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1. Lage und réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar &stlich angrenzend an den nérdlichen
Abschnitt der Schitzenstrafle in der Gief3ener Weststadt. Es wird begrenzt

= im Westen durch die Schiitzenstraf3e im Abschnitt zwischen den Hausnummern 32
und 56 A,

= im Suden durch die nordlichen, rickwartigen Grenzen der Gartengrundsticke am
FuBweg zwischen Deich und der Schitzenstraf3e Nr. 22,

= im Osten durch das Grundstick des Hochwasserschutzdeiches und

= im Norden durch das Grundstiick der Mehrfamilienhduser Schiitzenstraf3e 58 und
58 A.

Das Plangebiet umfasst damit zum gréfiten Teil den nérdlichen Teil des im Jahre 2005
zur Aufstellung beschlossenen, aber seither nicht weiter bearbeiteten Bebauungsplan
,Uferweg |“.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen die Flursticke der Gemarkung Gief3en, Flur
28, mit den Flursticksnummern 128/1, 130, 131, 133/3, 133/4, 134/2, 135/1,
135/2, 136, 137, 138/2, 138/3, 139, 140, 141, 142/1, 144/2, 145/1, 145/3,
146/1, 361/1, 361/2, 361/3, 361/4, 361/5, 361/6 und 361/7 ( Stand
06/2016)

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

2.1. Anlass

Neue Bauvorhaben nach Fertigstellung des Hochwasserschutzes fir die Weststadt

Obwohl der neue Hochwasserschutz der Weststadt erst 2014 mit dem Bau der (neben
dem neuen Deich) nétigen Pumpstationen abgeschlossen wurde, ist seit November
2013 die Bebaubarkeit im rickwartigen Bereich der SchitzenstraBe auf Nachfrage
eines Eigentimers planerisch geprift worden. Zundchst wurde festgestellt, dass keine
gesicherte ErschlieBung fir weitere Bebauung vorhanden ist und dass eine Bebauung
Gegenstand einer weiteren Bearbeitung des Bebauungsplans ,Uferweg 1” sein misste,
welcher eine neue ErschlieBung beinhalten sollte. Die aufgrund des Deichbaus und der
Planungen anlasslich der Landesgartenschau  ausgesetzte  Bearbeitung  des
Bebauungsplans ,Uferweg 1” wurde nach Fertigstellung der Pumpstationen und
Beendigung der Landesgartenschau ab Herbst 2014 wieder aufgenommen.

|II

Fortfihrung Bearbeitung ,Uferweg

Das Stadtplanungsamt erstellte im Herbst 2014 drei stadtebauliche Testentwirfe fir
eine Bebauung unterschiedlicher Dichte im Geltungsbereich des seit einigen Jahren zur
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Einleitung beschlossenen Bebauungsplans ,Uferweg |” und stimmte  diese im
Dezember 2014 stadtintern ab. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass keiner der drei
Testentwirfe umgesetzt werden sollte und nur eine reduzierte Bebauung im Bereich der
im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflache im nérdlichen Teil des
Plangebietes entstehen sollte, soweit die Herstellung einer neuen ErschlieBung maglich
ware. Die hierzu bendtigten Flachen zweier bebauter Grundsticke an der
SchitzenstraBe kamen Anfang 2015 auf den Immobilienmarkt. Die Stadt konnte den
von ihr zur GebietserschlieBung benétigten Flachenanteil trotz Anfrage nicht freihandig
erwerben; die Grundsticke wurden an einen privaten Kaufer verauf3ert.

:‘,"'/"“"é ‘l""-_

‘“&,\)‘*@

Flur 28 Flur 28 Flur 28

Variante 1 N Varitinte 2 Variante 3

Abbildung 1: Testentwiirfe des Stadtplanungsamtes (Dezember 2014)

Parallel dazu wurden mit dem bereits im November 2013 vorstellig gewordenen
Eigentimer sowie einem weiteren bauinteressierten Eigentimer im Plangeltungsbereich
ab Ende 2014 Bebauungs- und ErschlieBungsvarianten erértert, um diese im weiteren
Planungsverfahren fir den Bebauungsplan ,Uferweg 1 beriicksichtigen zu kdnnen.

Aufgrund der nicht im Eigentum der Stadt oder der Bauherren befindlichen
Grundsticksflachen  zur  ausreichenden  Verbreiterung  des  vorhandenen
ErschlieBungsweges und zur Umfahrung der am Wegrand befindlichen grof3en Eiche,
sowie aufgrund der nicht ausreichenden Entwdsserungsmoglichkeit Uber den
bestehenden Mischwasserkanal im Weg fihrte diese Prifung nach Auffassung des
Stadtplanungsamtes zu dem Ergebnis, dass eine Erschlieung auf der Trasse des
vorhandenen Weges nicht mdglich ist. Ein Bauherr stellte Anfang September 2015
dennoch eine Bauvoranfrage fir sein Bauvorhaben, in der die Frage der nicht
gesicherten ErschlieBung jedoch nicht geldst wurde. Auch der Schutz der, nach
Auskunft des Gartenamtes, grofiten Eiche der Weststadt hatte bei Realisierung des
Baukonzeptes der vorgelegten Bauvoranfrage nicht gewdhrleistet werden kénnen.



ErschlieBungsmoglichkeit durch Eigentimerwechsel Schiitzenstrafe 34/ 44

Nach einem Gesprach der Stadt mit dem neuen Eigentimer der fir eine ErschliefBung
bendtigten Flachen an der SchitzenstraBe 34 und 44 im August 2015 wurde dessen
eigene Bauabsicht festgestellt. Darauthin wurde der Einleitungsbeschluss fir den
vorliegenden Bebauungsplan vorbereitet und von den Stadtverordneten Mitte
September beschlossen.

Ungeniigende Fuf3- und Radweganbindung an den neuen Deich

Ein nur 1,5 m breiter offentlicher Fulweg zwischen ErschlieBungsweg und Deich ist bei
einer Neubebauung zu bericksichtigen und sollte seiner, durch den Bau des
Deichweges und die Entwicklung des Baugebietes, wachsenden Bedeutung
entsprechend als Ful3- und Radweg ausgebaut werden.

Erweiterungsabsicht Schaustellerbetrieb

Als weiterer Planungsanlass besteht im sidlichen Teil des Plangeltungsbereichs ein
Neuordnungsbedarf fir die Unterbringung von Fahrzeugen und Anlagen eines
Schaustellerbetriebes.

2.2. Ziele und Zweck

BaulanderschlieBung durch Umsetzung des Fléchennutzungsplanes

Der Bebauungsplan soll mit dem Ziel erarbeitet werden, auf der Grundlage der
Ausweisung des Flachennutzungsplanes und unter Bericksichtigung des genehmigten
Bestandes an Wohngebduden sowie erhaltenswerter Baume und Grinstrukturen einen
attraktiven, zur Lahn sowie der Innenstadt nahe gelegenen Wohnstandort zu
entwickeln und nachzuverdichten. Er soll der anhaltenden Nachfrage nach
Baugrundstiicken, sowohl fir Geschosswohnungsbau als auch fir Einfamilien- und
Doppelhduser, gerecht werden.

Eine neue ErschlieBungsstrafle soll errichtet werden und das Gebiet an die
SchitzenstraBe  anbinden. Diese soll unmittelbar sidlich des bestehenden
ErschlieBungsweges auf dem Grundstick der Schitzenstrafe 44 von der
SchitzenstraBe abzweigen und in weitem Bogen nach Norden verlaufen, wo sie vor
den Bestandsgeb&uden Schitzenstrafle 50 und 48 in einem fir PKW ausreichend
dimensionierten Wendeplatz minden soll. Ab hier soll ein 5 m breiter Wohnweg
weiter nach Norden fihren und im weiteren Verlauf ringférmig um die Hauser
SchitzenstraBe 48 und 54 mit zugehérigen Grundsticksteilem angelegt werden, bevor
er wieder in den Wendeplatz einmindet. Fir Fahrradfahrer und FuBBganger soll von
der &stlichen Seite dieses Wohnweg-Ringes eine Anbindung an den Rad- und FuBBweg
auf dem Deich geschaffen werden. Hierdurch soll der bestehende, nur 1,5 m breite
FuBweg ersetzt und die Verbindung auch fir Fahrradfahrer nutzbar gemacht werden.



Die fur die ErschlieBung und Einteilung von Baugrundsticken notwendige Neuordnung
des Gebietes soll im Rahmen eines Umlegungsverfahrens gemdf3 Baugesetzbuch
durchgefihrt werden, so dass alle Eigentimer gemaf3 der gesetzlichen Bestimmungen
hinsichtlich der von Ihnen eingebrachten Grundsticke und Gebdude durch Zuteilung
von Baugrundstiicken oder Abfindungen in Geld bericksichtigt werden. Die durch die
Neuordnung eintretenden Wertsteigerungen missen dabei gemdf den gesetzlichen
Bestimmungen bericksichtigt werden.

Beseitiqung stddtebaulicher Missstéinde und Aufwertung der Weststadt

Das verfallene und Gberwucherte Wohnhaus Schitzenstrafle 44 soll im Zuge der
Planung abgerissen und an seiner Stelle die neue ErschlieBungsstraBe gebaut werden.
Dem angrenzenden Grundstick SchitzenstraBe 34 kann durch den Bebauungsplan
eine hdhere Ausnutzung in Anlehnung an die nérdlich stehenden Wohngebdaude
ermoglicht werden. Durch die neue Bebauung im Plangebiet wird die Weststadt
potenziell weiter als Wohnstandort fir alle Bevdlkerungsgruppen aufgewertet. Neben
Geschosswohnungsbau werden im Plangebiet auch Baugrundsticke fir Einzel- und
Doppelhduser entstehen und damit Bauland in einem stark von Familien nachgefragten
Segment geschaffen.

Standortsicherung der Eiche und weiterer Baume

Die Standortbedingungen der Eiche am alten ErschlieBungsweg sollen fir den Erhalt
des Baumes durch Freihaltung des Wourzelbereiches verbessert werden. Weitere
Bestandsb&dume sollen gesichert werden.

Fullwegausbau zum Rad- und FuBweg

Die bestehende, nur 1,5 m breite FuBwegverbindung vom Deichweg zum
Erschlieungsweg soll begradigt und zum 4 m breiten FuB- und Radweg verbreitert
werden, der an einen geplanten Wohnweg angeschlossen wird. Radfahrern, die diese
Engstelle bisher nicht nutzen kénnen, wird dadurch eine neue Verbindung geboten.

Optimierung des Grundstiicks des Schaustellerbetriebes

Dem bestehenden Schaustellerbetrieb soll eine Erweiterungsfléche zur Unterbringung
von Fahrzeugen und Anlagen des Schaustellerbetriebes im Anschluss an seine
Bestandsflache zur Verfigung gestellt werden. Ein bisher dafir genutztes, sehr
schmales und fir diesen Zweck daher nur eingeschrankt nutzbares Flurstick, auf dem
derzeit vorwiegend Anhdnger unter freiem Himmel stehen, wird zur Entwicklung des
geplanten Wohnstandortes im Zuge einer Baulandumlegung durch ein fir diesen
Zweck besser zugeschnittenes Grundstick ersetzt, auf dem dann Baurecht fir eine dem
Betrieb dienende Fahrzeughalle geschaffen werden soll.



3.  Planungsgrundlagen und gegenwidirtige Situation im Plangebiet

3.1. Planungsgrundlagen
3.1.1. Landes- und Regionalplanung

Im geltenden Regionalplan Mittelhessen 2010 ist der Geltungsbereich als ,Vorrang-
gebiet Siedlung Bestand” festgelegt und grenzt hier unmittelbar an ein ,Vorranggebiet
regionaler Grinzug”, das u.a. die sich 6stlich anschlieBende Lahnaue mit den hier
vorhandenen Privat- und Kleingarten umfasst. Durch den kleinen Darstellungsmafstab
des Regionalplans Mittelhessen kann die Einhaltung der Abgrenzung zwischen beiden
Vorranggebieten zwar nicht grundsticksgenau festgestellt werden, dennoch ist
ablesbar, dass diese Einhaltung auf der Darstellungsebene des Regionalplans durch
die geplante Bebauung gegeben ist und sich die geplante Bebauung im Vorranggebiet
Siedlung Bestand” befindet. Die Ausweisung des Bebauungsplangebietes als
Allgemeines Wohngebiet entspricht somit den Zielen und Vorgaben der Raumordnung,
womit das Entwicklungsgebot gemaf3 § 1 (4) BauGB (Baugesetzbuch) erfillt ist. Neben
den dargestellten Vorranggebieten wird die Flache im Regionalplan durch ein
.Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen”  Uberlagert. Die fir diese
Vorbehaltsgebiete ausdricklich zu sichernde Entstehung und der Abfluss von Kalt- und
Frischluft wird im Rahmen des Umweltberichtes untersucht und in der Planung durch
Gebdudestellung und die Freihaltung von Kaltluftdurchl@ssen in Richtung Lahn im
Plangebiet entsprechend bericksichtigt.

3.1.2. Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt GieBen (Stand 01.03.2006) stellt fir das
Plangebiet , Wohnbauflache” bzw. ,Grin- und Freiflachen/ Kleingarten” dar.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan der Universitétsstadt GieBen (Stand 2006) mit
markiertem Geltungsbereich des Bebauungsplans



Die Einhaltung des Entwicklungsgebotes  fir  Bebauungspléne aus dem
Flachennutzungsplan (§8(2) Satz 1 BauGB) wird durch die geplante Bebauung
gewdhrleistet, da

die Uberschneidung der Flachen ,Griin- und Freiflachen/ Kleingérten” mit den
geplanten Baugrundsticken am sidéstlichen Rand des Plangebietes nur
geringfigig ist und und innerhalb des DarstellungsmaBstabs  des
Flachennutzungsplanes erfolgt, so dass sie nicht als Abweichung von § 8(2)
Satz 1 BauGB zu werten ist. Zudem liegen alle betroffenen Grundsticke
eindeutig zumindest teilweise in der Wohnbaufléche.

es sich bei den geplanten neuen Baugrundsticken, die teilweise mit
Grundsticksteilen im Bereich ,Grin- und Freiflachen/ Kleingarten” liegen
werden, um eingeschossige Gebdude mit umgebenden Privatgarten handelt, so
dass hier ein stadtebaulich gewiinschter und mit dem Fléchennutzungsplan
vereinbarer, weicher Ubergang zwischen Wohnbaufléche und den Griin- und
Freiflachen entsteht. Am ndrdlichen Rand des Plangebietes wird innerhalb der
Wohnbauflache ein ca. 20 m breiter und 100 m langer Streifen als
Kaltluftschneise von Bebauung freigehalten und als nicht Gberbaubare private
Grundsticksflache bzw. Kleingarten festgesetzt wird, so dass dieses gesicherte
Freiflachenpotential im Bereich der ,Wohnbauflache” der geringfigigen
Uberschneidung am siidstlichen Rand des Plangebietes gegeniiber steht.

Die genannten Punkte stellen sicher, dass der Bebauungsplan als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt und im Sinne des § 8 (2) Satz 1 BauGB bewertet
werden kann und eine Anderung des Flachennutzungsplanes gem. § 8(3) Satz 1 nicht
durchzufthren ist.

3.1.3. Landschaftsplanung

Im Landschaftsplan aus dem Jahr 2004, der als Fachgutachten abgestimmt, aber
bisher noch nicht in den Flachennutzungsplan integriert wurde, sind folgende
Aussagen zum Bebauungsplangebiet enthalten:

Das Plangebiet gehért teilweise zum Biotopkomplex ,Ortslage Gieflen” (Bewertung
Jstark verarmt”), teilweise zum Biotopkomplex ,Nutzgarten entlang der Lahn”
(Bewertung ,verarmt’). Vorschlage fir Mafnahmen im Biotopkomplex ,Nutzgarten
entlang der Lahn” beziehen sich nur auf die Kleingarten (Férderung der Anpflanzung
von Obst- und Laubgehdlzen, Verzicht auf Koniferen, Entfernen der Nadelgehdlze,
Rickbau baulicher Anlagen und Aufgabe der Nutzung im Uberschwemmungsgebiet,
Schaffung eines naturnahen Ufergehélzsaums). Fir die gesamte Ortslage GieBens
gelten folgende allgemeinen Entwicklungsziele und MafBnahmen des Landschaftsplans:

= Erhdhung des Grinflachenanteils im offentlichen Raum (z.B. Anlage extensiv
gepflegter Pflanzstreifen mit groBkronigen Laubbdumen im StraBenraum)

= Entsiegelung von Asphaltflachen



= Extensivierung der Pflege offentlicher Grinflachen

= Forderung der Anpflanzung von Laubb&umen und -stréuchern und Fassaden-
begrinung

Im Entwicklungskonzept gehért das Plangebiet zum grofirdumigen Entwicklungsgebiet
,Lahnaue im Bereich Launsbacher Weg und Kleingéarten”. Wertgebende Eigenschaft
ist das lickige Band von Auengriinland, Brachen und Gehélzstrukturen, in das Acker
und Kleingdrten eingestreut sind. Die Entwicklungsvorschlage (Umwandlung von Acker
in Grinland, Extensivierung der Grinlandnutzung, Ricknahme der Gartennutzung im
Uferbereich) betreffen nur die AuBenbereichsflachen nordlich und  8stlich  des
Plangebiets und sind fir das Plangebiet nicht relevant.

3.1.4. Bestehende Bebauungspléne

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes, umfasst aber den nordlichen Teil des Plangebietes des 1986
erstmalig und am 06.10.2005 erneut zur Einleitung beschlossenen Bebauungsplans

Nr. 05/16 ,Uferweg I”.
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Abbildung 3: Geltungsbereich Bebauungsplans Nr. 05/16 ,Uferweg 1” (2009) mit gestrichelter
Abgrenzung der gegeniiber dem Geltungsbereich von 2005 reduzierten Fléche.



Das Plangebiet war Teil des bereits im Jahre 1986 zur Aufstellung beschlossenen
Bebauungsplans Gi 05/05 ,Uferweg”, der sich von der Rodheimer Strafle bis zum
Leimenkauter Weg erstreckte und, neben den am Uferweg gelegenen Kleingarten- und
Grunflachen, auch die Randbebauung an der Schitzenstrale und am Leimenkauter
Weg umfasste. Aufgrund von Planungsunsicherheiten, insbesondere beziglich des
Hochwasserschutzes, war der Plan nicht Gber den Vorentwurfsstand hinaus gediehen.
Durch den 2005 noch im Planungsstadium befindlichen, heute umgesetzten
Hochwasserschutzdeich wurde das Plangebiet mit der oben genannten Einleitung im
gleichen Jahr in den Bereich ,Uferweg I als sidlicher Abschnitt, auf der Landseite des
Deiches, und den nérdlich direkt angrenzenden Planbereich ,Uferweg II“, auf der
Flussseite des Deiches, geteilt.

Der nérdliche Abschnitt des Bebauungsplan-Gebietes Nr. 05/16 ,Uferweg 1” wird
somit komplett durch den Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans ,Schitzenstrafe
Nordost” ersetzt, der zusdtzlich die bebauten Grundsticke an der Schitzenstraf3e
zwischen den Hausnummern 32 bis 56 A umfasst.

Die Planung fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Uferweg 1" wurde seit
2009 nicht voran getrieben, da die Universitatsstadt Gieflen 2008 den Zuschlag fir
die Durchfihrung der 5. Hessischen Landesgartenschau im Jahre 2014 erhalten hatte
und die teilweise Einbeziehung der Lahnaue im Geltungsbereich eine Aussage der
2006 erstellten, zugehérigen Machbarkeitsstudie war (siehe nachster Abschnitt).

Demzufolge liegen weder Vorentwurf noch Planungsergebnisse zum Bebauungsplan
,Uferweg | vor.
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3.1.5. Rahmenplane und sonstige angrenzende Planungen
3.1.5.1.  Machbarkeitsstudie und Wettbewerb Landesgartenschau

2006 wurde eine Machbarkeitsstudie zur Durchfihrung der 5. Hessischen
Landesgartenschau im Jahre 2014 erstellt, auf deren Grundlage eine 2008 erfolgreich
beschiedene Bewerbung um diese Veranstaltung staftfand. Die Studie sah den
Einbezug der Lahnaue, teilweise auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Uferweg”, in die Landesgartenschau vor. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
,SchitzenstraBe Nordost” war allerdings nicht umfasst.

Ein 2010 entschiedener landschaftsarchitektonischer Wettbewerb traf aber dennoch
einige im Rahmen der Wettbewerbsausschreibung angeregte Aussagen Gber das
Gebiet. Der fir den Bereich Lahnaue eingereichte siegreiche Entwurf des Biros ,A24
Landschaft” aus Berlin sah zwischen Deich und Schitzenstralle mehrere neue
StraBBenachsen vor, entlang denen kleinteilige Baukdrper angeordnet wurden. Auch fur
die Verlangerung der Achse des derzeitig genutzten ErschlieBungsweges im Plangebiet
+SchitzenstraBe Nordost” wurde eine solche Bebauung vorgeschlagen.

AL

e

Wil &

Abbildung 4: Ausschnitt 1. Preis Wettbewerb Landesgartenschau GieBen 2014, Teilbereich Lahnauve

3.1.5.2. Rahmenplan Lahnave

Als Wettbewerbssieger fir die Landesgartenschau-Planung in der Lahnaue wurde
,A24 Landschaft” zundchst mit der Erarbeitung des ,Rahmenplans Lahnaue”
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beauftragt, der 2011 vorgelegt wurde und die im Wettbewerbsplan vorgeschlagene
Bebauung nicht mehr enthielt.

Abbildung 5: Ausschnitt ,Rahmenplan Lahnave” (2011)

Die im Rahmen der Landesgartenschau umgesetzten Projekte beschrankten sich im
Folgenden dann auf Projekte auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
.SchitzenstraBBe Nordost”. Mit dem Christoph-Ribsamen-Steg als neuer Lahnbricke fir
FuBgdnger und Radfahrer ist das Plangebiet aber iber den Deichweg und den
Leimenkauter Weg direkt verbunden, so dass der Bau der Bricke mit dem
umgebenden Obstwiesenpark die Lagegunst des Plangebietes erheblich erhht hat.

3.1.5.3. Angrenzende Bebauungsplane

Westlich angrenzend an die Schitzenstrale und an das Plangebiet befindet sich der
Geltungsbereich des seit 09.04.1983 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. G 5/ 02
,SchitzenstraBe/ Krofdorfer Strafle”, der eine mittlerweile umgesetzte, einheitlich
gestaltete, ein- bis zweigeschossige Reihen- und Mehrfamilienhausbebauung sowie ein
entsprechendes Netz an Wohnwegen und -straf3en planerisch vorbereitete.

3.2. Stadtebaulicher und naturréumlicher Bestand
Der bauliche Bestand im Plangebiet ist innerhalb von 4 ZeitrGumen entstanden.

19. Jahrhundert: An der Ecke SchitzenstraBe/ ErschlieBungsweg befindet sich derzeit
noch ein weitgehend Uberwachsenes, ungenutztes und derzeit verfallendes Gebaude,
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vermutlich aus dem 19. Jahrhundert. Das Gebdude ist trotz des vermuteten Alters kein
Baudenkmal. Bis zum Beginn der 1930er Jahre war dieses nach zeitgendssischen
Stadtplanen der einzige Gebdudebestand im Plangebiet und weit dariber hinaus. Im
19. Jahrhundert waren die Namensbezeichnungen von Krofdorfer Strale und
SchitzenstraBe noch vertauscht, so dass der heutige ErschlieBungsweg nérdlich des
Gebdaudes damals von der damaligen Krofdorfer Strafle abzweigte.

1930er Jahre: In den 1930er Jahren wurden die Gebdude SchitzenstraBe 48 und 50
an diesem heute noch genutzten Weg errichtet. Siedlungsgeschichtlich ist anhand alter
Stadtplane nachzuvollziehen, dass er zumindest als Fulweg zwischen SchitzenstraBe
und heutigem Uferweg schon im 19. Jahrhundert bestand. Erkennbar ist er in alten
Stadtplanen an dem charakteristischen doppelten Knick, den er noch heute im Bereich
des jetzigen, 1,5 m breiten FuBwegs kurz vor dem Deich beschreibt.

1960er Jahre: Zu Beginn der 1960er Jahre erfolgte der Bau der SchitzenstraBe 54
(am 6stlichen Ende des Erschlielungsweges), ab 1966 der Bau der Hausnummern 32
und 34 direkt an der Schitzenstrafle.

1990er _Jahre: Im Jahr 1998 entstanden dann die baugleichen, mehrgeschossigen

Mehrfamilienhduser mit gewdlbten Ddachern und gemeinsamer Tiefgarage in der
Schiitzenstrafde 56/56 a.

Alle Gebdude werden nahezu ausschlieBlich fir Wohnzwecke genutzt. Einzig auf dem
Grundstiick der Schitzenstraf3e 32 befinden sich zusatzlich zum Wohnhaus Werkstatt,
Biro- und Nebengebdude, die dem hier ansassigen Schaustellerbetrieb dienen.

Stadtebaulich ist das Gebiet in die einerseits mit Mehrfamilienhdusern bebaute
SchitzenstraBe mit vergleichsweise junger Bebauung und den Bereich jenseits der
SchitzenstraBe am ErschlieBungsweg geteilt, wo die beiden Gebdude aus den 1930er
Jahren und das Einfamilienhaus aus den 1960er Jahren eine sehr heterogene Struktur
bilden und eher den Charakter einer Streusiedlung aufweisen.

Unterstitzt wird dieser Eindruck noch von der gegeniber den beiden anderen Hausern
abweichenden Stellung der SchitzenstraBBe 54, die zusatzlich nur ca. 4 m Abstand
vom Nachbargebdude (SchitzenstraBe 48) aufweist und zur Fluchtlinie der beiden
anderen Gebdude zuriickgesetzt steht.

Der naturrgumliche Bestand ist gepragt durch Gartenflachen mit Uberwiegendem
Ziergartencharakter im Bereich der Wohngebaude nérdlich des ErschlieBungsweges,
sowie Gartengrundsticke mit Streuobstwiesencharakter sudlich des Weges. Am
rechtwinklig vom ErschlieBungsweg abknickenden Fulweg und am vorderen Abschnitt
des ErschlieBungsweges befinden sich mit einer Rotbuche bzw. einer Eiche und einer
Buche drei herausragende, fir das Gebiet pragende Laubbdume im Plangebiet. Die
Eiche ist laut Auskunft des Gartenamtes die groBte der Weststadt.

Den ostlichen Abschluss des Gebietes bildet der Hochwasserschutzdeich, der als
befahr- und begehbarer Wall fir FuBBgénger und Fahrradfahrer als wichtige
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Verbindung in der Weststadt wie auch in Richtung Innenstadt dient. Die bereits jetzt
durchgehende Fahrradverbindung tber den Deich bis zum oberen Lahnwehr und dort
Uber das Wehr und die 2013 errichtete befahrbare Rampe bietet schon jetzt eine
direkte Fahrradverbindung in Richtung Innenstadt, die mit dem avisierten Bau eines
Bahndammdurchbruchs in direkter Néhe der Rampe noch weiter verbessert werden
wird. Stadtauswdrts dient der Deichweg u.a. als Zubringer zum neuen Christoph-
Ribsamen-Steg, der tUber die Lahn in die Nordstadt fihrt. Mehr und mehr wird der
Hochwasserschutzdeich daneben als innerstadtischer Erholungsraum zum Joggen,
Spazieren, Fahrradfahren usw. genutzt.

4. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

4.1. Stadtebauliches und griinordnerisches Konzept

Die Fertigstellung des neuen Hochwasserschutzes fur die Weststadt erfolgte 2014 mit
dem Bau der Pumpstationen an der Heuchelheimer Strae und an der Sachsenhduser
Bricke, Uber die sich im Hochwasserfall hinter dem Deich aufstauendes
Oberflachenwasser aus der Weststadt in die Lahn gepumpt werden kann. Erst
hierdurch wurde eine neue Klassifizierung weiter Teile der Weststadt méglich, die nun
vom Uberschwemmungsgebiet zum hochwassergefdhrdeten Bereich herabgestuft
wurden. Da nach § 14 Abs. 2 Satz 1 Hessisches Wassergesetz (HWG) die Errichtung
oder Erweiterung baulicher Anlagen auflerhalb von im Zusammenhang bebauten
Ortsteilen im Uberschwemmungsgebiet verboten ist und dementsprechend auch
Bauleitplane ebenfalls unzulassig sind, bedeutete diese neue Einstufung neue
planerische Perspektiven fir die Weststadt.

Nachdem in der Weststadt als attraktivem Wohnstandort in der Né&he der
Einkaufsinnenstadt und des Naherholungsraumes Lahnaue in den letzten Jahren viele
neue Wohnquartiere und -anlagen (Wilhelm-Leuschner/ Carlo-Mierendorff-Straf3e,
Schlachthofareal, Sportfeld Herderschule) mit zusammen ca. 350 Wohneinheiten
entstanden oder noch im Bau befindlich sind, soll mit dem auf insgesamt maximal ca.
80 Wohneinheiten (inkl. Bestand) ausgelegten Wohngebiet die stadtebauliche
Strategie einer behutsamen Nachverdichtung auch in der Weststadt etabliert werden.
Hierzu werden die in der ndheren Umgebung vorhandenen Bau- und Haustypen
(Mehrfamilienhduser/Geschosswohnen, Einzelhduser, Ein-/Zweifamilienhduser) in
einer stadtebaulich angemessenen Form und Dichte sowie mit einer Héhenabstaffelung
zur Lahn hin angeordnet.

Zur  Erfillung  der allgemeinen  ErschlieBungsanforderungen  fir  dieses
Nachverdichtungsprojekt und da der Erhalt der am vorhandenen ErschlieBungsweg
stehenden Eiche als Planungsziel festgelegt wurde, ist eine neue ErschlieBungsstraf3e
notwendig, die ausreichenden Abstand vom Wourzelbereich der Eiche einhdlt und
gleichzeitig eine ausreichende Breite zur ErschlieBung des Bereiches jenseits der
SchitzenstraBe bietet. Die neue ErschlieBungsstrale soll als 7,5 m breite
Mischverkehrsflache ausgefihrt werden, die dem ruhigen Charakter und begrenzten
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Verkehrsaufkommen im geplanten Wohngebiet entspricht und in der offentliche
Stellplatze und Straf3enbdume vorgesehen sind.

Mit der zusatzlichen Neubebauung wird eine Neuregelung der Abfallentsorgung
notwendig. Bisher bringen die Bewohner der drei Bestandsgebdude am
ErschlieBungsweg ihre Abfalltonnen an die Ecke zur SchitzenstraBe, da die Millabfuhr
den Weg nicht befahren kann. Zukinftig wird Gber die neue ErschlieBung eine
Befahrung durch Millfahrzeuge ohne Rickwartsfahren méglich sein. Um hier einen
Uberdimensionierten Wendeplatz zu vermeiden, den das Stadtreinigungs- und Fuhramt
zudem aufgrund der erfahrungsgemaB aufiretenden Behinderung durch Falschparker
im Wendehammer ablehnt, soll nunmehr ein neu geplanter Wohnweg mit geringerem
Querschnitt genutzt werden, der, an die breitere ErschlieBungsstrafie anschlieBend,
ringférmig um die Bestandsgebdude SchitzenstraBe 48 und 54 herum fihrt, hier
weitere Baugrundsticke erschlief3t und sudlich der SchitzenstraBe 50 wieder in die
ErschlieBungsstrafe mindet. An dieser Stelle ist ein fir PKW und Kleintransporter
ausreichender  Wendeplatz  vorgesehen, der diesen das Wenden ohne
Rickwartsfahren erméglicht, ohne dafir den Wohnweg-Ring befahren zu missen.
Durch den Wendeplatz wird ein Grofteil der potentiell im Gebiet befahrenen Strecken
reduziert, so dass er einen sinnvollen Abschluss der als Mischverkehrsflache
ausgebauten ErschlieBungsstraBe am Ubergang zum geplanten Wohnweg-Ring
darstellt. Die  Schleppkurven der Millfahrzeuge sind  durch  entsprechende
Verbreiterungen der Verkehrsflachen an den Biegungen des Wohnweg-Ringes
bertcksichtigt. An den siddstlichen Abschnitt des Wohnweg-Ringes wird eine kurze,
4 m breite Rad- und FuBwegverbindung zum Deichweg angeschlossen

4.2. Variantenprifung

Der an die ErschlieBungsstraBe anschlieBende Wohnwegring ist, neben der
Ermdglichung der durchgangigen Befahrbarkeit des Gebietes fir die Millabfuhr, vor
allem auch notwendig, um 3 weitere Baugrundsticke in der nordéstlichen Ecke des
Geltungsbereiches sowie das Grundstick SchitzenstraBe 54 zu erschlieBen, welches
ohne diesen Weg nicht oder nur Uber eine Stichweg auf der Trasse des alten
Erschlielungsweges erreichbar ware.

Auf die Entwicklung weiterer Bebauungsvarianten wurde aus zwei Grinden verzichtet.
Zum einen, da bereits im Vorfeld der Planung 3 Varianten der Bebauung unter
Einbezug des jetzigen Geltungsbereiches des Bebauungsplans entwickelt und zur
Diskussion gestellt wurden. Zum anderen, da eine Nutzung und ein Ausbau des
vorhandenen ErschlieBungsweges bereits seit 2013 geprift und verworfen wurde.
Damit blieb die nun realisierte ErschlieBungsvariante als einzig sinnvolle Variante
Ubrig, denn aufgrund der geringen Grofle des Gebietes und der vielen Zwangspunkte
durch die Bestandsgebdude im Plangebiet konnten sinnvolle, sich wesentlich
unterscheidende Alternativen nicht erkannt werden.

Wie bereits ab 2013 ermittelt, reicht die Breite des vorhandenen Weges fir die
Herstellung einer tragfahigen verkehrlichen ErschlieBung nicht aus. Dariber hinaus
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ergab die Befragung der Mittelhessischen Wasserbetriebe MWB, dass der bestehende
Anschluss an die Kanalisation in der Schitzenstraf3e ersetzt und vergréBBert werden
misste, denn durch die zusatzliche Bodenversiegelung bei hinzukommender
Neubebauung wirde dem im Weg vorhandenen Kanal Regenwasser in einem Umfang
zugefihrt werden, der dessen Kapazitaten Ubersteigen wirde. Eine Erneuerung der
Kanalisation kommt nicht in Frage, da die groe Eiche am vorderen Ende des Weges
in ihrem Wourzelbereich durch Tiefbauarbeiten nicht beeintrachtigt und gefahrdet
werden soll. Eine ersatzweise Regenwasserrickhaltung und Versickerung ist aufgrund
des hohen Grundwasserstandes nicht moglich. Eine technische Lésung, die
Kapazitaten fir alle am Weg erschlossenen Grundsticke bringen wirde, ist nicht
erkennbar. Dariber hinaus musste die Kanalisation, also auch der Anschluss an die
Kanalisation im Schitzenweg, bereits fir einen spateren Ausbau im Trennsystem
(Regen- und Abwasser) ausgelegt werden, was notwendige Eingriffe erheblicht erhcht
und nicht wirtschaftlich erscheinen lasst.

Da eine Bebauung neben den Erschlielungsanforderungen auch den stadtklimatischen
Anforderungen gerecht werden muss, erwies sich die Nutzung des vorhandenen
Weges auch vor diesem Hintergrund als nicht zielfihrend, da so eine an den
klimatischen Anforderungen orientierte Ausrichtung der neuen Baukdrper weniger gut
umgesetzt werden kann. Eine optimale Ausrichtung der Baukérper zur Durchlassigkeit
des Gebietes fir Kaltluftstromungen aus der Lahnaue in die Stadt ist nur mit einer
neuen ErschlieBung maglich.

Auch stadtebauliche Grinde sprachen gegen eine weitere Neubebauung am alten
Weg. Die drei Bestandsgebdude SchitzenstraBe 48, 50 und 54 stellen Solitarbauten
dar, die den vorherrschenden Eindruck eines grinen Gartenlandes zwischen Deich
und SchitzenstraBe stéren. Dieser Bereich ist fur Gieflener Naherholungssuchende und
Radtouristen auf dem Uber den Deich verlaufenden Radwanderweg R7 von grof3er
Bedeutung fir das Stadtbild. Eine Planung von Neubebauung soll daher die
Bestandsgebdude in neue Bebauungszusammenhdnge integrieren und dadurch
insgesamt eine stadtebaulich geordnete, verbesserte Situation schaffen, was bei einer
einfach am vorhandenen Weg orientierten Neubebauung nicht méglich gewesen
wdre. Eine Nutzung und ein Ausbau des vorhandenen Weges erwiesen sich im
Vorlauf der Planung also als nachteilig bzw. unrealisierbar,

1. aufgrund kostentrachtiger ErschlieBungsprobleme fir Verkehr und Entwésserung,
2. aufgrund der geplanten Erhaltung der das Plangebiet pragenden Eiche und

3. aufgrund der zu befirchtenden Beeintrachtigung des Ortsbildes.

Auf die Entwicklung weiterer ErschlieBungsvarianten wurde aufgrund der genannten
Zwangspunkte verzichtet. Die im Vorfeld gepriften Bebauungsalternativen, die noch

von einer teilweisen Nutzungsméglichkeit der alten ErschlieBung ausgingen, sind in
dieser Begrindung zudem abgebildet (Abb.1).

Ein Bebauungsvorschlag fir das nunmehr zugrunde gelegte stadtebauliche und
grinordnerische Konzept ist in Anhang 1 dieser Begrindung beigefigt.
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4.3. Art und MaB der baulichen Nutzung
4.3.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird gemaBB § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. ein
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Ausnahmsweise zugelassen werden soll gemaf3
§ 4 (3) Nr. 2 BauNVO (Baunutzungsverordnung) der Schaustellerbetrieb als nicht
storender Gewerbebetrieb. Somit soll der Wohnstandort SchitzenstraBe weiter gestarkt
werden. Hierdurch wird die durch den benachbarten  Bebauungsplan
,SchitzenstraBe/ Krofdorfer Strafe” und die nach § 34 BauGB in den letzten
Jahrzehnten entstandene, teilweise sehr hochwertige Wohnbebauung an der
SchitzenstraBe, durch eine Neubebauung der im Flachennutzungsplan festgesetzten
Wohnbauflachen 6stlich der SchitzenstraBe ergénzt.

Damit findet, durch die Einbeziehung der Gebdaude SchitzenstraBe 48, 50 und 54,
eine planungsrechtliche Klarung fir diese in den 1930er Jahren (Nr. 48, 50) und
Anfang der 1960er Jahre (Nr. 54) zugelassene Bebauung im damaligen
AuB3enbereich statt. Neben der schon im 19. Jahrhundert bestehenden Bebauung der
SchitzenstraBe 44 und dem hier ebenfalls bestehenden Weg erfolgte durch die in den
1930er Jahren zugelassenen Gebdude und das 1963 errichtete Haus Nr. 54 die
Verfestigung einer Splittersiedlung.  Mit der durch den Flachennutzungsplan
vorbereiteten Arrondierung der Wohnbauflachen an der Schitzenstrae wird mit dem
Bebauungsplan ,Schitzenstrale Nordost” nun dieser stadtebaulich problematische
Zustand, der durch den stark genutzten Fuf3- und Radweg auf dem Deich sehr ins
Blickfeld geriickt ist, behoben und eine klarere Abgrenzung zwischen Bebauung und
Gartenland hergestellt.

4.3.2. MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Zahl der Vollgeschosse, die
Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Hohe der baulichen Anlagen
gemaf3 § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 1, 2 und 4 sowie §§ 18, 19 und 20
BauNVO festgesetzt.

Bei der durch den Bebauungsplan zu erzielenden klaren Abgrenzung zwischen
Bebauung und Gartenland soll aus stadtebaulichen Griinden eine Staffelung der
Hohenentwicklung hergestellt werden. Uber die geplante eingeschossige Bebauung
sudlich und &stlich der neuen ErschlieBungsstraBe, dann die bestehende
zweigeschossige Bebauung der Schitzenstrale 48 und 50 hin zur neuen
dreigeschossigen Bebauung direkt ostlich der SchitzenstraBBe 56/56 a nimmt die
Gebdudehdhe nach Westen hin zu und schliefit hier an die Geschosszahl der
bestehenden Bebauung  Schitzenstrafle 56/56 a  an (3 Vollgeschosse plus
Staffelgeschoss). Da diese bestehende Bebauung hier Staffelgeschosse unter
charakteristischen Tonnendachern besitzt, wird die sich nach Osten anschlieBende
Neubebauung durch Festsetzung der Gebdudehshe 1,75 m unterhalb der Hohe dieser
Bestandsgebdude als absoluter Wert (Gber Normalnull) festgesetzt, um trotz der
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ungewdhnlichen Tonnendachform die gewiinschte Abstufung der Gebdudehshen in
Richtung Deich sicher zu stellen. Da hierdurch die hohenmaBige Abstaffelung auf
mindestens 1,75 m Hohenunterschied gesichert ist, kann fir zwei der angrenzenden
Baufenster ein zusdtzliches Staffelgeschoss zugelassen werden, da hierdurch trotz
gleicher GeschoBBzahl wie bei der Schitzenstrafle 56/56 a eine abgestufte
Hohenentwicklung gesichert ist. Fir das sudliche, dritte Baufenster an dieser Stelle
enffallt dieses Staffelgeschoss, da es an die ErschlieBungsstra3e angrenzt, an der auf
der gegeniber liegenden sidlichen Straflenseite eingeschossige Einzel- und
Doppelhduser mit Dachgeschoss festgesetzt werden. Vor dem Hintergrund, dass sich
alle drei Baufenster zwischen der Bebauung in der Schitzenstrafle 56/56 a und dem
Bestandsgebdude SchitzenstraBBe 50 mit 2 bzw.3 Vollgeschossen plus Dach befinden
(das Kellergeschoss ragt hier 1,8 m Uber die Gelandeoberflache und ist daher
bauordnungsrechtlich sogar als Vollgeschoss zu werten), ist diese Festsetzung (auf 3
bzw. 3 Geschosse plus Staffelgeschoss und die Hohenfestsetzung) fir das zentrale
Baugrundstick mit den drei Baufenstern so gewdhlt, dass sich die gewinschte
Hohenstaffelung zum &stlichen und sidlichen Rand der Bebauung hin ergibt. Die
Hohenfestsetzung fir das sidliche der drei Gebdude, 3 m unterhalb der beiden
anderen, bericksichtigt hier das Fehlen des Staffelgeschosses Fir das Grundstick
SchitzenstraBe 34 wird mit 3 Vollgeschossen plus Staffelgeschoss eine ebenso hohe
Bebauung wie auf dem Nachbargrundstick Nr. 56 und 56 a festgesetzt, da dies an
dieser Stelle stadtebaulich vertraglich ist und zusétzlicher Wohnraum geschaffen
werden kann. Der Wohnhausbestand SchitzenstraBe 32 wird auf 3 Vollgeschosse
ohne Dachgeschoss, fir die hinteren Grundsticksteile auf eine Hoéhe von
2 Vollgeschossen begrenzt, um so eine hdhenmaBige Angleichung an die sich &stlich
anschlieBende Neubebauung mit nur einem Vollgeschoss zu realisieren.

Im allgemeinen Wohngebiet wird die nach § 17 (1) BauNVO maximal zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Die festgesetzten Ausnutzungswerte gelten als Hochstmaf3. Durch die Festsetzung der
maximalen Ausnutzung der GRZ von 0,4 soll den bauwilligen Eigentimern eine
groBtmagliche  Flexibilitat  hinsichtlich  Ausnutzung  ihrer Grundsticke eingerGumt
werden, es sollen aber auch mit dem Ziel niedriger Gesamtkosten preisginstige
Einfamilien- und Doppelhduser entstehen kdnnen, um so in diesem von Familien stark
nachgefragten Bereich des Immobilienmarktes Entlastung zu schaffen. Um gleichzeitig
einem zu hohen Versiegelungsgrad entgegen zu wirken, wird bestimmt, dass
mindestens 40 % der Grundsticksflachen gértnerisch anzulegen bzw. zu begrinen
sind, wobei begrinte Dachflachen auch aufgrund ihrer Funktion fir die
Regenriickhaltung zur Hélfte angerechnet werden kénnen.

Da Tiefgaragen aus stadtebaulichen Griinden komplett unterirdisch angelegt werden
und nicht als Sockel aus dem Geldnde herausragen sollen, was im Plangebiet
aufgrund des hohen Grundwasserspiegels mit Mehrkosten verbunden sein wird, wird
eine Uberschreitung der GRZ durch unterirdische Anlagen gemaB §19 (4) Satz 3 bis
0,8 erlaubt.
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Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 1,2 (in Teilbereichen mit fest-
gesetzter Dreigeschossigkeit) bzw. auf 0,8 (bei Zweigeschossigkeit) und 0,4 (bei
Eingeschossigkeit) als Hochstmal3  festgesetzt. Damit werden die zul@ssigen

Obergrenzen fir ein Allgemeines Wohngebiet nach § 17 Abs. 1 BauNVO
ausgeschopft.

Fur die Gebdude wird eine maximal zuldassige, absolute Hohe der baulichen Anlagen
(Hohe Uber Normalnull) festgelegt. In den Grundsticksbereichen, die sich zur
Schiitzenstraf3e orientieren, wird eine Gebaudehdhe von maximal 172,25 m ber NN
festgesetzt, was den von einem offentlich bestellten Vermessungsingenieur im Mai
2016  eingemessenen  hdchsten  Punkt  der  beiden  Bestandsgebdude
SchitzenstraBe 56/56 a einschlieit. Im angrenzenden rickwartigen Bereich der
SchitzenstraBe wird die maximal zulassige Gebaudehdhe 1,75 m niedriger auf 170,5
m Uber NN reduziert, um eine Abstaffelung in Richtung der sich nach Osten
anschlieBenden zweigeschossigen und eingeschossigen Bebauung zu erzielen, fir die
wiederum eine Obergrenze von 167,5 m tber NN festgesetzt wird.

Durch die differenzierten Festsetzungen der GFZ und der Héhe der baulichen Anlagen
im Plangebiet soll ein angemessener Ubergang der Bebauungsdichte hin zum sich
anschlieBenden Gartenland in Richtung Lahn erreicht werden.

4.4. Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflaichen

Im Geltungsbereich wird im allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine offene Bauweise
festgesetzt. Hier sollen in Anlehnung an die vorhandene Bebauung an der
SchitzenstraBe, z. B. 56 und 56 q, freistehende Baukérper mit GeschoBwohnungsbau
entstehen. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind hingegen EinfamilienhGuser
geplant, die auch als Doppelhduser oder Zweifamilienhduser realisiert werden kénnen.
Um hier Hausgruppen auszuschlieBen, werden ausschlieBlich Einzelhduser und
Doppelhduser festgesetzt. So ist in den Randbereichen der Neubebauung zur Lahnaue
eine aufgelockerte, kleinteilige Bebauung gewdhrleistet, die stadtebaulich als
Ubergang zum Gartenland gewiinscht ist und stadtklimatisch durchlassig fir
Kaltluftstréme aus Richtung Lahn ist.

Die gemdf3 § 23 BauNVO festgesetzten Baugrenzen sind einerseits durch
stadtebauliche Uberlegungen begriindet. So soll das dem StraBenverlauf in seiner
Ausrichtung folgende Baufenster sidlich und 8stlich der ErschlieBungsstraBe trotz der
nur eingeschossigen Bebauung nach innen eine stadtrGumlich Geschlossenheit
erzeugen und nach auBen einen harmonischen Ubergang von Bebauung zu
Gartenland gewdhrleisten.

Andererseits folgt ihre Ausrichtung auch stadtklimatischen Uberlegungen, denn durch
die breiten Durchlasse in Richtung Lahn, auch zwischen den Baufenstern in den mit 3
Vollgeschossen bebaubaren Gebieten, soll der Kaltluftaustausch zwischen Lahnaue
und angrenzen Stadtgebieten trotz der neuen Bebauung erhalten bleiben.

19



For die an die rickwartige Grundsticksgrenze der Schitzenstrafle 56/56 a
angrenzenden Gebdude mit zulassigen Staffelgeschossen werden 2 innerhalb des
Baufensters liegende Baugrenzen festgesetzt, die fir einen mindestens 3 m breiten
Abstand der Staffelgeschosse von der westlichen Auflenfassade sorgen sollen. Fir
diese mit 3 Vollgeschossen und maximal 167,5 m Hohe Uber NN festgesetzten
Bereiche wird somit eine nachbarschiitzenden Uberlegungen folgende Regelung
getroffen, welche die bauordnungsrechtlich nétigen Abstandsflachen faktisch erweitert.

In den textlichen Festsetzungen wird bestimmt, dass diese zweite Baugrenze fir
Staffelgeschosse in westliche Richtung bis auf T m Abstand zur darunter liegenden
GebaudeauBenkante Gberschritten werden darf, sofern das Staffelgeschoss an
derselben Baugrenze auf mindestens der gleichen Breite um den gleichen Abstand
nach Osten hinter diese zweite Baugrenze zuriickversetzt wird. Hierdurch wird neben
den nachbarschitzenden Belangen den Belangen des Bauherren entgegen gekommen.
Bei Dachterrassen von mehr als den festgesetzten 3 m Tiefe an dieser Gebdaudeseite
darf er dadurch in gleichem Umfang Flache in Richtung Westen durch das
Staffelgeschoss Gberbauen.

Es verbleibt durch diese Festsetzungen ein Mindestabstand des Staffelgeschosses von
1m von der darunterliegenden Westfassade der Gebaude.

Die Staffelgeschosse setzten sich dadurch in Richtung der Schitzenstrafle 56/56 a
deutlich von den darunter liegenden Geschossen ab, und die Westfassaden wirken in
Richtung dieser Nachbarn an keiner Stelle viergeschossig.

Fur das Eckgrundstick Schitzenstrafle 34 / ErschlieBungsstrafie wird zur deutlichen
Erkennbarkeit des hier zuldssigen Staffelgeschosses in Richtung der Verkehrsflachen
und der &stlichen Nachbarbebauung und zur Vermeidung hoher, viergeschossiger
AuB3enfassaden an diesen Stellen ein innere Baugrenze fir Staffelgeschosse von 1,5 m
Abstand zur aufleren Baugrenze festgesetzt. Die texiliche Festsetzung zur
Uberschreitung dieser innen liegenden Baugrenze findet hier ebenfalls Anwendung, da
dem Bauherren unter Wahrung dieses stadtebaulichen Zieles auch noch bei 1T m
Abstand  des  Staffelgeschosses  von  der  AuBenfassade  zusatzlicher
Gestaltungsspielraum bei den Staffelgeschossen gewdhrt wird. Die stadtebaulich
vertretbare  Gleichbehandlung aller Baufenster mit festgesetzter innen liegender
Baugrenze fir Staffelgeschosse kann somit gewdhrleistet werden, was die Akzeptanz
fir die Festsetzung zur Ausgestaltung der Staffelgeschosse erhdhen sollte.

4.5. Grinordnerische Festsetzungen

Im Gebiet befinden sich drei erhaltenswerte Baume, die zum Erhalt festgeschrieben
werden. Es handelt sich um die schon erwdhnte Eiche sowie eine Buche am Anfang
des vorhandenen ErschlieBungsweges und um eine Rotbuche am vorhandenen Pfad
auf den Deich. Die Eiche ist nach Auskunft des stadtischen Gartenamtes die alteste
Eiche in der Weststadt. lhre Standortbedingungen sollen durch die Festsetzung einer
Grinflache zwischen neuer ErschlieBungsstraBe und dem nérdlich angrenzenden
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Grundstick  verbessert werden. Die Entfernung des Unterbaus des alten
Erschlielungsweges ist dabei nach einer ersten Einschétzung des Gartenamtes nicht zu
empfehlen, um die dort vorhandenen Wurzeln zu schitzen.

Um eine angemessene Begriinung des neuen Baugebiets zu erreichen, wird ein
gartnerisch zu gestaltender Grundsticksanteil von 40 % festgesetzt. Zur Begrinung des
Gebiets und zum Wasserriickhalt wird eine Dachbegrinung vorgesehen.

4.6. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Ermdachtigung des § 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 HBO sind
Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Gegenstand
sind die Dachgestaltung einschlieBBlich der Bristungen auf Dachterrassen,
Grundstickseinfriedungen sowie Abfall- und Wertstoffbehalter.

4.6.1. Gestaltung von Déchern, Dachaufbauten und -fassaden

Die geplanten mehrgeschossigen Wohngebdude kénnen mit  Staffelgeschossen
errichtet werden, die jeweils mehrere Wohnungen mit zugehdriger Dachterrasse
ermoglichen. Um auszuschlieflen, dass bei Dachterrassen, Loggien und Balkonen die
zugehdrigen Bristungen, Geldnder und trennenden Bauelemente als geschlossene
Mauern, Wande oder Wandfortsatze gestaltet werden, sind alle Dachterrassen,
Balkone und Loggien ausschlieBlich mit einheitlichen, vertikal gegliederten, offenen
Geldndern zu versehen. Der Eindruck einer Uberwiegend geschlossenen Fassade oder
gar eines weiteren Vollgeschosses (im Falle von Dachterrassen) soll so verhindert
werden.

Innerhalb der Dachterrassen, Loggien und Balkone angebrachte Bauelemente zum
Sichtschutz oder zur Abtrennung verschiedener Bereiche einer Terrasse, eine Balkons
oder einer Loggia sind hiervon ausgenommen.

Niedrige Bristungen, bei Dachterrassen bis 40 cm Héhe, bei Balkonen und Loggien
bis 70 cm Hohe, kdnnen in Verbindung mit aufgesetzten Gelandern ausnahmsweise
zugelassen werden, um den technischen Anforderungen zur Befestigung der Gelander
Rechnung zu tragen und fir die architektonische Gestaltung ausreichende
Gestaltungsfreiheit zu ermdglichen.

4.6.2. Grundstickseinfriedungen

Grundstickseinfriedungen  sind  unter  anderem  zur  Dokumentation  von
Grundsticksgrenzen ~ und  gegebenen  Eigentumsverhdltnissen  erforderlich.
Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwinschte Trennwirkungen begrinden. Das
Ortsbild beeintréchtigende  Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen
werden.

Zulassig sind daher ausschlieBlich Grundstickseinfriedungen bis zu einer maximalen
Hoéhe von 1,20 m, sofern diese als Hecken oder als Zaune mit Zaunhinterpflanzungen
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ausgefihrt werden. Der Abstand des Zaunes zur Bodenoberflache muss mindestens
0,10 m betragen.

4.6.3. Abfall- und Wertstoffbehdlter

Der im Zusammenhang mit Gewerbefléchen erforderliche Umfang an Abfall- und
Wertstoffbehdltern  kann sich negativ auf das StraBen-, das Orts- und das
Landschaftsbild  auswirken. Der Bebauungsplan setzt deshalb fest, dass die
Abfallsammelplatze in  die jeweiligen Gebdude zu integrieren oder durch
Abpflanzungen zu begrinen bzw. durch mit dauerhaften Kletterpflanzen berankte
Pergolen von der StraBenseite abzuschirmen sind.

4.7. Verkehrskonzept
4.7.1. AuBere und innere ErschlieBung

Das Plangebiet liegt norddstlich der Schitzenstrafle, die als innerdriliche
ErschlieBungsstrafle keine Uberértliche Bedeutung hat und als WohnstrafBe mit
begleitenden Gehsteigen, StraBenbdumen und Parkbuchten ansprechend gestaltet ist.

Die verkehrliche Anbindung an das stadtische und Ubergeordnete Verkehrsnetz erfolgt
nach Siden tber die Schitzenstrafe an die Rodheimer Straf3e, und von hier aus Gber
die Auffahrt an der Kreuzung Heuchelheimer Straf3e auf die Westtangente B 429. Der
weitere Anschluss erfolgt von hier wahlweise in Nord- oder Sidrichtung an den
Gief3ener Ring und damit das Bundesautobahnnetz.

Im Norden mindet die SchitzenstraBe in kurzer Entfernung vom Plangebiet in den
Leimenkauter Weg, der nach Westen in die Krofdorfer Strafe mindet. Nach Norden
gelangt man hier im weiteren Verlauf der Krofdorfer Straf3e in die Nachbargemeinde
Wettenberg und hier ebenfalls auf den Gief3ener Ring. Nach Siden mindet die
Krofdorfer Straf’e in die Rodheimer Strafe und bietet hier die Méglichkeit des
Linksabbiegens in Richtung Innenstadt.

Die Anbindung des Plangebietes in Richtung Innenstadt erfolgt also Gber Leimenkauter
Weg und Krofdorfer Straf3e, nicht direkt Gber die SchitzenstraB3e, da an deren Ende
an der Rodheimer Straf3e ein Linksabbiegen nicht maglich ist.

Die interne ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine neu zu errichtende
ErschlieBungsstrale und einen WohnwegRing, und soll als Mischverkehrsflache
(verkehrsberuhigter Bereich) ausgebaut werden.

Die ErschlieBungsstraBe mindet in einen It. RASt 06 (Richtlinie fir die Anlage von
StadtstraBBen) fir PKW ausreichend dimensionierten Wendeplatz. Von ihm aus fihrt ein
offentlicher Wohnweg um die Bestandsgebdaude SchitzenstraBe 54 und 48 herum, so
dass diese Bestandsgebdude, 3 zusatzliche Einfamilienhaus-Grundsticke und 2
geplante Mehrfamilienhduser nérdlich der SchitzenstraBe 50 durch sie erschlossen
werden. Zusdtzlich soll eine neue Anbindung vom FuBweg auf dem Deich zum
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geplanten Wohnweg fihren, so dass Fahrradfahrer und FuBBgénger Gber diesen und
die neue ErschlieBungsstrafie die Schitzenstraf3e erreichen kénnen.

Da der geplante Wendeplatz fir die von der Stadtreinigung eingesetzten
Millfahrzeuge und andere gréflere Fahrzeuge zum Wenden ohne Ruckwartsfahren
nicht ausreicht, soll der anschlieBende Wohnweg-Ring auch gewdhrleisten, dass diese
das Plangebiet ohne zu wenden befahren kdnnen.

Der geplante Wendeplatz ist trotzdem notwendig, um fir den grofiten Teil des
Verkehrs eine Nutzung des Wohnweges im nordlichen Teil des Plangebietes
Uberflissig zu machen und die ErschlieBung hier auf den StraBBenquerschnitt eines
Wohnweges reduzieren zu kénnen. Zudem bietet der Wendeplatz die Maglichkeit, mit
Durchfahrtsbeschrankungen zu reagieren, falls sich eine zu hohe Nutzung des
Wohnweges einstellen sollte.

Der geplante Wendeplatz soll fir den gesamten Verkehr, der nicht eines der geplanten
Baugrundsticke im nordéstlichen Teil des Plangebietes als Ziel hat und nicht auf einen
groBeren  Wendekreis angewiesen ist, die Mdglichkeit bieten, hier ohne
Rickwartsfahren zu wenden.

Uberlegungen, diesen Wohnweg als Privatweg zu errichten, wurden nicht weiter
verfolgt, da das gesamte Gebiet auf diese Umfahrungsméglichkeit, auch fir die
Millabfuhr, angewiesen ist. Ein alternativer Wendehammer hatte wegen der GrofBe
der Millfahrzeuge einen Durchmesser erfordert, der angesichts der geringen Grof3e
des Plangebietes kaum Platz gefunden hatte und zudem das Plangebiet stadtebaulich
entwertet hatte AuBerdem hatten dann die jetzt durch den Wohnweg erschlossenen
Grundsticke im nérdlichen Teil des Plangebietes einen zentralen Millsammelplatz am
Wendehammer erforderlich gemacht, und wdéren nicht direkt durch die Millabfuhr
angedient worden.

4.7.2. Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uber die an der Krofdorfer Strafle, 300 m entfernt gelegene
Bushaltestelle  ,Gleiberger Weg” an den &ffentlichen  Personennahverkehr
angeschlossen. Zwei Stadtbuslinien (801/802) halten hier. Diese schaffen eine direkte
Verbindung an Krofdorf-Gleiberg sowie Launsbach und WiBmar im Norden und
binden auf diesem Weg auch die Nahversorgungslage Weststadt an das Plangebiet
an. In sudlicher Richtung binden beide Linien das Plangebiet an den DB-Haltepunkt
,Oswaldsgarten” und die Innenstadt an. Der Bahnhof ist nach einmaligem Umsteigen
an der Haltestelle ,Oswaldsgarten” erreichbar. Beide Linien zusammen gewdhrleisten
zu den Hauptzeiten eine Busverbindung in die Innenstadt im 15-Minuten-Takt.

4.7.3. Ruhender Verkehr

Die gemaf3 Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze und (Fahrrad-)Abstellplatze for
die bereits realisierten sowie geplanten Wohngebdude und sonstigen Anlagen sollen
vollstandig auf den jeweiligen Baugrundsticken untergebracht werden.
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Bei den geplanten mehrgeschossigen Gebduden ist hier auch der Bau von Tiefgaragen
vorgesehen. Diese wird im Fall des zentralen Baugrundstickes mit 3 Baufenstern Gber
eine Zu- und Ausfahrt 8stlich der geplanten Gebdude angedient. Die Stérung fir die
benachbarten  Bestandsgebdude  Schitzenstrafle 56/56 @ wird  hierdurch
ausgeschlossen und der Verkehr aus der fir 36 Stellplatze vorgesehenen Tiefgarage
hierdurch auf den vorderen Abschnitt der ErschlieBungsstraBe begrenzt. Fir die
Tiefgarage einer Neubebauung auf dem Grundstick SchitzenstraBe 34 kommt
aufgrund der Lage des Grundsticks allenfalls eine Tiefgaragenzu- und —ausfahrt in
diesem vorderen Abschnitt in Frage. Der durch die Tiefgaragen verursachte Verkehr
wird also auf den vorderen Abschnitt der ErschlieBungsstrafie reduziert und Stérungen
sO minimiert.

Im offentlichen Straflenraum werden eine ausreichende Anzahl Besucherstellplatze
vorgesehen.

4.8. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Fernwarme und Strom wird durch den
Neubau entsprechende Kandle und Leitungen der ortlichen Versorgungstréger (MWB,
SWG,) innerhalb der neuen ErschlieBungsstrafie sicher gestellt werden. Die Entsorgung
des Abwassers findet Uber das im Trennsystem bestehende Kanalnetz der MWB statt,
an das das Plangebiet in der SchitzenstraBe angebunden werden muss.

Eine Anbindung an das drtliche Telekommunikationsnetz ist aufgrund der
Bestandssituation in der SchitzenstraBe ebenfalls gewdhrleistet.

Die Abfallentsorgung findet durch das Stadtreinigungs- und Fuhramt statt.

Es wird derzeit davon ausgegangen, dass die Léschwasser-Grundversorgung aus dem
offentlichen Trinkwassernetz zur Verfigung gestellt werden kann.

Die Anforderungen seitens des Brand- und Bevdlkerungsschutzes hinsichtlich von
Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Aufstellflachen, der  uneingeschrankten
Nutzbarkeit und zu Baum- und Gehdlzpflanzungen sind bei der Objektplanung zur
Gestaltung der Freiflachen zu beachten.

5. Belange des Naturschutzes und der Landschafispflege

Nach § 2a BauGB ist der Begrindung ein Umweltbericht beizulegen, der samtliche
Belange des Umweltschutzes inklusive der Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege umfasst. Um Dopplungen zu vermeiden, wird an dieser Stelle auf die
Ausfihrungen im Umweltbericht in der Anlage zu dieser Begrindung verwiesen. Die
bereits in den Vorentwurf eingeflossenen und in der frihzeitigen Beteiligung nicht in
Frage gestellten Eckpunkte sind:
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 die vorhandenen GroBbaume im Gebiet, die groBtenteils zum Erhalt festgesetzt
worden sind,

« die wichtige Funktion des Deichkronenwegs und der umgebenden Garten fir die
Naherholung und

« die Bericksichtigung der stadtklimatischen Funktion (lockere Bauweise, mdglichst
weite Ricknahme der Neubebauung zum vorhandenen Bebauungsrand, hoher
Grinflachenanteil und Anschluss der Durchlasse zwischen den Baukdrpern an der
SchitzenstraBe an die von Bebauung freigehaltenen Frischluftkorridore zwischen
den geplanten Gebduden).

Die Kartierungsergebnisse hinsichtlich Fauna (geplante Erfassungen: Vogel,
Fledermduse, Reptilien) und Flora werden endgiltig erst im Spatsommer 2016
vorliegen, sind als Zwischenergebnis aber schon im Umweltbericht enthalten.

Zur Bestimmung des Eingriffs und des notwendigen Ausgleichs ist zu differenzieren,

« welche Bebauung im derzeitigen AuBenbereich entstehen wird und damit
ausgleichspflichtig ist und

« welche Bebauung im Innenbereich liegt, d.h. Gber § 34 BauGB erlaubt wére und
somit nach § Ta Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht ausgleichspflichtig ist.

Eine Beurteilung des Eingriffs wird dann zum Bebauungsplan-Entwurf (Offenlage),
wenn die geplanten FlachengréfBen ermittelt werden kénnen, auf Grundlage der
Hessischen Kompensationsverordnung erfolgen.

6. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche
Regelungen zum Anschluss- und Benutzungszwang sowie Denkmdler nach Landesrecht
sollen gemaB3 § 9 (6) BauGB in den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen
werden, soweit sie zu seinem Verstandnis oder fir die stadtebauliche Beurteilung von
Baugesuchen notwendig oder zweckmdBig sind. Dies gilt gemaf3 § 9 (6a) BauGB
auch fir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete nach § 76 (2) WHG
(Wasserhaushaltsgesetz), noch nicht festgesetzte Uberschwemmungsgebiete nach § 76
(3) WHG sowie fur Risikogebiete im Sinne des § 76 (1) S.1 WHG.

6.1. Uberschwemmungsgebiet

Der raumliche Plangeltungsbereich liegt im Gberschwemmungsgefdhrdeten Gebiet der
lahn. GemdB3 § 46 (3) HWG sollen Vorkehrungen getroffen und ggf. auch
bautechnische  MaBnahmen  vorgenommen werden, um den Eintrag von
wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend den allgemein
anerkannten Regeln der Technik zu verringern.
Es wird empfohlen, haustechnische Anlagen oberhalb einer Héhe von 159,00 m iber
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N.N. zu errichten und Réume unterhalb dieser Hohe gegen anstehendes Druckwasser
abzusichern (z.B. mit einer weiflen Wanne).

6.2. Wasserwirtschaftlicher Hinweis

Gemaf § 3 (5) der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von den Dachflachen mit
einer Gréfle von mehr als 20 m? abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem
jeweiligen Ertrag und Bedarf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu
sammeln. Ausgenommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhandene Gebdude,
deren Entwdsserung nicht wesentlich gedndert wird sowie unbeabsichtigte Hartefélle
unter Bericksichtigung offentlicher Belange.

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

6.3. Denkmalschutz

Wer Bodendenkmdler (Mauern, Steinfestsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben,
Steingerdte, Skelettreste, usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemaf3 § 20 (1) des
Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) unverziglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
unverdnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die
Erhaltung des Fundes zu schitzen.

6.4. Kampfmittelbelastung

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst Darmstadt  vorliegenden
Kriegsluftbilder kann ergeben, dass sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet
befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss
grundsatzlich  ausgegangen werden. In  den Bereichen, in denen durch
Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumaBBnahmen bis zu einer Tiefe
von mindestens 4,00 Metern durchgefihrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind
keine KampfmittelrGummafBBnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen auf denen bodeneingreifende MaBBnahmen stattfinden, ist
eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel, gegebenenfalls nach
Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den
Grundsticksflachen erforderlich. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestitzte
Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flachen nicht sondierfahig sein sollten (z.B. wg. Auffillungen,
Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden
weitere  KampfmittelrdummaBBnahmen  vor  bodeneingreifenden  Bauarbeiten
erforderlich. Es ist dann notwendig, einen evil. vorgesehenen Baugrubenverbau
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(Spundwand, Berliner Verbau, usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse
abzusichern.  Sofern eine sondierfdhige Messeebene vorliegt, sollen die
Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden.

6.5. Begriinung der Grundstiicksfreiflachen/Artenempfehlung

GroBkronige Bdume: Kleinkronige Bdume

Acer platanoides (Spitzahorn) Acer campestre  (Feldahorn)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) Carpinus betulus  (Hainbuche)
Alnus glutinosa (Schwarzerle) Malus sylvestris  (Holzapfel)
Fraxinus excelsior (Esche) Prunus avium (Vogelkirsche)
Quercus robur (Stieleiche) Prunus padus (Traubenkirsche)
Salix alba (Silberweide) Pyrus pyraster (Holzbirne)

Tilia cordata (Winterlinde) Salix caprea (Salweide)
Ulmus (Feldulme)

carpinifolia/minor (Bergulme)

Ulmus glabra (Flatterulme)

Ulmus laevis

Saulenformen:
Ulmus hollandica ,Lobel’ (schmalkronige Stadtulme)

Carpinus betulus ,Frans Fontaine’ (Saulen- Hainbuche)
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Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus spec.
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Salix cinerea

Salix purpurea
Salix tiandra

Salix viminalis
Sambucus nigra

Viburnum opulus

(Hartriegel)

(Hasel)

(Weifddorn)
(Pfaffenhitchen)
(Gemeiner Liguster)
(Rote Heckenkirsche)
(Hunds-Rose)
(Grauweide)
(Purpurweide)
(Mandelweide)
(Korbweide)
(Schwarzer Holunder)
(Echter Schneeball)

Kletterpflanzen:

Woaldrebe

Efeu

Hopfen
Geif3blatt
Kletter-Knaterich
Wilder Wein
Weinrebe

(Clematis spec.)
(Hedera helix)
(Humulus lupulus)
(Lonicera spec.)

(Polygonum
aubertii)

(Parthenocissus
spec.)

(Vitis vinifera)

MindestgroBBe: Hochstamm, dreimal verpflanzt, Stammumfang 16 — 18 cm oder

Heister, zweimal verpflanzt, 250 — 300 cm hoch

7. Bodenordnung

Aufgrund der fir die bisherige Gartennutzung typischen Parzellierung, die fur
Herstellung einer ErschlieBungsstrafle und sinnvoll erschlossener und dimensionierter
Baugrundsticke ungeeignet ist, ist ein Umlegungsverfahren gemaf3 §§ 45 ff BauGB
geplant. Ziel der Umlegung ist es, eine Neuordnung der Grundsticke und somit

optimale Umsetzungsbedingungen fir die Planung zu ermdglichen.
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8. Stadtebauliche Kennwerte und Kosten

Flache (Entwurf) m? %
Gesamtflache Geltungsbereich 16.988 100,0
Allgemeines Wohngebiet 13.875 81,7
Kleingarten 1.060 6,2
Verkehrsflache ErschlieBungsstrafie 919 5,4
Verkehrsflache Wohnweg 777 4,6
Verkehrsflache FuB3- und Radweg 38 0,2
Offentliche Grinflachen 319 1,9

Der Gemeinde entstehen Planungs- und ErschlieBungskosten. Im Zuge der Erhebung
von ErschlieBungsbeitrdgen kénnen gemaf3 § 129 BauGB bis zu 90% der Kosten der
ErschlieBung auf die zukinftigen Grundbesitzer Gbertragen werden.

9.  Rechtsgrundlagen

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

Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414),
zuletzt gedndert durch Art. 6 des Asylverfahrensbeschleunigungsgesetz vom 20.
Oktober 2015 (BGBI. 1S. 1722, 1731).

Baunutzungsverordnung

(Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundsticke — BauNVO) in der Fassung
vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur
Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.606.2013 (BGBI. I, S. 1548),

Planzeichenverordnung

(Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts — PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt geéndert durch Art. 2
des Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und
Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509),

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
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(HAGBNatSchG) in der Fassung vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27.06.2013 (GVBI. |, S. 458),

Bundesnaturschutzgesetz

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

Hessische Bauordnung

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

Hessisches Wassergesetz

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

Wasserhaushaltsgesetz

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

Hessische Gemeindeordnung

(HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. I, S. 142),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBI. |, S. 786),

Stadtische Abwassersatzung 2013
Stellplatzsatzung 2011

Satzung Uber die Pflicht zur Schaffung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und
Garagen sowie von Abstellplatzen fir Fahrrader (Satzung vom 05.12.2011, in der
Fassung von 2016)

10. Verfahren

10.1. Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird im Vollverfahren mit Umweltbericht und zweimaliger
Burgerbeteiligung aufgestellt. Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1/2
BauGB und die Behdrdenbeteiligung gemaf3 § 4 Abs. 1/2 BauGB finden zeitgleich
statt.
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10.2. Verfahrensstand

Nachdem der Einleitungsbeschluss zur Planaufstellung am 08.10.2015 durch die
Stadtverordnetenversammlung gefasst und am 07.11.2015 bekannt gemacht wurde,
fand die frihzeitige Birgerbeteiligung zwischen dem 07.12.2015 und dem
15.1.2016 statt. Nach dem angestrebten Entwurfsbeschluss am 14.07.2016 soll
dieser Entwurf nach den Sommerferien 2016 fir 4 Wochen offengelegt und die
Beteiligung der Trager offentlicher Belange durchgefihrt werden.

Die weiteren Verfahrensschritte sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt.

Aufstellungsbeschluss: 8.10.2015
Bekanntmachung: 7.11.2015

Frihzeitige Birgerbeteiligung 7.12.2015-15.01.2016
Entwurfsbeschluss: 14.07.2016

Beteiligung der Trager offentlicher Belange:

Bekanntmachung und Offenlegung:

Satzungsbeschluss:

Ausfertigung, Bekanntmachung, Rechtskraft:

10.3. Konfliktbewdiltigung

Eine ausfihrliche Abwéagung der eingegangenen Stellingnahmen gemaB § 1 ()
BauGB erfolgt nach der Offenlage des Entwurfes zum Bebauungsplan, bevor der
Satzungsbeschluss gemafl § 10 (1) BauGB gefasst wird. Hierbei werden auch
abzuwégende Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung bericksichtigt.

Die hier im Folgenden beschriebenen Konflikipunkte geben einen Uberblick zu den
bereits im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen. Es
gingen schriftiche 21 Stelluingnahmen von Birgerinnen und Birgern ein.
AusschlieBlich mindlich wurden in einem Fall Bedenken vorgebracht, die in Form einer
Gesprachsnotiz festgehalten wurden.

10.3.1. Bedenken beziiglich der Wahrung der ,griinen” Wohnlage

Bei den im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorgetragenen Bedenken der
beteiligten Birgerinnen und Birger handelt es sich nahezu ausschlieBlich um Belange
der Wahrung der Wohnqualitét, da durch die Planung bisher weitgehend unbebauter
Garten in rickwartiger Lage unter anderem Geschof’wohnungsbau entstehen wird und
damit Beeintrachtigungen der Wohnruhe, Blickbeziehungen und Belichtung befirchtet
werden.
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Den Bedenken, dass hier Gberhaupt Wohnbebauung entsteht, kann unter Hinweis auf
den Flachennutzungsplan 2006 begegnet werden, der fir das Plangebiet Flachen fur
den Wohnungsbau ausweist. Zudem entsteht die Bebauung fast ausschlieBlich im
planungsrechtlichen Innenbereich, fir den eine Bebaubarkeit bisher lediglich durch die
unzureichende ErschlieBung stark eingeschrankt war.

Den Bedenken, hier wirden Flachen mit hoher 6kologischer Bedeutung und
Erholungsfunktion fir die Anwohner bebaut, kann zum einen mit dem Hinweis auf die
Ergebnisse des Umweltberichtes begegnet werden bzw. zum anderen mit dem
Hinweis, dass es sich bei den neu zu bebauenden Flachen ausschlieBBlich um private
Zier- oder Obstgarten, die nicht odffentlich zuganglich sind und daher keinen
offentlichen Erholungsraum darstellen. Dariber hinaus kann hier angefihrt werden,
dass unmittelbar an das Plangebiet anschlielend mit dem Hochwasserschutzdeich mit
Rad- und FuBBweg erst kirzlich ein riesiger Erholungsraum geschaffen wurde, der durch
die neue Fahrradweganbindung auch fir die Anwohner im Plangebiet besser bzw. mit
dem Fahrrad Gberhaupt erst erreichbar wird. Zudem wird fir den gesamten Bereich
ostlich des Plangebietes laut ,Rahmenplan Lahnaue” von 2012 langfristig eine
Umwandlung weiter Teile der privaten Garten in offentliche Grinflachen und eine
Offnung der Lahnufer vorgesehen, womit 2014 mit dem neuen Christoph-Ribsamen-
Steg und dem Obstwiesenpark bereits begonnen wurde.

10.3.2. Bedenken zu Léarm- und Emissionsschutz sowie Verkehrsbelastung

Die  geplante  Tiefgaragenzufahrt  an  der  Grundsticksgrenze  zur
SchitzenstraBe 56/56 a wurde als potentielle Larm- und Emissionsquelle  mit
befirchteten Belastungen fir die benachbarten Wohnungen bemdngelt. Dieser Kritik
wurde gefolgt, so dass die Tiefgaragenzufahrt nunmehr &stlich der angrenzend
geplanten Bebauung an der Grenze zur geplanten Grinflache am vorgesehenen
Wendeplatz angelegt werden soll. Die Darstellung der Tiefgaragenzufahrt aus dem
Vorentwurf wurde in der Planzeichnung daher entfernt. Damit erfolgt die Anbindung
der Tiefgarage an die offentliche Verkehrsflache immer noch im vorderen Bereich der
neuen ErschlieBungsstrale, so dass der durch die hier geplanten ca. 36
Tiefgaragenstellplatze ausgeldste Verkehr auf kiirzestem Wege angebunden wird und
Fahrstrecken im Gebiet minimiert werden. Gleiches gilt fir die zweite mdgliche
Tiefgarage auf dem Eckgrundstick zur Schitzenstra3e, wo die Anbindung schon allein
durch die Lage entweder direkt an die Schitzenstraf3e oder den vorderen Teil der
ErschlieBungsstrafle erfolgen muss. Alle anderen geplanten Baugrundsticke sind
Einzel- oder Doppelhausgrundsticke mit entsprechend geringem Verkehrsautkommen.

10.3.3. Bedenken zu Abstandsflachen zur Neubebauung

Anwohner der SchitzenstraBe 56/56 a forderten mehrfach einen Abstand der
Baugrenzen der &stlich geplanten Baufenster von mindestens 5 m von ihrer
Grundsticksgrenze. Dieser Anregung wurde teilweise gefolgt, indem die Baugrenze
auf 4 m Abstand festgesetzt wurde, auch um die Begrinung entlang der Grenze (als
Sichtschutz) erhalten zu kdnnen. Bei den nach Festsetzung méglichen 3 Vollgeschossen
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wird zur bauordnungsrechtlich vorgeschriebene Abstandsflache von ca. 3,6 m hiermit
nochmals fast ein halber Meter zugeschlagen. Den geforderten 5 m wird auch
deswegen nicht gefolgt, da die Schitzenstrafle 56/56 a selbst die durch ihre
Gebdude ausgeldsten Abstandsflachen nur knapp einhalten. So liegen die jeweils
ndchstgelegenen Gebdudeecken dieser beiden Bestandsgebdude nur 3,6 m von der
Grundsticksgrenze entfernt. Zudem sind die der Grundsticksgrenzen ndchstgelegenen
AuBBenwande der beiden Bestandsgebdude 6,75m breit, ca. 10 m hoch und
fensterlos, so dass ein geforderter 5m tiefer Abstand der neuen Baugrenzen von der
Grundsticksgrenze nicht zu begrinden ist. Die im Bestand néchstgelegenen
AuBBenfassen mit Fenstern befinden sich in einem Abstand von 8,3 m von der
Grundsticksgrenze, so dass sich zukinftig ein Abstand gegenuberliegender Fenster
von Bestands- und Neubauten von mindestens 12,3 m ergibt, was als einen mehr als
ausreichend bemessenen Sozialabstand darstellt.

Fir die Staffelgeschosse wird an dieser Stelle eine zweite Baugrenze 3 m hinter der
aufleren Baugrenze festgesetzt, die durch die Staffelgeschosse bis auf 1 m Abstand
zur AuBBenbaugrenze Uberschritten werden darf, wenn im gleichen Umfang wie die
Uberschreitung an der gleichen Gebdudeseite Dachterrassenflache hinter der inneren
Baugrenze geschaffen wird.

Da der nédchstgelegene Abstand der Staffelgeschosse der Schitzenstrafle 56/56 a zur
Grundsticksgrenze 7 m betragt, werden mit 4 m Abstand fir die auflere Baugrenze
und 3 m fir die innere Baugrenze in der Summe ebenfalls 7 m Abstand fir die neuen
Staffelgeschosse festgesetzt. Es werden somit nicht nur alle bauordnungsrechtlich
notwendigen Abstandsflachen bei Beachtung der Baugrenzen bei Weitem eingehalten,
sondern es werden durch die Baugrenzen zusatzliche Abstandsflachen zugunsten der
Bestandsbauten festgesetzt. Diese wiederum sind durch die Gberwiegende
Stdausrichtung ihrer Balkone, Loggien und Wohnrdume nur in den nach Norden
liegenden Gebdaudefligeln Gberhaupt durch die Neubebauung berthrt. Da hier aber
durch die Festsetzungen wie beschrieben sehr groBziigige Sozialabstande eingehalten
werden, wird die Erhdhung des Abstandes der Baugrenze auf 4 m und die EinfGhrung
einer inneren Baugrenze fir Staffelgeschosse als mehr als ausreichende
Beriicksichtigung der geduBBerten Bedenken in diesem Punkt gesehen.

Einem zudem geforderten Ausschluss von Uberschreitungen der Baugrenze durch
Balkone &stlich der SchitzenstraBBe 56/56 a  wird nicht gefolgt. Die hier
ndchstgelegenen  AuBenwdnde der Bestandsgebdude sind  fensterlos, die
ndchstgelegene Fassade mit Fenstern 8,3 m von der Grundsticksgrenze entfernt, so
dass hier keine Notwendigkeit besteht.

10.3.4. Bedenken zu den geplanten Gebdudehshen

Um das Planungsziel der Abstaffelung der Gebaudehdhen zu sichern, wurde statt der
Festsetzung der Geb&udehdhen oberhalb einer zukinftigen Stra3enverkehrsflache eine
Festsetzung der absoluten Gebaudehshen Gber Normalnull getroffen. Damit kann vom
héchsten Bestandsgebdude, der Schitzenstrale 56 a, mit einer festgestellten
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Dachoberkante von anndhernd 172,25 m Gber NN, durch Festsetzung der Hohen fir
die neuen Baufelder eine Abstaffelung prazise festgelegt werden. So wird das an die
SchitzenstraBe 56/56 a angrenzende Baufeld mit einer Maximalhéhe von 170,5 m
Uber NN 1,75 m niedriger festgesetzt als der Bestand.

Der vorgeschlagenen Reduzierung um ein Vollgeschoss wird hier nicht gefolgt, da die
stadtebaulich gewinschte Hohenstaffelung durch die Hohenfestsetzung ausreichend
gegeben ist und das dritte, sidliche Gebdude auf diesem Baufeld ohne Staffelgeschoss
festgesetzt wird.

10.3.5. Bedenken zu Dachfléchen- und Tiefgaragenbegriinung

Zur Dachflachenbegrinung wurden Zweifel an der Anrechnung dieser Begrinung auf
die geforderte 40 % Begrinung eines Baugrundstickes geduBert, da diese klimatisch
nicht wirksam sei. Hierbei wird verkannt, dass die Begrinung von Déchern erheblich
fir die Ruckhaltung von Niederschlagswasser sorgt. Dass die Begrinung von
Dachflachen in diesem Sinne sowie im Sinne der Erhdhung der klimatischen
Wirksamkeit durch Verdunstung und Verschattung nicht so wirksam ist wie eine héhere
Bepflanzung in den Freiflachen zwischen den Gebduden wird durch die Beschrankung
auf eine 50-prozentige Anrechenbarkeit bericksichtigt.

Die Hohe der Substratschicht auf den Tiefgaragen wurde gegeniber dem Vorentwurf
von 60 cm auf 30 cm verringert, da die Errichtung der Tiefgarage komplett unterhalb
der Geldandeoberflache errichtet werden soll, was aufwendigere bauliche und
technische Losungen verlangt. Mit 30 cm wird nur ein Mindestma® an Uberdeckung
festgesetzt, da die Tiefgarage nur zwischen den geplanten Gebduden hiermit
Uberdeckt werden wird und hier die Wuchsbedingungen fir hdhere Bepflanzungen
wie Bdume nicht vorhanden sind. Die einzig gréBere, nicht Uberbaute
Tiefgaragenflache soll ebenfalls nicht mit Baumen oder héherem Bewuchs bepflanzt
werden, da hier in Nachbarschaft zu den zwei zur Erhaltung festgeschriebenen
Grof3bdumen am Beginn der ErschlieBungsstrafie eine kleine Freiflache vorgesehen ist,
die den Neubauten nérdlich der StraBBe an dieser Stelle bis in die zweite Reihe eine
attraktive Aussicht nach Siidwesten bieten soll und die stadtebaulich auflockernd wirkt,
was eine hohe Begrinung mit Gehdlzen und Baumen ausschlief3t.

10.3.6. Bedenken zur im Vorentwurf geplanten PrivaistraBe

Den von einer Anliegerin und auch vom stadtischen Vermessungsamt vorgebrachten
Zweifeln an einer PrivatstraBe im Gebiet wurde Rechnung getragen und der Ringweg
zur ErschlieBung des nordéstlichen Teils des Plangebietes nunmehr als &ffentliche
StraBBenverkehrsflache festgesetzt.

Der vorgesehene Wendeplatz wurde nach Bedenken der benachbarten Anwohnerin
nach Siden verlegt, so dass nunmehr nur noch Fahrzeuge, die die nordéstlich
gelegenen  Grundsticke erreichen wollen, zwischen den Bestandsgebduden
SchitzenstraBe 50 und 48 hindurch fahren werden. Alle anderen PKW kénnen jetzt
bereits stdlich dieser Geb&ude auf dem Wendplatz wenden, so dass die Belastung
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der Bewohner der Bestandsgebdude gegeniber der Vorentwurfsplanung erheblich
reduziert wird.

Eine Inanspruchnahme privater Grundsticksteile fur diese ErschlieBung ist jedoch nétig
und wird im Rahmen des Umlegungsverfahrens geregelt. Aufgrund der
Grundsatzlichen Notwendigkeit dieser ErschlieBung ist ein Verzicht auf diese
Inanspruchnahme nicht méglich.

10.3.7. Kritik an Bezeichnung "ehemaliger Problemstadtteil Weststadt”

Der Kritik wurde gefolgt und eine Erlduterung ergénzt, die deutlich macht, dass die
Weststadt sich bereits seit langen Jahren positiv entwickelt hat und das geplante
Baugebiet nicht das erste ist, was diese Entwicklung positiv stitzt.

10.3.8. Kritik an fehlender Begrindung der GRZ-Uberschreitung bis 0,8

Nach Kommentaren zur Auslegung des § 19 (2) Abs. 4 Satz 3 BauNVO ist laut
Rechtsamt eine stadtebauliche Begriindung der Uberschreitung der GRZ im WA 2
durch die Tiefgarage um bis zu 100 % zu liefern. Diese Begrindung wurde unter
Abschnitt 4.3.2 erganzt,

10.3.9. Bedenken gegen geplante Bebauung fir den Schaustellerbetrieb

Hier wird eine erhdhte Larmbelastigung befirchtet und eine Beeintrachtigung durch
diesen Gewerbebetrieb im Wohngebiet befirchtet. Dem kann begegnet werden, dass
der Betrieb Bestandschutz genief3t und nach Aussage in der Stellungnahme des
Regierungsprasidiums Gief3en die geplante Halle eher eine Verbesserung hinsichtlich
der Schallemissionen des Betriecbes bedeuten wird, wobei dem RP keine
Nachbarbeschwerden vorliegen und man davon ausgeht, dass der Betrieb selbst
zukinftig die Immissionswerte der TA Larm fir ein allgemeines Wohngebiet einhdlt.
Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet entfaltet also eher nachbarschitzende
Wirkung und stellt sicher, dass der Betrieb auch zukinftig ein nicht stérender
Gewerbebetrieb im Sinne der Baunutzungsverordnung bleibt.

Im  Ubrigen konnen die detaillierten  Schallschutzanforderungen  erst im
Baugenehmigungsverfahren, bei  Vorlage eines verbindlichen Bau-  und
Nutzungskonzeptes, abgeprift werden.

Nicht mit den Zielen der Planung zu vereinbarende Vorschldge und Konfliktpunkte aus
der frihzeitigen Beteiligung werden gemeinsam mit den nach der Offenlage des
Entwurfes vorliegenden, abzuwégenden Stellungnahmen im Rahmen der Abwagung
zum Satzungsbeschluss behandelt.

Stadtplanungsamt GieBen 13.06.2016
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1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet ist ca. 1,7 ha grof3 und liegt am &stlichen Rand der Gief3ener Weststadt. In

diesem Gebiet soll neue Wohnbebauung inklusive der dazu notwendigen ErschlieBung

entstehen.
2. Aussagen Gbergeordneter Fachplanungen
2.1. Landschaftsplan

Das Plangebiet gehort teilweise zum Biotopkomplex ,Ortslage Gieflen” (Bewertung ,stark
verarmt”) und teilweise zum Biotopkomplex ,Nutzgarten entlang der Lahn” (Bewertung
.verarmt’).  Vorschlage fir Maf3nahmen im Biotopkomplex ,Nutzgéarten entlang der Lahn”
beziehen sich nur auf die Kleingérten (Férderung der Anpflanzung von Obst- und Laubgehdlzen,
Verzicht auf Koniferen, Entfernen der Nadelgehdlze, Rickbau baulicher Anlagen und Aufgabe
der Nutzung im Uberschwemmungsgebiet, Schaffung eines naturnahen Ufergehslzsaums). Fir
die gesamte Ortslage Gief3ens gelten folgende allgemeinen Entwicklungsziele und MaBBnahmen

des Landschaftsplans:

Erhohung des Grinflachenanteils im offentlichen Raum (z.B. Anlage extensiv gepflegter

Pflanzstreifen mit groBkronigen Laubbdumen im StraBenraum)

Entsiegelung von Asphaltflachen

Extensivierung der Pflege &ffentlichen Grinflachen

Férderung der Anpflanzung von Laubbdumen und -strduchern und Fassadenbegriinung

Im Entwicklungskonzept gehért das Plangebiet zum grof3rdumigen Entwicklungsgebiet , Lahnaue
im Bereich Launsbacher Weg und Kleingéarten”. Wertgebende Eigenschaft ist das lickige Band
von Auengriinland, Brachen und Gehélzstrukturen, in das Acker und Kleingdrfen eingestreut
sind. Die Entwicklungsvorschlage (Umwandlung von Acker in Grinland, Extensivierung der
Grinlandnutzung, Ricknahme der Gartennutzung im  Uferbereich) betreffen nur  die
AufBenbereichsflachen nérdlich und &stlich des Plangebiets und sind fir das Plangebiet nicht

relevant.

2.2 Weitere Rahmen- und Fachplanungen

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 liegt ist der Geltungsbereich an der Grenze zwischen einem

.Vorranggebiet Siedlung Bestand” und einem ,Vorranggebiet regionaler Grinzug”, das u.a.



die sich stlich anschlieflende Lahnaue mit den hier vorhandenen Privat- und Kleingarten umfasst.

Die Flachen werden durch ein ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen” Gberlagert.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Gief3en sind einige Flachen als ,Wohnbauflache”, einige als
,Grin- und Freiflachen/ Kleingarten” dargestellt. Fir weitere Erlauterungen soll an dieser Stelle

auf das Kap. 3.1.2 der Begrindung hingewiesen werden.

Das Plangebiet ist durch den erfolgten Deichbau kein Uberschwemmungsgebiet mehr, gilt aber

als hochwassergefahrdeter Bereich.

3. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

Das Plangebiet gehért zum Naturraum |, Lahntal”, einer ebenen, unter menschlichem Einfluss fast
waldfreien Landschaft. Naturraum und Relief sind im Plangebiet durch die schon vorhandenen
baulichen Anlagen und den Hochwasserschutzdamm Uberpragt, ist vom Deichkronenweg

Richtung Lahn aber noch gut zu erkennen.

3.1. Schutzgut Mensch

Das Plangebiet gehort durch den Deichkronenweg zu einem viel genutzten Erholungsraum der
GiefBener West- und Nordstadter. Der Weg erschlieft die Lahnaue fir Spaziergénger, Skater
und Radfahrer und ist gleichzeitig eine attraktive, gut ausgebaute, autoverkehrsfreie Verbindung
in Richtung Innenstadt. Die Garten links und rechts des Deichkronenwegs tragen zu einem
gringepragten Gesamtbild bei, so dass der Erholungssuchende siedlungsnah ein Stick ,freie
Landschaft” erleben kann. Der schmale Verbindungsweg zwischen Deichkronenweg und

Schitzenstrafe bietet den Anliegern eine schnelle Erreichbarkeit dieser Griinzone.

Das Plangebiet wird durch die jenseits der Lahn liegende Bahnlinie verlarmt. Die Grenzwerte
werden jedoch eingehalten. Straflenverkehrslarm ist durch die Verkehrsberuhigung der

Schitzenstraf3e kein Problem.

3.2. Schutzgiter Tiere und Pflanzen

Abgeleitet von den Boden- und Wasserverhdltnissen ist die potentielle natirliche Vegetation —
d.h. die Vegetation, die sich nach Aufgabe der menschlichen Nutzung ansiedeln wiirde - der
Sternmieren-Eichen-Hainbuchen-Wald. Er wdchst u.a. in Flussauen, wobei er etwas trockenere
und seltener Gberschwemmte Standorte (Deichbaul) einnimmt als die eigentlichen Auwdlder.

Hauptbaumart ist die Stieleiche, die Hainbuche bildet meist ein zweites Stockwerk.

Abb. 1 und Tab. 1 stellen die im Gebiet vorhandenen Biotoptypen dar (geméB Kompensations-
ordnung (KV) Hessen).
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Tab. 1: Biotoptypen im Plangebiet

Biotop- und Nutzungstyp | Kennzeichen, Vorkommen Bedeutung

(Nr. gem. KV) als
Lebensraum

02.100 Gebisch mit kleinerer Geholzbestand in einem der Freizeitgarten hoch

heimischen Arten

02.500 Hecken standort- | Grenzhecken in diversen Garten gering

fremder Ziergehdlze

04.600 durchgewachsener, sehr naturnaher Gehélzbestand in einem sehr hoch

Feldgeholz/Baumhecke | Freizeitgarten

09.290 verwilderter um die Ruine und das Nachbarhaus herum, naturnahe Gebiische und hoch

Hausgarten Ruderalvegetation

10.470 begrinte Ruine unbewohntes, halbverfallenes Haus mit intensiver Begriinung, wertvoller hoch

Lebensraum fiir geb&dudebewohnende Tierarten

10.500 befestigte und Hauser, Nebengebdude, Pflaster- und Asphaltflachen sehr gering

iberbaute Fléchen

10.530 Schotterweg Verbindungsweg vom Deichkronenweg zur Stichstrafle gering

10.540 befestigte und Feuerwehraufstellflachen auf dem Anwesen SchiitzenstraBe 56/56a gering

begrinte Fléche

10.610 Bewachsener Kleine Flache in einem Freizeitgarten auBBerhalb des von Verdnderungen mittel

Feldwege betroffenen Gebiets

11.221 Grinanlage 5 Jahre alte Griinfléche, Landschaftseinsaat mit neu gepflanzten, noch mittel

kleinen Gehdlzen, extensiv gepflegt

11.222 strukturreiche kleinrdumige Nutzungsmischung aus Grabeland, Rasen, Staudenbeeten hoch

Haus- und Kleingdrten und Gehélzen, dabei viele Obstbdume

11.223 strukturarme Gartenfléchen mit Gberwiegendem Rasen- oder Grabelandanteil und nur gering

Haus- und Kleingérten wenigen Gehdlzen, haufig Koniferen und Ziergehdlze

3.2.1

Pflanzen/Vegetationsgemeinschaften

Durch die Garten bedingt ist das Plangebiet reich an Obstbdumen (héufig Apfel, aber auch
SuBkirschen, Birnen, Walnuss und Zwetschge). Bemerkenswert sind die zahlreichen Grof3bdume
im Gebiet, allen voran die grof3en Eichen, Buchen und Hainbuchen am Anwesen Schitzenstrafle
56/56a, auBBerdem ein grofler Walnussbaum neben der Ruine und eine Blutbuche an einem

der

durchgewachsen. Besondere oder seltene Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht vorhanden.

hinteren Hauser. Ein Gartenbaumbestand ist zu einem naturnahen Feldgeholz

3.2.2 Tiere

Im Plangebiet werden derzeit Untersuchungen Uber Voégel, Fledermause und Reptilien

vorgenommen. Folgendes Zwischenergebnis liegt vor:
Végel
Bei den Vogelarten finden sich typische Stadtrand- und Gartenbewohner im Plangebiet:

o Seltene/gefahrdete oder streng geschitzte Brutvogelarten sind Girlitz und Bluthdnfling
im Plangebiet, Gartenrotschwanz und Grinspecht am Rand des Plangebiets sowie

Wacholderdrossel, Stieglitz und Haussperling dicht auflerhalb des Plangebiets.
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e Weitere, nicht gefahrdete Brutvogelarten sind Amsel, Blaumeise, Buchfink, Elster, Fitis,
Gartenbaumlaufer, Gimpel, Grinfink, Hausrotschwanz, Heckenbraunelle, Kohlmeise,

Ménchsgrasmiicke, Ringeltaube Rotkehlchen, Star und Zilpzalp.

e Seltene/gefdhrdete oder streng geschitzte Nahrungsgaste waren Turmfalke,
Woacholderdrossel, Dohle, Klappergrasmicke, Mehlschwalbe, Mauersegler und

Stockente.

Weitere Daten (Anzahl der Brutpaare efc.) sind dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu

entnehmen.
Fledermduse

Im Plangebiet jagt regelmaBig die Zwergfledermaus. Quartiere konnten nicht festgestellt werden;
gemaf3 der Struktur des Gebietes ist aber méglich, dass fir die Zwergfledermaus

Sommerquartiere und vielleicht sogar Wochenstubenquartiere vorkommen.

Abendsegler und Rauhautfledermaus sind nur randlich und vereinzelt festgestellt worden und
haben keine Bindung an das Plangebiet.
Reptilien

Die Zauneidechse, die vor 4 Jahren auf dem damals noch kurzrasigen Deich 1 km nérdlich des
Plangebiets gefunden worden ist, kommt im Gebiet nicht vor. Dafir konnte die Blindschleiche

nachgewiesen werden.

3.3. Schutzgut Boden

Im Rahmen einer umwelttechnischen Untersuchung eines direkt nérdlich an den Geltungsbereich
angrenzenden Grundstickes wurden unter einer geringmachtigen Auffillung quartdre Sedimente
mit einer Machtigkeit von 0,9 m bis 3,9 m erbohrt. Diese werden als Auelehme (sandig, tonige

Schluffe) mit Gberwiegend brauner Farbung beschrieben.

Darunter folgt in Tiefen zwischen 2,5 m und 4,5 m ein sandiger Auekies mit brauner bis
graubrauner Farbung. Bereichsweise wurde zwischen dem Avelehm und —kies ein

Auesandhorizont erkundet.
Als vorherrschender Bodentyp dirfte sich ein Brauner Auenboden (Vega) entwickelt haben.

Altstandorte sind im Gebiet nicht bekannt.

3.4. Schutzgut Wasser
GemafB3 geologischer Karte (Blatt 5418 GieBen und Blatt 5417 Wetzlar) stehen im

Geltungsbereich des Bebauungsplanes quartdre Kiese und Sande an, die von Auelehmen



Uberdeckt werden. Es kann davon ausgegangen werden, dass darunter mehrere Meter machtige

Schichten zersetzter Grauwacke folgen.

Ndchster  Vorfluter ist die &stlich fliefende Lahn. Bedingt dadurch geht die

GrundwasserflieBrichtung voraussichtlich nach (Std-)Osten.

Der Grundwasserspiegel liegt ca. zwischen 2,5 m und 3,0 m unter Geldndeoberkante,
korrespondiert jedoch stark mit dem Pegel der Lahn, d.h. bei Hochwasser in der Lahn ist auch
ein hdherer Grundwasserspiegel zu erwarten. Bei Bohrungen im ndheren Umfeld wurde z.T.

leicht gespanntes Grundwasser angetroffen.

Das Plangebiet gehért seit dem Deichbau nicht mehr zum Uberschwemmungsgebiet der Lahn,

ist aber noch hochwassergefdhrdeter Bereich.



3.5. Schutzgut Klima
Die Klima-Lufthygieneanalyse (GEO-NET 2014) weist den Bebauungsplanbereich als Teil einer

Ubergeordneten Kaltluftleitbahn aus. Die Freiflachen werden als Gebiete mit sehr hoher
bioklimatischer Bedeutung mit sehr hoher Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierung

eingestuft.
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Abb. 2: Klima-/Lufthygieneanalyse



Abb. 3: Strémungsverlauf innerhalb der Grin- und Siedlungsfléchen

Die Karte zum Strdmungsverlauf verdeutlicht die rédumliche Ausprégung des Kaltluftstroms Gber
den Grin- und Freiflachen sowie Kleingartengebieten. Aus nérdlich vorgelagerten grofiflachigen
Freirgumen stromt Kaltluft entlang der Lahn in Richtung Stadtmitte. Griingepragte und gering
Uberbaute Oberflachenstrukturen wirken ginstig auf die Durchliftung des Siedlungskarpers (2).
Je nach Dichte der Bebauung und Intensitat der Strdmungsdynamik kann die Eindringtiefe der
Kaltluft in solchen Siedlungsréumen — bei zunehmender Verzdgerung und Erwérmung — mehr als
1 000 m betragen. Mit Zeilenbebauung ist die Reichweite der Kaltluft hingegen stark von der
Stellung der Baukdrper zur vorherrschenden Strédmungsrichtung abhdngig. In Langsstellung
kdnnen Uber die Abstandsflachen &hnlich grofle Eindringtiefen wie bei der Einzel- und

Reihenhausbebauung erreicht werden. Durch eine Querstellung von Baukérpern kann die
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Strémung unter Umstanden vollstandig abgeriegelt werden. Die Kleingartenanlagen (3) sind Teil
einer hindernisarmen Uberregional bedeutsamen Kaltluftleitbahn. Sie sind wichtig fir die
Ausgleichsstromungen zwischen vorgelagerten Frei- und Siedlungsrdumen, produzieren selbst
aber ebenfalls Kaltluft. Damit tragen sie dazu bei, die Stromungssysteme in ihrer Intensitat und

thermischen Charakteristik zu erhalten.

Die Lahn stellt zusammen mit dem Auenbereich eine bedeutsame Kaltluftleitbahn fir die Stadt
dar. Die Llahnaue sorgt fir einen Luftaustausch zwischen Kaltluftentstehungsgebieten im
nordlichen Bereich und belasteten Siedlungsraumen (Innenstadt). Damit hat die Lahnave die
hochste Empfindlichkeitsstufe gegeniber Nutzungsdnderung. Jede weitere Baumafinahme in
Richtung Lahnaue verringert den Strémungsquerschnitt. Ein Strémungsquerschnitt von mindestens
300 m sollte gesichert werden. Schon jetzt wird dieser optimale Wert unterschritten, an der
engsten Stelle mit ca. 250 m (siehe Abb. 4). Allerdings wirkt der jetzige Siedlungsbereich direkt
an der Lahn schon als Hindernis und verringert die wirksame Breite der Leitbahn auf ca. 100 m.

Die Lahn selber hat als Gewdasser bioklimatisch nur eine ausgleichende Funktion.
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Abb. 4: Strémungsquerschnitt in der Lahnauve
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3.6. Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet zeigt sich — bedingt durch den hohen Anteil strukturreicher Gartenflachen und
die zahlreichen imposanten Einzelgehélze - als eine hervorragend eingegriinte Ortsrandlage.
Dies ist auch einer der Griinde fir die hohe Erholungseignung des Deichkronenwegs. Durch die

unterschiedlichen Gartengestaltungen und Einfriedungen wirkt das Bild teilweise etwas unruhig.

3.7. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Besondere Kultur- und Sachgiter sind im Gebiet nicht vorhanden. Das verfallene Haus ist zwar

schon tber 100 Jahre alt, aber nicht denkmalgeschitzt.

3.8. Besonders geschitzte Bereiche

Ehemals Teil des Uberschwemmungsgebiets der Lahn, ist das Plangebiet durch den Bau des
Hochwasserschutzdeiches jetzt nur noch ,hochwassergefdhrdetes Gebiet”. Weitere

Schutzgebiet oder —objekte existieren nicht.

3.9. Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit relevant, schon in den o.g.

Kapiteln abgehandelt, z.B.

im Kapitel ,3.1 Schutzgut Mensch” der Zusammenhang von Landschaftsbild und
Erholungseignung (Landschaft<>Mensch)

in den Kapiteln ,3.3 Schutzgut Boden” und ,3.4 Schutzgut Wasser” die gegenseitigen
Abhangigkeiten von Bodenart und Wasserhaushalt,

im Kapitel ,3.6 Schutzgut Landschaft” die wichtigsten Komponenten des Landschaftsbildes:

Vegetation und Nutzung (Pflanzen<slandschaft, Mensch«>Landschaft).

4, Beschreibung der zu erwartenden nachteiligen Umweltaus-
wirkungen

Schutzgut Mensch: Das Plangebiet wird nach Osten hin weiterhin von einigen Gartenfléchen
umfasst sein, so dass die Erholungseignung des Deichkronenwegs nicht grundsatzlich leidet.
Durch den Verlust der strukturreichen Garten wird allerdings der gut eingegrinte Ortsrand

aufgebrochen (siehe Schutzgut Landschaft).

Schutzgut Boden: Es wird zu zusdtzlicher Versiegelung und Uberbauung von Boden kommen.
Diese ist nicht ausgleichbar. Allerdings ist der Umfang der Neuversiegelung wegen der geringen

GrofBe des Baugebiets und der niedrigen Grundflachenzahl nicht erheblich.
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Schutzgut Wasser: Die zusdtzliche Versiegelung und Uberbauung fihrt zum Eingriff in den
Landschaftswasserhaushalt.  Durch  Festsetzung von  versickerungsféhigen Beldgen und
Dachbegrinung soll dieser Eingriff minimiert werden. Eine Versickerung des gesamten
Dachflachenwasser ist auf den vorliegenden grundwassernahen, lehmigen Standorten allerdings

nicht mdglich.

Schutzgut Klima: Durch die Bebauung wird die Luftleitbahn Lahnauve in geringem Mafe
zusdtzlich eingeschrankt. Als minimierende MaBBnahmen ist die lockere Baukérperstellung zu
nennen, die eine Kaltluftleitung in die Weststadt weiterhin ermdglicht, auBerdem die Freihaltung

eines Korridors im Norden des Plangebiets und die Festsetzung eines Grinflachenanteil von
40 %.

Schutzgut Tiere: Durch die Neubebauung geht ca. 24 Vogelbrutplatze verloren, dabei auch vier
von seltenen oder streng geschitzten Arten (Hanfling, Girlitz, Grinspecht, Gartenrotschwanz).
Es ist leider nicht davon auszugehen, dass in den neu entstehenden Gdarten derartige
Gehdlzstrukturen (GroBbdume, Obstbaume) entstehen wir jetzt vorhanden, da die Grundsticke
kleiner sind und Hausgdrten intensiver genutzt, dafir geringer bepflanzt werden. Dennoch ist in
ca. 5 Jahren damit zu rechnen, dass fir anspruchslose Gebiusch- und Gehdlzbriter neuve
Nistmoglichkeiten entstehen. Fir den anspruchsvolleren Gartenrotschwanz kénnen Nistkésten
angeboten werden; dies wird iber das Artenschutzrecht im Bebauungsplan verankert. Fir die

Briter in groBen Baumen bleiben zumindest einige GroBbaume erhalten.

Schutzgut Pflanzen: Eine Eiche, eine Buche und eine Blutbuche werden zum Erhalt festgesetzt.
Die Walnuss kann nicht erhalten bleiben. Die Eichen und die Hainbuche an der SchitzenstraBe

stehen im Strafenraum und daher auBBerhalb des B-Plan-Gebiets.

Schutzgut Landschaft: Durch den Verlust der strukturreichen Garten wird der gut eingegriinte
Ortsrand aufgebrochen. Die hdhengestaffelte Neubebauung, die neuen Garten (Festsetzung
eines Mindestgrinanteils) und die zu erhaltenen GroBBbgume sollen die Eingrinung

wiederherstellen.

5. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Auch ohne den Bebauungsplan wirde die Bebauung der Flursticke 139 und 140 sowie 133/4
Uber den § 34 BauGB vermutlich durchgefihrt. Dabei wéren allerdings die imposante Eiche und
die daneben stehende Buche gefdhrdet, da nur durch einen Bebauungsplan eine ErschlieBung

abseits des Baumes méglich ist.
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6. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen / Eingriffsregelung

Folgende MinimierungsmafBnahmen sind geplant:

e Die neue ErschlieBung wird deutlich von den am Stichweg stehenden beiden
GroBBbdumen abgerickt, um das Wurzelwerk zu schitzen und somit die Baume zu
erhalten. Eine neu entstehende Grinflache wird zur Verbesserung der Standortqualitat

beitragen.

e Entlang der Nordgrenze des Plangebiets wird ein Korridor fir die Frischluft von

Bauwerken freigehalten.

e Die Flursticke 145/3 und 146/1 bleiben unbebaut, um den gringepragten Charakter

des Deichkronenweg-Umgebung zu erhalten.

Fir die Uberbauung und die damit einhergehenden Beeintréchtigungen von Naturhaushalt und
Landschaftsbild ist nach § Ta Abs. 3 BauGB ein Ausgleich zu leisten. Allerdings ist zur
Bestimmung des Eingriffs und des notwendigen Ausgleichs zu differenzieren, welche Bebauung
im derzeitigen AuBBenbereich entstehen wird und welche Bebauung im Innenbereich liegt, d.h.
tber § 34 BauGB erlaubt ware und somit nach § Ta Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht
ausgleichspflichtig ist. Die Grenze zwischen Innen- und AuBBenbereich ist in Abb. 5 dargestellt.
Der durch den Bebauungsplan iberplante und damit ausgleichpflichtige AuBenbereich umfasst

insgesamt ca. 4.700 m?2.
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Abb. 5: Abgrenzung Innen-/AuBenbereich

Der Ausgleich wird in Anlehnung an die Kompensationsverordnung Hessen nach folgenden

Kriterien bestimmt:

Im Uberplanten AuBBenbereich befinden sich strukturarme und strukturreiche Garten, ein

Gehdlze und ein kleines Stick Weg.

Als GRZ ist bei den neuen Baugrundsticken, die sich im ehemaligen AuBenbereich
befinden, Uberall 0,4 geplant, womit auf den Baugrundsticken inklusive der
Nebenanlagen von einer Versiegelung/Uberbauung von 60% ausgegangen werden
kann. 40 % Flache wird als neu angelegter und somit strukturarmer Hausgarten
betrachtet.

Abb. 6 zeigt, welche Bau-, ErschlieBungs- und Grinflachen fir den Ausgleich

herangezogen werden. Baugrundstiicke, die jetzt schon besiedelt sind oder nur zu
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kleinen Teilen in den AuBBenbereich ragen, werden nicht herangezogen, ebenso Griin-

Vorbestands

und Kleingartenflachen, da hier der

vernachlassigbar ist.

Eingriff

gegenuber

des

Die ErschlieBungsanlagen werden als 100% versiegelt angesehen. In die Bilanzierung

einbezogen werden aber finf Baumscheiben mit je 6 m? und finf Baume.

Die prozentuale Zuordnung der AusgleichsmaBnahme wird nach dem Prozentsatz der

Versiegelung vorgenommen , d.h. die Baugrundstiicke sind mit 60 %, die ErschlieBungsflachen

sind mit 100% in die Verteilung eingestellt worden. Das Heranziehen der einzelnen

Baugrundsticke im mit Z1 bezeichneten Baufeld wird dann nach Durchfihrung der Umlegung

bzw. Zuteilung entsprechend der jeweiligen Flachengréfe erfolgen. Z2 und Z3 sind jeweils ein

Baugrundstiick, so dass hier keine weitere Aufteilung erfolgen muss.

Als AusgleichsmaBBnahme wird ein entsprechender Teil einer externen Weideflache in der

lahnaue zugewiesen. Diese grofle Flache wurde schon im Rahmen eines anderen

Bebauungsplans teilweise extensiviert. Dieses soll nun auf 3.850 m? fortgefihrt werden.

Tab. 2: Kalkulation des Ausgleichsbedarfs gemaf3 Kompensationsverordnung

16 -

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP/ Flache je Biotopwert Differenz
gm | Nutzungstyp in
gm
vorher | nachher | vorher | nachher

1. Bestand vor Eingriff
11.223 (Klein-)Gérten mit iberwiegend Ziergartenanteil 14 728 10.192 10.192
M1.222 Arten- und strukturreiche (Haus-)Gérten 25| 3568 89.200 0 89.200
[04.600 Feldgehdlz/Baumhecke 56 355 19.880 0 19.880
[10.530 Weg 6 63 378 0 378

2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz
10.710 versiegelte und iberbaute Griinsticksflachen 3 1950 0 5.850 -5.850
M1.223 Hausgérten auf den neuen Baufléchen 14 1300 0
M1.223 Kleingarten 14 300 0 4.200 -4.200
M1.221 &ffentliche Grinfléche/Baumscheiben 14 159 0 2.226 -2.226
10.510 ErschlieBung ohne Baumscheiben 3 1005 0 3.015 -3.015
[04.110 5 StraBenbdume je Baum 93 Pkt 0 465 -465

Summen / Defizit 4714 4714 119.650 15.756 103.894

3. AusgleichsmaBnahme
[06.320 Frischwiese intensiv 27 3850 103.950 0 103.950
[06.310 Frischwiese extensiv (im FFH-Gebiet) 54 3850 0 207.900 -207.900

Bilanz = 56




Abb. 6: Bauflachen und ErschlieBungsfldchen, denen AusgleichsmaBBnahmen zugeordnet

werden

7. Fehlende Kenntnisse

Die Erfassung von Flora und Fauna im Plangebiet ist noch nicht abgeschlossen, sondern wird
noch bis Herbst 2016 gehen. Dabei ggf. entstehende weitere Erkenntnisse werden zur Offenlage

oder zum Satzungsbeschluss eingearbeitet.

8. Monitoring

Die Durchfihrung der im Bebauungsplan hinsichtlich Naturschutz und Landschaftspflege
vorgesehenen MaBBnahmen werden im Rahmen der folgenden baurechtlichen Verfahren

kontrolliert.

9. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

- erfolgt zur Offenlage -
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