundlage der Ermdchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO werden
die bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen. Dieses
sind Festsetzungen zur Gestaltung von Déchern, Werbeanlagen, Einfriedungen sowie Abfall- und
Wertstoffbehaltern.

8.1 GESTALTUNG VON DACHERN UND DACHAUFBAUTEN

Die Verwendung von glanzenden Materialien mit einem Reflexionsgrad von > 50% ist fir die
Dacheindeckung auf starker als 15° (alter Teilung) geneigten Déchern unzuldssig, weil sonst diese
spiegelnden und stark reflektierenden Dacheindeckungen stérend auf das Stadtbild und gegebe-
nenfalls die Nachbarschaft wirken wirden. Davon ausgenommen sind, aus Grinden des Vorrangs
der Nutzung erneuerbarer Energien, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.
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Zur Dachgestaltung wird ferner festgesetzt, dass haustechnische Aufbauten auf den Dachflachen
nur bis zu einer Hohe von hochstens 1,0 m zuldssig sind. Zu den haustechnischen Aufbauten
gehdren beispielsweise Aufzugsiberfahrten oder solare Strahlungsanlagen. Die Aufbauten sollten
moglichst von den AuBenkanten der Dachflache entsprechend ihrer Hohe zuriickgesetzt werden.

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie nur zuldssig, wenn sie innerhalb der Dachfléchen liegen.
Bei geneigten Dachern missen die Solarpanele auf dem Dach liegen, also die gleiche Neigung
und Ausrichtung wie die darunter liegenden Dachflachen aufweisen. Aufgesténderte Anlagen zur
Nutzung der solaren Strahlungsenergie sind damit, unter Einhaltung der ebenda genannten Gré-
Ben und Abstandsbestimmungen, nur auf Flachdéchern zulassig.

Durch die zurickversetzte Anordnung der Dachaufbauten und die vorhergehenden Vorgaben fir
die Errichtung von Solaranlagen wird gesichert, dass eine potentielle Stérung durch glanzende
Materialien auf ein vertragliches Maf3 beschrankt wird, die Panele im Straflenbild nicht pragend
in Erscheinung treten und die Traufe als dominante Raumbegrenzung durchgéngig erkennbar ist.

8.2 WERBEANLAGEN

Die Lage innerhalb einer denkmalgeschitzten Gesamtanlage begrindet besondere Bericksichti-
gung der Regelungen zu Werbeanlagen.
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Das restliche Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereichs der GieBener Werbeanlagensat-
zung. Daher sind zu deren Ordnung Festsetzungen erforderlich, um eventuellen Beeintréchtigungen
des hier denkmalgeschitzten Stadtbildes, insbesondere durch eine Haufung von Werbeanlagen
oder deren aufdringliche Gestaltung, vorzugreifen.

Innerhalb des Blockinnenraumes werden Werbeanlagen ganzlich untersagt, da ihre Werbewirk-
samkeit hier ohnehin schwach ist und eine Stérung der Wohnnachbarschaft und des Ortsbildes
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ausgeschlossen werden soll. Deswegen sind Werbeanlagen nur innerhalb der festgesetzten iber-
baubaren Grundstickflachen zulassig, die direkt an die dffentlichen Verkehrsflachen angrenzen.

Werbeanlagen an Gebauden sind zudem nur an den zum &ffentlichen Straflenraum hin ausgerich-
teten Fassaden zuldssig. Sie sind in Gestaltung, Farbe und GroBe aufeinander abzustimmen.

In Entsprechung zur GieBBener Werbeanlagensatzung wird festgesetzt, dass Werbeanlagen auBer-
dem nur an Gebduden nur im Bereich des Erdgeschosses und bis unterhalb der Fensterbristung
des ersten Obergeschosses, hochstens jedoch bis zu einer Hohe von 5,0 m iber der anstehenden
offentlichen Verkehrsflache zulassig sind.

Es sind nur parallel zur GebaudeauBBenwand angebrachte Werbeanlagen Flachwerbungen) zulds-
sig. Diese durfen einschlieBlich ihrer Unterkonstruktion nicht tiefer als 0,25 m, nicht héher als 0,6 m
und nicht langer als 7/10 des anstehenden Fassadenabschnitts sein und sind grundsatzlich in Form
von Einzelbuchstaben auszufihren.

Ausnahmsweise sind beschriftete Anschlagstafeln und Schaukésten bis zu einer Flache von 1 m?2
zulassig, sofern sie der ortsgebundenen Eigenwerbung und Adressierung ansassiger Betriebe oder
Dienstleister dienen.

Ferner ist ausnahmsweise je Gebdude eine senkrecht zur Gebdudewand angebrachte Werbean-
lage (Ausleger) zulassig, wenn deren Abstand nicht gréBer als 1 m zur GebdudeaufBenwand ist,
eine lichte Durchgangshdhe von 3 m gewahrt wird, eine Héhe und Breite von jeweils 0,80 m und
eine Tiefe von 0,25 m nicht Gberschritten wird.

Die Beleuchtung der Werbeanlagen muss blendfrei sein. Anlagen mit grellem, wechselndem oder
bewegtem Licht sowie Projektionen und akustische Werbeanlagen sind unzuléssig.

Werbepylone und Fahnenmasten sind unzulassig.

8.3 EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen dienen dem Schutz von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsverhdltnisse. Sie kon-
nen allerdings auch unerwinschte Trennwirkungen begrinden und das Ortsbild beeintrachtigen.
Um dies auszuschlieflen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass zum offentlichen Straf3enraum
hin Grundstickseinfriedungen nur in Form von Mauern, Hecken und offenen Z&unen bis zu einer
Hdhe von maximal 1,50 m zulassig sind. Zaunanlagen sind mit einheimischen Laubgehdlzen oder
Kletterpflanzen zu begrinen.

8.4 ABFALL- UND WERTSTOFFBEHALTNISSE

Standfléchen fir bewegliche Abfallbehdltnisse sollen so angeordnet oder abgeschirmt werden,
dass sie von den &ffentlichen Verkehrsflachen und den Nachbargrundsticken nicht einsehbar sind.
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Neben einer Beeintrachtigung des StraB3enbildes soll damit zum Schutz der Bewohner- und Nach-
barschaft auch verhindert werden, dass die Flachen missbraucht werden, um Abfdlle unsachgemaf?
abzustellen oder dass diese Opfer von Vandalismus werden.

9 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

9.1 SCHALLSCHUTZ

Wie in Kapitel 5.6 dargelegt, kann es aufgrund der Vorbelastung des Gebietes durch Verkehrslar-
mimmissionen von der Sidanlage und der Unméglichkeit aktiver Larmschutzmaf3nahmen erforder-
lich werden, an den geplanten Gebduden passive SchallschutzmaBnahmen vorzusehen. Der
Schallschutz gehdrt nicht zum Prifungsumfang im Baugenehmigungsverfahren. Schallschutznach-
weise sind aber von hierzu berechtigten Personen zu erstellen und spatestens vor Ausfihrung der
jeweiligen Bauabschnitte bei der Bauaufsicht einzureichen.

9.2 DENKMALSCHUTZ

Das Plangebiet liegt innerhalb der denkmalgeschitzten Gesamtanlage Gesamtanlage IX , Stadter-
weiterung Universitatsviertel”. Im Plangebiet befinden sich zudem mehrere Einzeldenkmaler. Daher
bedirfen alle baulichen MafBnahmen der Abstimmung mit den zustdndigen Denkmalschutzbehor-
den.

Wer Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z.
B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt, hat dies gema § 21 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege, HessenArchdologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
melden. In diesen Fallen kann fir die weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrecht-
liche Genehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich werden. Der Fund und die Fundstelle sind bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unverdnderten Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

9.3 WASSERWIRTSCHAFT

Niederschlagswasser soll gem. § 37 Abs. 4 S. 1 HWG verwertet werden, wenn wasserwirtschaft-
liche und gesundheitliche Bedenken nicht entgegenstehen.

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) i.V.m. § 37 Abs. 4 S. 2 HWG ist das
von Dachflachen mit einer Grof3e von mehr als 20 m? abflieBende Niederschlagswasser in nach
dem jeweiligen Ertrag und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln.
Ausgenommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 errichtete Gebdude, deren Entwdsserung nicht
wesentlich gedndert wird oder unbeabsichtigte Hartefdlle unter Beriicksichtigung &ffentlicher Be-
lange.
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Ansonsten soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder Gber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige dffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange ent-

gegenstehen (§ 55 Abs. 2 WHG).

9.4 ENTWASSERUNGSANLAGEN

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwdsserung sind die allgemein aner-
kannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 'Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser', April 2005, der Deutschen Vereinigung
fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA), die DIN 1986 'Entwdsserungsanlagen fir
Gebdude und Grundstiicke' und DIN 1989 'Regenwassernutzung', die Euronormen EN 12056
und EN 752 sowie die Abwassersatzung der Stadt Gieflen zu beachten.

Das Einleiten von Grund- und Quellwasser in die Abwasseranlage ist gem. § 11 Abs. 4 der Ab-
wassersatzung unzul@ssig.

9.5 STARKREGENVORSORGE

Das Plangebiet liegt in einen Bereich mit einem hohen StarkregenhinweisIndex. Uberflutungen
verursacht durch Sturzfluten (auBBergewdhnlich groBe Regenmengen in kurzer Zeit) sind lokal be-
grenzte Ereignisse, die bedingt durch den Klimawandel zukinftig haufiger auftreten werden. Fir
Bauvorhaben sollten besondere bauliche und technische Vorkehrungen (z.B. Aufstelzung, Aufso-
ckelung, Abschottungseinrichtungen, Verlegung von Tanks und Notstromaggregaten in die oberen
Geschosse, efc.) zum Schutz gegen Uberflutungen vorgesehen werden.
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Starkregenabflisse Riickstau aus dem Kanal Sickerwasser

Uberflutungsgefahren bei Starkregen (Quelle: StEB Ksln | Wassersensibel planen und bauen in Kéin)
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9.6 ERHOHTE GRUNDWASSERSTANDE

Wie im Kapitel 5.3 dargelegt, liegt das Plangebiet nicht im Uberschwemmungsgebiet der Wieseck,
aber in unmittelbarer Nahe zu diesem Gewdsserlauf. Um zu verhindern, dass bei Starkregenereig-
nissen der hydraulische Anschluss zum Vorfluter Wieseck blockiert wird, mit der Folge des be-
reichsweisen Aufstaus des Grundwasserkdrpers, sollten nur eingeschossige Anlagen von Tiefgara-
gen, Kellern und sonstigen Untergeschossen errichtet werden, welche nicht zu tief im Boden
anstehen. Da der Gesetzgeber fir Hessen keine Rechtsgrundlage bietet, diese Beschrankung der
Tiefgaragengeschosse zwingend festzusetzen, wurde diese als Hinweis in den textlichen Festset-
zungen aufgenommen.

Zudem hat der Wasser- und Bodenschutz des Landkreises GieBen hat darauf hingewiesen, dass
im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes bei baulichen MaBnahmen mit tieferreichenden
Bodeneingriffen, wie z.B. bei der Herstellung von Tiefgaragen, im Hinblick auf die N&he zu den
Gewdssern ,Lahn” und ,Wieseck” zumindest zeitweise mit erhohten Grundwassersténden zu rech-
nen ist. Bei der Umsetzung von Tiefbauarbeiten muss daher mit dem Erfordernis weiterreichender
WasserhaltungsmaBnahmen (Grundwasserabsenkungen) gerechnet werden. Eine frihzeitige Ein-
bindung der zustandigen Wasserbehdrde bei entsprechenden MaBBnahmen wird daher dringend
empfohlen.

9.7 KAMPFMITTELBELASTUNG

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhandensein von Kampfmit-
teln muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbe-
bauungen bereits bodeneingreifende BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durch-
gefihrt wurden, sind keine Kampfmittelraummaf3nahmen notwendig.

Bei allen anderen Fléchen ist eine systematische Uberpriffung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Be-
ginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grund-
sticksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingrei-
fende MafBnahmen stattfinden.

Die Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden Baumaf3-
nahmen zu den Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden Sondierung verpflichtet.
Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen. Fir die Dokumentation der
Raumdaten soll das beim Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen entwickelte Datenmodul KMIS-
R verwendet werden, welches kostenlos von der Internetseite des Kampfmittelrgumdienstes herun-
tergeladen werden kann unter: http://www.rp-darmstadt.hessen.de.

Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte, sind aus Sicherheitsgrinden weitere Kampfmittel-
réaummafBnahmen vor bodeneingreifenden Baumaf3nahmen erforderlich.
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9.8 BRANDSCHUTZ

Fir bauliche Anlagen ist eine Mindestléschwasserversorgung gemaf3 §§ 13 und 38 HBO sowie
§ 3 Hessisches Brand- und Katastrophenschutzgesetz als Grundschutz vorzusehen und sicherzu-
stellen. Bei Bedarf ist Gber die Bereitstellung aus der Trinkwasserleitung hinaus fir den Grundschutz
der Léschwasserversorgung ein entsprechender zusatzlicher Objektschutz vorzunehmen.

Zufahrten und Bewegungsflachen sind nach DIN 14090 fir den Einsatz der Feuerwehr vorzusehen
und auszubilden.

9.9 ABFALLSATZUNG UND ABFALLENTSORGUNG

Bei Bauvorhaben sind die baulichen Voraussetzungen fir die Abfall- und Wertstofferfassung in der
Stadt Gieflen gemaf3 der stadtischen Abfallsatzung zu beachten.

Grundsatzlich sind zu Abféllen die Vorgaben des Gesetzes zur Férderung der Kreislaufwirtschaft
und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz,
KrWG) zu beachten. Informationen zum Umgang mit bei Bau-, Abriss- und Erdbauarbeiten anfal-
lender Abfalle in Hinblick auf eine ordnungsgemafie Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und
Verwertung bzw. Beseitigung von Bauabfdllen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie
gefdhrliche Bauabfdlle, wie z.B. Asbestzementplatten) finden sich auf der Website des Regierungs-
prasidiums GieBBen unter: https://rp-giessen.hessen.de/umwelt/abfall /bau-und-gewerbeabfall

9.10 BAUME

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelb&ume sind gemaf der ,Zusétzlichen Technischen Vertragsbe-
dingungen und Richtlinien fir Baumpflege” (ZTV-Baumpflege) der Forschungsgesellschaft Land-
schaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) in ihrer jeweils giltigen Fassung fachgerecht zu pfle-
gen, zu entwickeln und bei Ausfdllen zu ersetzen. Bei BaumaBnahmen sind sie gegen
Beschadigungen gemaf3 der ,Richtlinien fir die Anlage von Straf3en/Landschaftspflege Teil 4 -
Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumaBBnahmen” (RAS-LP 4) der For-
schungsgesellschaft fir Straf3en- und Verkehrswesen e.V. (kurz FGSV) zu schitzen.

Hinsichtlich der Baumpflanzungen ist die DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsfldchen beim BaumaBnahmen” des Deut-
schen Instituts fir Normung (Ausgabe 2014-07), die RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen, Vegetations-
bestdnden und Tieren beim BaumaBBnahmen” der Forschungsgesellschaft fir das Straf3en- und Ver-
kehrswesen (FGSV, Ausgabe 1999) und die ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen — Teil 2:
Standortvorbereitungen fir Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterungen, Bau-
weisen und Substrate” der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau (FLL, 2.
Ausgabe 2010) zu beachten.

Die angefihrten Werke liegen im Amt fir Umwelt und Natur (Férderung Stadtdkologie durch
B&ume) bei Bedarf zur Einsichtnahme vor.
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9.11 EMPFEHLUNGEN FUR DIE AUSWAHL STANDORTGERECHTER
BAUMARTEN

Japanischer Perlschnurbaum Sophora japonica ,Regent”
Gleditschie (dornlose Sorte) Gleditsia triacanthos f. inermis
Baum-Felsenbirne Amelanchier arborea ,Robin Hill”
Birke Betula pendula
Sudlicher Zirgelbaum Celtis australis
Amerikanischer Zirgelbaum Celtis occidentalis
Blasenesche Koelreuteria paniculata
Zerr-Eiche Quercus cerris
Trauben-Eiche Quercus petraea
Spanische Eiche Quercus x hispanica

9.12 ARTENSCHUTZ

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Gebdudebestand Quartiere der artenschutzre-
levanten Végel Haussperling und Mavuersegler sowie der Zwergfledermaus befinden. Bei Abriss-
und Umbauarbeiten im Zeitraum von 15.Marz bis 30.September sind betroffene Bereiche zeitnah
vor Beginn der MafBnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren
sowie eine biologische Baubegleitung durchzufihren. Wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstét-
ten sind durch das Anbringen von geeigneten Nistkasten im Verhaltnis 1:3 auszugleichen. Die
genaue Anzahl ist im Zuge der 6kologischen Baubegleitung festzustellen und mit zustandigen UNB
abzustimmen.

10 BERUCKSICHTIGUNG UMWELTSCHUTZENDER BELANGE

Im Bebauungsplanverfahren sollten die Belange des Umweltschutzes eigentlich in Form eines Um-
weltberichtes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Fir Bebauungspléne, die un-
ter Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf3 § 13a BauGB aufgestellt werden, bietet das
Baugesetzbuch allerdings die Méaglichkeit, auf einen Umweltbericht zu verzichten. Das beschleu-
nigte Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstadtischer
Flachen, Nachverdichtung oder anderen Maf3nahmen der Innenentwicklung dient, die Grof3e der
Grundflache unterhalb von 20.000 m2 bleibt, keine Vorhaben, welche nach dem UVPG oder Lan-
desrecht UVP-pflichtig sind, vorbereitet werden und dariber hinaus keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintréchtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebie-
ten bestehen. Dies ist alles gegeben.

Dennoch sind die Umweltbelange in die Abwagung mit einzubeziehen. In Kap. 5.1.10 ist die
lokalklimatische Situation beschrieben worden, in Kap. 5.3 wurden die derzeit vorhanden Merk-
male von Natur und Landschaft dargestellt, in Kap. 5.6 wurden die Immissionen ausfihrlich be-
handelt, und Kap. 6.2. stellt das geplante Griinordnungskonzept dar. Dabei ist deutlich geworden,
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dass es sich um einen durch menschliche Tatigkeiten stark veranderten und vorbelasteten Standort
handelt. Durch die Planung kommt es aber zu keiner relevanten Verschlechterung der Umweltsitu-
ation. Durch folgende Festsetzungen wird die Umweltsituation bei zukinftigen Umbauvorhaben
bericksichtigt:

 das Erhaltungsgebot fir die vorhandenen Baume und Gehdlze,

+ das Anpflanzgebot fir weitere gro3kronige Baume,

« die Festlegung offenporiger Befestigungssysteme fir Stellplatze und Wege,
 extensive Dachbegrinung auf Flachdachflachen,

+ Fassadenbegrinung

+ die Festsetzung eines Mindest-Griinflachenanteils,

« Vermeidung von Lichtimmissionen

 Bericksichtigung des Artenschutzes an Gebduden

e Erhalt der humanbioklimatischen Situation

Insgesamt sind gegeniber der urspringlichen Nutzung keine erheblichen Beeintrachtigungen auf
Belange des Umweltschutzes zu erwarten.

Eingriffsregelung

Da, wie in Kapitel 4 ausgefihrt, der vorliegende Bebauungsplan auch unter Beriicksichtigung be-
nachbarter Planverfahren, deutlich unterhalb des unteren Schwellenwertes von 20.000 m? liegt
(vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), gelten gemaf3 § 13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB regelt,
dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig waren. Eine auf der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fuBende
Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird daher nicht erforderlich.

11 ALTERNATIVEN UND AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
11.1 PRUFUNG DER ALTERNATIVEN DES BEBAUUNGSPLANES

Wie bereits an anderer Stelle vorhergehend ausgefihrt, soll mit diesem Bebauungsplan die im
Plangebiet bestehende Bau- und Nutzungsstruktur planungsrechtlich abgesichert und fortentwickelt
werden. Dabei sollen einerseits eine angemessene Nachverdichtung ermdglicht sowie andererseits
vorhandene Grinstrukturen entwickelt und abgesichert werden.

Dieser Bebauungsplan tberplant ein Gebiet, das weitgehend bebaut ist und in welchem die Gber-
wiegende Zahl der Hauptgebaude als Einzelkulturdenkmale geschitzt ist. Zudem liegt das gesamte
Plangebiet liegt innerhalb einer denkmalgeschitzten Gesamtanlage. Der Erhalt der vorhandenen
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stadtebaulichen Struktur ist aus denkmalpflegerischen und stadtgestalterischen Grinden ein we-
sentliches Ziel dieser Bauleitplanung.

Bei der Uberplanung von bisher unbeplanten Innenbereichen ist zu beriicksichtigen, dass Eigenti-
mer oder sonstige Nutzungsberechtigte einen Vertrauens- bzw. Bestandsschutz beziglich der Nut-
zungsrechte haben, die ihnen im Bestand nach § 34 BauGB einzurgumen sind. Das gilt auch fur
wesentliche Wertminderungen, die durch eine Anderung der bisher zuldssigen Nutzung eines
Grundstiickes bedingt werden. Daher ist bei der Anderung und Aufhebung von Bebauungsplédnen
auch die Vermeidung von Planungsschaden zu beriicksichtigen.

Aus diesen Griinden gibt es keine Alternative zur Festschreibung des wesentlichen baulichen ge-
nehmigten Bestands, auch hinsichilich des Maf3es der Bebauung. Eine Reduzierung wirde Plo-
nungsschaden bedingen und denkmalpflegerischen und stadtebaulichen Zielen widersprechen,
wie auch eine einschneidende Erhdhung des MafB3es der Bebauung.

Somit beziehen sich die bauleitplanerischen Gestaltungsrdume vorrangig auf die wenigen unbe-
bauten Restflachen — wobei auch hier noch denkmalpflegerische und bauordnungsrechtliche Vor-
gaben einschranken. Es ist ein ausdrickliches Ziel des Bebauungsplans, die freien Flachen im
Blockinnenbereich in einer stadtebaulich angepassten Dichte baulich nutzbar zu machen. Die Lage
und Abgrenzung der im Bebauungsplanentwurf aufgezeigten Baufenster fir eine nachverdichtende
Neubebauung im Blockinnenraum werden bestimmt durch die Bericksichtigung nachbarlicher,
denkmalpflegerischer und umweltbezogener Belange. Insbesondere der Erhalt erhaltenswerter
Grinbestdande, wie auf dem Kirchengrundstick Sidanlage 13, wurde bericksichtigt.

Aus den ebenda aufgefihrten Grinden gibt es keine Alternativen zu den angestrebten Planinhal-
ten.

11.2 BESCHREIBUNG DER AUSWIRKUNGEN DER BEBAUUNGSPLANANDE-
RUNG

Mit diesem Bebauungsplan soll im Plangebiet die Innenentwicklung im Sinne einer vertraglichen
Nachverdichtung unter méglichst weitgehendem Erhalt der wertvollen Grin- und denkmalgeschitz-
ten Bausubstanz gesteuert werden. Die duBere ErschlieBung ist bereits durch das bestehende Stra-
Bennetz gegeben. Es wird daher davon ausgegangen, dass dieser Bebauungsplan keine wesent-
lichen stadtebaulichen und Umwelt-Auswirkungen haben wird.

Beriicksichtigung von Umweltbelangen

Der Bebauungsplan dient der stadtebaulich sinnvollen Innenentwicklung in zentraler und voll er-
schlossener Innenstadtlage an Stelle von Landschaftsvebrauch in Auf3enlagen. Der Bebauungsplan
ermdglicht kleinteilig die Bebauung bisher unversiegelter Flachen, zum Ausgleich und zur Anpas-
sung an den Klimawandel werden Festsetzungen zu Mindestgrinanteilen je Grundstick, Gebau-
debegrinung, zum Erhalt wertgebender Grinstrukturen, zur Anpflanzung weiterer Baume sowie
zu offenporigen Stellplatze getroffen.
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Es ist davon auszugehen, dass dieser Bebauungsplan keine wesentlichen stadtebaulichen Auswir-
kungen und keine wesentlichen Umweltauswirkungen haben wird. Durch die Planung kommt es zu
keiner Verschlechterung der Umweltsituation. Durch Festsetzungen zu Begrinungsmaf3nahmen und
zum Bodenschutz wird die Umweltsituation bei zukinftigen Um- und Neubauvorhaben sogar ver-
bessert.

Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- oder Landschaftsbild zu erwarten, der ge-
nehmigte und denkmalgeschitzte bauliche Bestand wird im Bebauungsplan tbernommen.

Auswirkung auf zentrale Versorgungsbereiche

Das Plangebiet liegt innerhalb der erweiterten Innenstadt Gieflens und grof3flachige Einzelhandels-
ansiedlungen sind im festgesetzten Urbanen Gebiet nicht zul@ssig und aufgrund der kleinteiligen
Baufenster und des groBenteils denkmalgeschitzten Bestandes ware auch nur die Ansiedlung klei-
ner Einzelhandelsbetriebe mit deutlich unter 400m? Verkaufsflache méglich. Daher ist eine Beein-
trachtigung der (Nah-)Versorgungsstrukturen in der Stadt GieBen oder der benachbarter Gemein-
den  ausgeschlossen. Es werden keine stadtebaulich  schitzenswerten  zentralen
Versorgungsbereiche durch die Planfestsetzungen in ihrer Funktions- und Entwicklungsfahigkeit ge-

fahrdet.

Auswirkung Verkehr

Durch bauliche Nachverdichtungen kénnen mit der Schaffung neuer Wohn- und Arbeitsrdume auch
motorisierte Verkehrsstrome verstarkt werden, jedoch ist aufgrund der Kleinrgumigkeit dieser Ver-
kehrsanteil als geringfigig einzuschatzen, so dass sich das Verkehrsaufkommen wie bisher im
StraBBennetz verteilten wird. Aufgrund der zentralen und fuBlaufigen Innenstadtlage des Plangebie-
tes und der Ndhe zu Bushaltestellen bietet sich neben FuBwegen verstarkt die Nutzung des OPNVs
an. Die vorhandene ErschlieBungssituation wird unveréandert beibehalten und auch wahrend des
fir 2023 geplanten Verkehrsversuches bleiben die Grundstickszufahrten erreichbar.

Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Konflikte werden durch den Bebauungsplan nicht neu hervorgerufen.
Auch innerhalb des in einem Urbanen Gebiet zulassigen gemischten Nutzungsspekirums sind ne-
ben dem Wohnen nur Gewerbebetriebe sowie soziale, kulturelle und andere Einrichtungen zulas-
sig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Der Vorbelastung des Plangebietes durch Verkehrs-
larm wird durch entsprechende Ausfihrungen in der Begrindung und mit einem Hinweis zum
passiven Schallschutz Rechnung getragen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Bestand ausreichend vorhanden und werden durch die
Planung nicht betroffen.
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Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und L8schwasser ist bereits Bestand und kann aufgrund der Lage des
Plangebietes innerhalb des Bebauungszusammenhanges und bestehender Leitungen auch weiter-
hin gesichert werden.

Trinkwasserschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes.
Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung des Plangebietes ist bereits Bestand und entsprechend gesichert. Im
Zuge der vorliegenden Planung ergeben sich diesbeziiglich keine Anderungen.

Uberschwemmungsgebiete
Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.
Auswirkungen auf Boden, Wasser, Luft und Klima

Aufgrund der bestehenden anthropogenen Uberformung des Plangebietes sind keine negativen
Auswirkungen auf die Aspekte Boden, Wasser, Luft und Klima zu erwarten.

Altlasten und Bodenschutz

Im Plangebiet liegen keine im Altflachenkataster des Landes Hessen bzw. der Altflachendatei der
Stadt Gief3en erfassten Flachen.

Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des Europaischen Vogelschutzes

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines Europai-
schen Vogelschutzgebiets, auch reichen mégliche nachteilige Wirkungen nicht bis in den Bereich
entsprechender Schutzgebiete.

12 VERFAHRENSABLAUF UND KONFLIKTBEWALTIGUNG
12.1 CHRONOLOGIE DES BEBAUUNGSPLANVERFAHRENS

Die Einordnung des Verfahrens in die Vorgaben des BauGB wurde in Kap. 4 vorgenommen. Im
Folgenden sind die wichtigsten Daten zum Aufstellungsverfahren zusammengefasst:

Aufstellungsbeschluss: 27.09.2018
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der
Unterrichtung der Offentlichkeit in den beiden GieBener |20.10.2018
Tageszeitungen und auf der Website der Stadt GieBen
Unterrichtung der Offentlichkeit und Gelegenheit zur Stel-
lungnahme

Entwurfsbeschluss 14.07.2022

22.10.2018 - 09.11.2018
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Bekanntmachung des Entwurfsbeschlusses und der -offen-
legung in den beiden GieBener Tageszeitungen und auf [03.09.2022
der Website der Stadt Gief3en
Offenlage Entwurf und Gelegenheit zur Stellungnahme: | 13.09.2022 - 17.10.2022
Beteiligung der Trager offentlicher Belange: 13.09.2022 - 17.10.2022

Satzungsbeschluss:

Ausfertigung des Bebauungsplanes:

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:
Rechtskraft:

12.2 ERGEBNIS DER BETEILIGUNGSVERFAHREN
12.2.1 FRUHZEITIGE UNTERRICHTUNG DER OFFENTLICHKEIT

Im Rahmen der Unterrichtung der Offentlichkeit iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Bebauungsplanung, gingen zwei Stellungnahmen ein. In beiden
Stellungnahmen wurden kontrére Bedenken zur Planung geduBBert:

In der ersten Stellungnahme eines Vereins, der ein inklusives Wohnprojekt auf dem rickwartigen
Teil des Grundstiicks der Evangelischen Kirche Hessen-Nassau (EKHN), Sidanlage 13/Lonystraf3e
13 verwirklichen wollte, wird die umwelt- und klimaschitzende Wirkung des weitgehenden Erhalts
der Grinflache und des Gehdlzbestandes in Frage stellt. Stattdessen wird gefordert, die bauliche
Nachverdichtung fir den sozial vertraglichen Wohnungsbau, wie zum Beispiel in Frankfurt am
Main angewandt, in den Vordergrund zu stellen. Die Stellungnahme bezieht sich auf eine zuvor in
2018 abgelehnte Bauvoranfrage des Vereins. Die Ablehnung erfolgte, da das Vorhaben sich ins-
besondere aufgrund seiner geplanten Hohe mit vier Vollgeschossen plus Staffelgeschoss nach dem
MaB3 der baulichen Nutzung nicht in die Eigenart der ngheren denkmalgeschitzten Umgebung
einfigte. Die Belange des Denkmalschutzes werden in der Stellungnahme angezweifelt.

In der zweiten eingegangenen Stellungnahme wurden aus der Nachbarschaft erhebliche Bedenken
nicht zum Bebauungsplan, sondern zu der ebenda beschriebenen Bauvoranfrage des Vereins zum
Neubau zweier viergeschossiger Mehrfamilienhduser erhoben.

Ohne Aufstellung des Bebauungsplanes ware nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) eine Bebauung
im Blockinnenbereich maglich. Der Bebauungsplanentwurf bietet die Mdglichkeit einer gegeniber
der Bauvoranfrage des Vereins reduzierten baulichen Lésung, bei gleichzeitiger Sicherung und
Erhalt des wertvollen Gehdlzbestandes. Mit einer erméglichten niedrigeren, sich einfigenden Be-
bauung werden auch nachbarliche Belange bericksichtigt.

Der Bebauungsplan begrenzt die zulassige Bebauung im Blockinnenbereich auf zwei Vollge-
schosse fir das nérdliche Baufenster und drei Vollgeschosse fir das sidliche Baufenster. Im sidli-
chen, gegeniber der Goethe-strafle 26 befindlichen Baufenster, ist damit die Anzahl der maximal
zulassigen Vollgeschosse um zwei Vollgeschosse niedriger festgesetzt, als das Bestandsgebdude
Goethestrafle 26 mit seinen finf Vollgeschossen aufweist. Eine ausreichende Belichtung und Belif-
tung sowie Abstand wird durch die von der der Hessischen Bauordnung (HBO) eingeforderten
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einzuhaltenden Abstandsflachen gesichert. Zudem wird ein Abstand von der Baugrenze fir die
Neubebauung bis zur dstlichen Grundsticksgrenze zur GoethestraBe Nr. 26 hin von 4,5 m fest-
gesetzt, also weit mehr als der nach der Hessischen Bauordnung notwendige Mindestgrenzabstand
von 3 m.

12.2.2 BETEILIGUNGEN ZUM ENTWURF

Zur Entwurfsoffenlage der Bebauungsplanénderung gingen aus der Offentlichkeit keine Anfragen
oder Stellungnahmen zum Bebauungsplanentwurf ein.

Von den 50 beteiligten Behérden, Amtern und Trégern &ffentlicher Belange wurden 25 Stellung-
nahmen abgegeben. Davon enthielten 15 Stellungnahmen keine abwdagungspflichtigen Anregun-
gen oder Hinweise. Weitere 7 Stellungnahmen enthielten Hinweise oder Anregungen vorwiegend
redaktioneller oder technischer Art, die der Klarstellung der Planungsinhalte dienen oder rechtliche
Hinweise zur baulichen Ausfihrung des Vorhabens enthielten. Diese konnten bericksichtigt wer-
den, ohne dass es hierbei zu einer wesentlichen inhaltlichen Anderung der Planung mit erneutem
Beteiligungserfordernis kam. Nur 3 Stellungnahmen konnten nicht in Ganze bericksichtigt werden
und missen daher abgewogen werden. 25 der angeschriebenen Stellen antworteten nicht.

Grundsatzliche Bedenken wurden in den 7 Stellungnahmen mit Hinweisen oder Anregungen nicht
geduBert. Die vorgebrachten Anregungen gingen in die Entwurfsiberarbeitung ein und wurden
wie folgt bericksichtigt.

So wurde aufgrund der Stellungnahme des Bauordnungsamtes in den textlichen Festsetzungen
klargestellt, dass bei der Ermittlung der Fassadenflachengréfie zu Wandbegriinungen, nur der ge-
schlossene Fassadenanteil eingerechnet wird und Fensterflachen nicht beriicksichtigt werden. Zu-
dem wurde in den textlichen Festsetzungen zu Werbeanlagen zur Klarstellung aufgenommen, dass
die Werbeanlagensatzung auch innerhalb des Plangebietes gilt, sofern dies deren Geltungsbereich
Uberdeckt. Im Hinweis zum Schallschutz wurde berichtigt, dass der Schallschutz nicht zum Pri-
fungsumfang im Baugenehmigungsverfahren gehdrt, aber trotzdem Schallschutznachweise vor
Ausfihrung der jeweiligen Bauabschnitte bei der Bauaufsicht einzureichen sind.

Das Regierungspréasidium GieBen wies darauf hin, dass der Bebauungsplan nicht génzlich aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt und daher der Flachennutzungsplan nach in Kraft treten des
Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst werden muss. Die Begrindung wurde ent-
sprechend angepasst. Zudem wurde entsprechend der Anregung ein Hinweis zur Abfallbehand-
lung in den textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Ein Hinweis des Tiefbauamtes zur Férderung nachhaltiger Mobilitat ging in die Begrindung ein.

In der Begrindung wurde redaktionell ergénzt, dass es sinnvoll sei, die Untere Wasserbehdrde des
Landkreises GieBen frihzeitig zu TiefbaumaBnahmen zu beteiligen.
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Aufgrund des Hinweises des Vermessungsamtes wird in der Begrindung auf die Notwendigkeit
der Sicherung rickwartiger ErschlieBungen eingegangen.

Der Anregung der Wirtschaftsforderung folgend wurde in der Begrindung ergénzt, dass innerhalb
des festgesetzten Urbanen Gebietes im gesamten Plangebiet gewerbliche Nutzungen méglich sind,
sofern sie Wohnnutzungen nicht wesentlich storen.

In der Stellungnahme des Rechtsamtes zum Bebauungsplanentwurf wurde u.a. darauf hingewiesen,
dass die Beschrankung der VerkaufsflachengréBe von Einzelhandelsbetrieben auf 200 m2 nach
aktuellen Rechtsprechungen nicht maglich sei. Da aufgrund der kleinen Grundfléchen der Bestands-
gebdude im Plangebiet, mit Ausnahme des Versorgungsamtes des Landes Hessen, sowie auch der
kleinteiligen Festsetzung von Baufenstern fir Neubauten, ohnehin nur Einzelhandelsbetriebe mit
eher weniger als 300 m? untergebracht werden kdnnen, wurde die Begrenzung der Verkaufsfla-
chengréBBe aus den texilichen Festsetzungen herausgenommen und die Begrindung angepasst.
Zudem wurde wegen des Hinweises auf fehlende Rechtsgrundlagen zum Verbot von mehrgeschos-
sigen Tiefgaragen die urspringliche Festsetzung in einen entsprechenden Hinweis zu erhchten
Grundwasserstanden umgewandelt.

Wie vorhergehend angefihrt, konnten drei 3 Stellungnahmen nicht oder nicht in Ganze beriick-
sichtigt werden und missen daher abgewogen werden

Nicht bericksichtigt werden konnte die Stellingnahme der Mittelhessischen Wasserbetriebe, in
welcher ein Verzicht auf jegliche Nachverdichtung angesprochen wurde. Der vollstandige Erhalt
der vorhandenen Grinflache ware hinsichtlich klimatischer und Hochwasserbelange sicherlich die
beste Lésung. Dieser ist jedoch nicht maglich, weil bereits ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB
ein Baurecht im Blockinnenbereich. Privates Eigentum (,Baufreiheit”) ist grundgesetzlich in Artikel
14 Grundgesetz (GG) besonders geschitzt und damit von hohem Gewicht in der Abwagung.
Deswegen kénnen bestehende Baurechte laut einschlagiger Rechtsprechung Uber einen Bebau-
ungsplan nur eingeschrankt oder aufgehoben werden, wenn die stadtebaulichen Allgemein-Be-
lange gewichtiger sind als des Interesse der Eigentimerschaft an dem Erhalt der Baurechte und es
keine Planungsalternativen gibt, die sich bei Schonung des Grundeigentums verwirklichen lief3en.
Weil ohne Bebauungsplan hier bereits ein Baurecht besteht, kann dieses durch den Bebauungsplan
nicht vollstandig ausgerdumt werden, da sonst ein erheblicher Planungsschaden verursacht werden
wirde. Hochwasserproblematiken, der Umgang mit Starkregenereignissen und Klimaschutz wur-
den bei der Erstellung des Bebauungsplanes soweit wie méglich bericksichtigt.

Vom stadtischen Amt fiir Umwelt und Natur wurde angeregt, die Neubauméglichkeiten im Blockin-
nenbereich zu reduzieren und den Grinanteil im Plangebiet zu erhdhen. Auch wenn es hinsichtlich
humanklimatischer und klimaschitzender Belange sinnvoll wére, einen hdheren Begrinungs-/Ve-
getationsanteil festzusetzen, so ist dies hinsichtlich einer sachgerechten Abwégung privater und
offentlicher Belange nicht rechtssicher durchsetzbar, da, wie bereits vorhergehend ausgefihrt, auch
ohne Bebauungsplan bereits nach § 34 BauGB ein Baurecht im Blockinnenbereich besteht. Zudem
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wurde mitgeteilt, dass der Naturschutzbeirat das vom Planungsamt ermittelte Ergebnis des Klima-
checks, wonach die Auswirkungen des Bebauungsplanes als nicht relevant zu bewerten sind, nicht
nachvollziehen kdnne. Der Empfehlung, statt Rasengittersteinen nur Rasenwaben als Bodenbefesti-
gungssystem vorzuschreiben konnte ebenfalls nicht gefolgt werden, weil die Méglichkeit Rasengit-
tersteine zu verwenden, als Anreiz dient, um von einer Vollversiegelung Abstand zu nehmen und
trotzdem einen ausreichenden Nutzungskomfort, insbesondere fir barrierefreie und gehbehinder-
tengerechte Bewegungsflachen erreichen zu kénnen. Der tatsdchliche Begrinungsanteil ist daher
nachrangig. Eine entsprechende Empfehlung zu Rasenwaben wurde in der Begriindung des Be-
bauungsplanes erganzt.

Die getroffenen Festsetzungen zur Mindestbegrinung, Entsiegelung und Regenwasserbehandlung
wurden von der Evangelischen Kirche Hessen Nassau als von der Planung betroffene Grundsticks-
eigentimerin kritisiert, da diese sie zu sehr einschranken wirden. Es wurde gemutmaft, dass eine
wirtschaftliche Bebauung des Kirchengrundsticks Sidanlage 13/Lonystrafle 13 nur sehr einge-
schrankt méglich sein wirde. Die Einschatzung wird nicht geteilt. Der Bebauungsplan ermdglicht
eine wirtschaftliche Neubebauung, deren Ausmaf3 aber angesichts der unterschiedlichen zu be-
ricksichtigenden und - vom Bebauungsplan unabhéngigen - denkmalrechtlichen Belange begrenzt
wird. Die Festsetzungen zu Grinerhalt, Gebdudebegrinung, Baumpflanzungen, Sickerflachen und
MaBBnahmen des Artenschutzes gewdhrleisten eine qualitative Innenverdichtung, die der Gesetz-
geber in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen, auch in Bezug auf den Klimawandel,
vorgibt. Die Vorgaben, mit Ausnahme der bereits 202 1mit dem Vertreter der EKHN abgestimmten
Erhaltung der Griinflachen, schréanken die Bebauung nicht weiter ein. Sie sind mittlerweile Standard
und fir die Anpassung an den Klimawandel unerlasslich.

Privates Grundeigentum ist grundgesetzlich geschitzt und in ,hervorgehobener Weise” abwé-
gungserheblich (BVerwG B,v,06.10.1992-4NB 36.92). und Planungsschadensanspriiche sind bei
Eingriffen in die Bodennutzbarkeit zu bericksichtigen. Werden bestehende Baurechte einge-
schrankt, so sind der Grund, der Umfang der Einschrankungen und gegebenenfalls hierfir zu leis-
tende Entschadigungen in der Abwagung einzustellen. Dabei sind auch Anspriche fir nutzlose
Aufwendungen zur Vorbereitungen von Nutzungen (§ 39 NauGB) zu bericksichtigen, wie fir
durch den Bebauungsplan nicht mehr umsetzbare Vorhabenplanungen. Eigentum verpflichtet, sein
Gebrauch soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen. (Art. 14 Abs. 2 GG(.

Unter Abwagung aller zu bericksichtigenden privaten und 6ffentlichen Belange dienen die ge-
troffenen Festsetzungen als Kompromisslésung einer angemessenen geordneten Nachverdichtung,
die im Sinne einer doppelten, qualifizierten Innenentwicklung nicht zuletzt auch dem Ziel der
Sicherung des AuBBenraumes dient.
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12.3 ANDERUNGEN NACH DER ENTWURFSOFFENLAGE

Gegeniber dem Bebauungsplanentwurf aus der Offenlage, wurde zum Satzungsbeschluss der Be-
bauungsplan wie im vorhergehenden Kapitel beschrieben redaktionell in der Begrindung ange-
passt und in den fextlichen Festsetzungen marginal veréndert. Diese Anderungen der Planung er-
fordern keine erneuten Beteiligungsschritte, da durch sie die Planungsziele nicht beeintréchtigt und
keine Rechte Dritter nachteilig betroffen werden.

13 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES
13.1 UMSETZUNGSPERSPEKTIVE

Dieser Bebauungsplan iberplant ein bereits bebautes Gebiet. Aufgrund des Bestandsschutzes be-
trifft der Bebauungsplan keine genehmigten baulichen Anlagen und Nutzungen, sondern aus-

schlieBlich kinftige Umbauten, Umnutzungen, bauliche Erweiterungen oder Neubauten, auch an
Stelle bestehender Gebaude.

Die durch die Festsetzung des Bebauungsplanes ermdglichten An- und Neubaupotentiale sind An-
gebote an die Grundstickseigentimer und beinhalten keine Umsetzungspflicht.

13.2 FLACHENBILANZ UND BODENORDNUNG

Die Gesamfflache des Plangebietes betragt rd. 14.500 m2. und wird vollstandig als Urbanes Ge-
biet (MU) festgesetzt.

Fir die Umsetzung der Planung sind keine bodenordnenden Maf3nahmen erforderlich.

13.3KOSTEN

Durch die im Plan getroffenen Festsetzungen fallen voraussichtlich keine stadtebaulichen und auch
keine &ffentlichen ErschlieBungskosten an. Verwaltungsinterne Planungskosten entstehen durch die
Fihrung des Bebauungsplanverfahrens und damit verbundene etwaige Untersuchungen sowie
durch amtliche Bekanntmachungen in den Zeitungen.

Stadtplanungsamt, den 08.02.2023



