ANLAGE 3

Bebauungsplan Nr. Gl 01/26

,Sudanlage/Bismarckstral3e*

Begrindung

Entwurf

Planstand: 18.05.2017

Stadtplanungsamt Giel3en

p@@ " Dipl.-Geogr. Christian Koch, StadtplanerTel. (0 64 43) 6
@~ PlanungsbiroKoch = o - o

04 —34

Alte Chaussee 4, 35614 ABlar Fax (O 64 43) 6 90

www.pbkoch.de e-Mail: info@pbkoch.de



2

Inhaltsverzeichnis
1. Anlass, Ziele und Zweck sowie Erfordernis der Planung ..................cooooiiiii 4
2. Lage und réumlicher Geltungsbereich.....................cccooooiiiiiiii 5
3. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Plangebiet .......................c.coo 6
3.1 Auswahl und Begrindung der Verfahrensart ............ccociiiiiiiiiiiic 6
3.2 Planerische Rahmenbedingungen ...........ccoooiiiiiiiiii e 7
3.2.1Regionalplan Mittelhessen 20T0........c.oiiiiiiiieieiee e 7
3.2.2FIGchennuiZUNGSPIaN .....c.oiiiiiiic e 7
3.2.3Bisherige Bebauungsplane, planungsrechtliche Einordnung...........ccccooiiiiiiiciiiiien, 7
3.2.4Llandschaftsplan und Biotopverbundplanung...........ccoiiiiiiiiiiii e 7
3.2.5Sonstige Fachplanungen und informelle Planungen ..o, 8
3.2.6SChUIZGEDIEIE ... 11
3.2.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege, Archéologische Fundstellen ..., 11
3.2.8 Altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Kampfmittelvorbelastung ... 12
3.3 Stadtebaulicher Bestand...........ccoviiiiiiiiiiii e 13
3.4 Naturraumlicher Bestand............cooiiiiiiiii e 15
3.5 SoNSHGEr BESIANG ....o.viiiiiiciiiiiic e 16
3.5.1 Verkehrliche ErschlieBBung ........ccooiiiiiiiii e 16
3.5, 2 MMISSIONSSCRUIZ ... 17
3.5.3Ver- UNd ENESOrQUNG . ...c.eiuiiiiiiiitiieeiee ettt 19
4. Herleitung des Planungskonzeptes und seiner Varianten .................cc.ccooiiiiiiiiiciice 21
5. Begrindung der Festsetzungen..................cccooiiiiiiiiiiciccce s 21
5.1 Artder baulichen NUIZUNG........cciiiiiiii 21
5.2 MaB der baulichen NUZUNG .......cuoiiiiiii e 23
5.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache, Stellung baulicher Anlagen................... 25
5.4 VerkehrsflAchen ........ccooiiiiiii e 27
5.5 Grinflachen und Erhaltung von Bepflanzung.........ccooiiiiiiiiiiiccce e 27
5.6 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen ... 29
6. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften ..., 29
6.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten ... 29
6.2 Einfriedungen, Lagerflachen, Abfall- und Wertstoffbehdlter, Werbeanlagen ................... 30
7. Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen ...................cc.cocooooiiiiiiinnn. 31
8. Grinordnungskonzept, Umweltinformationen und Artenschutz...................ccooooiiiiiiinin, 33
9. Alternativen und Auswirkungen des Bebauungsplanes ....................ccocooiiiiiiiiiici 35
Q.1 Prifung der AErnatiVEN .......cciuiiiiieieict e 35
9.2 Beschreibung der Auswirkungen ...........cccooiiiiiiiiiiii e 35
9.3  Planungsrechtliche Konfliktbewaltigung ........ccooiiiiiiiii e 36
10. Verfahrensablauf ..., 38
11, Rechtsgrundlagen ..o 38
12. Umsetzung des Bebauungsplanes ..................cccoooiiiiiiiiii e 39
12,71 UmsSetzungSperspekiive ..........ouiiiiiiiiiiieii sttt 39

6@@ PlanUHQSburOKOCh BPL Nr. GI 01/26 ,Stidanlage/BismarckstraRe*



12.2 Flachenbilanz und Bodenordnung...........couciiiiiiiiiiiicee e 39
T2.3 KOSIEN 1. 39

Anhang: Landschaftsplanerischer Beitrag zum Bebauungsplan (Planungsbiro Koch, 05/2017)

6@@ PlanUHQSburOKOCh BPL Nr. GI 01/26 ,Stidanlage/BismarckstraRe*



4

1. Anlass, Ziele und Zweck sowie Erfordernis der Planung

Um eine Bebauung der jahrelang das Stadtbild nachhaltig stérenden Baulicke in der Sidanlage 10
baurechtlich abzusichern, wurde in 2008 ein vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren
Gl 01/25 ,Sidanlage/LonystrafBe” durchgefihrt. Aus stadtebaulichen Griinden und insbesondere zur
Vermeidung bodenrechtlicher Spannungen, die durch die Vorbildfunktion dieses Vorhabens auf den
gesamten Block ausgehen kdnnten, war und ist es notwendig, auch die an das Vorhaben anschlief3en-
den Flachen des innerstadtischen Blockes Sidanlage/Bismarckstraf3e/LonystraBe bauleitplanerisch zu
behandeln. Daher wurde damals zeitgleich mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein weiteres
Bebauungsplanverfahren GI 01/26 ,Sidanlage/BismarckstraBBe” eingeleitet, um Vorgaben fir die
kinftige bauliche Entwicklung des gesamten Blockinnenbereiches neu zu Gberdenken und auszugestal-
ten.

Insbesondere sollten die Potentiale der Technischen Hochschule Mittelhessen (THM) fir eine nachhal-
tige Entwicklung ihres Standortes an der Bismarckstrafle geprift und gesichert werden. Der lange
Planungsprozess der THM bedingte jedoch, dass dieser Bebauungsplan nach dem Einleitungsbe-
schluss seit Gber acht Jahren nicht vorangebracht werden konnte. Nun aber plant die THM auf dem
Grundstick an der BismarckstraBe verbindlich die Errichtung von weiteren Gebduden, welche fir den
Hochschulbetrieb dringend erforderlich sind sowie eine Neustrukturierung der unbebauten Flachen.
Daher kann das Bebauungsplanverfahren nun weitergefihrt werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll fir eine stadtebaulich angemessene Nachverdichtung
und eine innerstadtische Ordnung gesorgt sowie die zukinftige Art der Bodennutzung und die vorhan-
denen Grinstrukturen abgesichert werden. Dabei hat die Wahrung der vorhandenen hochwertigen
Wohn- und Griinqualitat in dieser innenstadtnahen Lage eine besondere Bedeutung. Zudem sind in
diesem Bebauungsplanverfahren die Maglichkeiten einer qualitatsvollen und langfristigen Weiterent-
wicklung des Hochschulstandortes der THM zu klaren.

Ein Ausufern der mit der Bebauung der Brache Sidanlage 10/ LonystraB3e 11 stattgefundenen Abwei-
chung von der entlang der Sidanlage pragenden Blockrandbebauung in benachbarte Bereiche soll
verhindert werden. Eine komplette Verdichtung des Blockinnenbereiches soll unterbunden und neue
Nutzungen vertréglich in die gegebene Situation integriert werden.

Im Sinne einer optimalen Ausnutzung innerstadtischer Baulandpotentiale sollen die freien Flachen im
Blockinnenbereich unter besonderer Beriicksichtigung und Landschaftspflege (Grinordnung, Klima,
Tiere) in einer stadtebaulich angepassten Dichte baulich nutzbar gemacht werden. Der vorhandene
Grinkorridor im Blockinnenbereich ist trotz Nachverdichtung in seiner bisherigen Qualitat zu erhalten,
aufzuwerten und auszuweiten, um auch weiterhin einer hohen Wohnqualitét sowie seiner Bedeutung
for Stadtklima, Tierwelt und andere Schutzgiter gerecht zu werden.

Zudem ist die stadtebauliche Denkmalpflege im gesamten Plangeltungsbereich in Bezug auf MaBstdb-
lichkeit und Erscheinungsbild zu bericksichtigen. Neubauten missen sich vertraglich einfigen.

Die Planung teilt sich vor diesem Hintergrund in drei Bereiche:

1. Die im Westen des Geltungsbereiches vorhandenen gemischten Nutzungen (Wohnen, Dienstlei-
stung) und die Option, dort eine vertragliche Nachverdichtung umzusetzen, sollen planungsrecht-
lich abgesichert werden. Dabei hat die Wahrung der vorhandenen hochwertigen Wohn- und
Grinqualitat, insbesondere im Blockinnenbereich, in dieser Innenstadtlage eine besondere Be-
deutung. Es soll daher in erster Linie eine mit den zahlreichen Denkmalen vereinbare und kleintei-
lige Bebauung der Hinterhdfe der Sidanlage maglich sein. Dazu sollen, in Abstimmung mit der
oberen und unteren Denkmalschutzbehérde und angepasst an die Situation vor Ort, Baufenster
gezogen werden und eine offene oder halboffene Bauweise umgesetzt werden. Die Neubauten
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sollen hier mit nur zwei Vollgeschossen deutlich niedriger sein, als die ausnahmslos als Einzelkul-
turdenkmale geschitzten Bestandsgebdude entlang der StraBBenfront und jeweils eine Grundflache
von maximal 250 m? pro Baugrundstick umfassen. Dadurch werden zum einen die Denkmale an
der Straflenfront optisch nicht beeintrachtigt und zum anderen die typische historische Hinterhofsi-
tuation in Einklang mit modernen Bedirfnissen méglichst umfassend aufgegriffen.

Die Bestandsgebdude entlang der LonystraBBe sollen ebenfalls geringfigige Erweiterungsmoglich-
keiten fir Anbauten erhalten.

2. Die THM ist mit insgesamt Gber 15.000 Studenten an Standorten in Gief3en, Friedberg, Wetzlar
und anderen Stadten, einer der bedeutendsten Bildungstrager in Mittelhessen. Mittlerweile hat sie
in Fortfihrung ihrer Masterplanung Campus (2012) fir das gesamte Stadtgebiet auch konkrete
Plane zur Nutzung des Standortes an der Stidanlage/BismarckstraBe vorgelegt. Aufgrund der seit
den 70er Jahren standig gestiegenen Studentenzahlen, muss die THM fir ihren steigenden Raum-
bedarf méglichst schnell neue Kapazitaten schaffen, so auch im Plangebiet.

Hier sollen zundchst zwei kleinrdumige Gebdude neu entstehen die sich flachen- und hahenmafig
dem vorhandenen Denkmalbestand optisch unterordnen oder angleichen. Zudem soll die ver-
schachtelte Stellplatzsituation im Zuge der baulichen Verénderungen durch eine Umstrukturierung
verbessert werden. Eine Realisierung der Neubauten wird bis 2020 im Rahmen des hessischen
Investitionsprogramms HEUREKA (Hochschul- Entwicklungs- und Umbauprogramm: RundErneue-
rung, Konzentration und Ausbau von Forschung und Lehre in Hessen, seit 2007) und des Hoch-
schulpakts 2020 angestrebt. Zudem besteht wie auch fir den tbrigen Teil des Plangebietes noch
immer der oben beschriebene Regulierungsbedarf, welcher sich durch die Belange, die auch die
aktuelle Planung fir den THM-Standort beeinflussen, noch verstarkt hat. Eine miteinander verzahnte
Planung fir beide Teilbereiche soll nun angegangen werden.

3. Gleichrangig mit den beiden vorgenannten Zielen der baulichen Entwicklung und Nachverdich-

tung, werden der Erhalt und die Weiterentwicklung einer durchgehenden Griinzone im Blockin-
nenbereich angestrebt.
Die beiden oben beschriebenen Nachverdichtungen und Umstrukturierungen — speziell die dabei
von Bebauung freizuhaltenden Flachen — werden nicht nur durch den Denkmalschutz, sondern
auch durch eine Sicherung der vorhandenen Grinstrukturen im Blockinnenbereich bedingt. Diese
sollen erhalten und optimiert werden. Naturschutzfachlich erhaltenswerte und stadtebaulich pré-
gende Baume sind dabei besonders hervorzuheben. Zudem sollen in den aktuell weniger begrin-
ten Bereichen dieses Korridors neue Elemente geschaffen werden in Form von intensiv begriinten
Stellplatz- und Innenhofbereichen, um die hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat zu erhalten und zu
fordern. In der Freiraumplanung der THM wurden diese Punkte bereits aufgegriffen.

Mit der vorliegenden Planung wird eine insgesamt geordnete stadtebauliche Innenentwicklung ange-
strebt, welche das bisherige stadtebauliche Erscheinungsbild des Quartiers aufwertet und funktional
ergdnzt, sowie negativen Entwicklungstendenzen entgegen steuert.

2. Lage und réumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Innenstadt der Universitatsstadt GieBen,
direkt auBBerhalb des Anlagenrings. Er wird begrenzt durch die Stralen Sidanlage im Norden, Lo-
nystraBe im Siden, Bismarckstrafle im Osten und die Flursticksgrenzen zum Grundstick Sidanlage
10/ LonystraBBe 11 im Westen. In unmittelbarer Nahe verlauft sidlich des Plangebietes angrenzend
an die LonystraBe die Wieseck. Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung GiefBen, Flur 1, die
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Flursticke Nr. 9/2, 10/1,12/3, 13, 14, 15/1,17/1 und 17/2 (Stand April 2017). Das Plangebiet
hat eine Gréf3e von rund 12.400 m2.

3. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Plangebiet

3.1 Auswahl und Begriindung der Verfahrensart

Am 12.03.2008 wurde von der Gief3ener Stadtverordnetenversammlung das vorliegende Bebauungs-
planverfahren zeitgleich mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. GI 01/25 ,Sidanlage /
LonystraBBe” eingeleitet. Um zu vermeiden, dass die bauliche Situation im Blockinnenbereich aufgrund
des damals noch in Planung befindlichen Wohnbauprojektes Sidanlage 10 stadtebaulichen Spannun-
gen ausgesetzt wird, sollten beide Planverfahren parallel gefihrt werden. Aufgrund des sich verzo-
gernden Planungsprozesses der THM fir ihren Standort an der Bismarckstraf3e, welcher einen maf-
geblichen Teil des Plangebietes einnimmt, war dies jedoch nicht maglich.

Aus den oben genannten Grinden, soll die Planung nun mit grundsatzlich gleichem Ziel und Zweck,
wie 2008 bei der Einleitung des Verfahrens beschlossen, wieder aufgenommen werden und ein quo-
lifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden.

Da dieser Bebauungsplan im bebauten Innenbereich der Férderung der Innenentwicklung dient und
absehbar ist, dass aufgrund des relativ kleinen Geltungsbereiches innerhalb des Plangebietes eine
zulassige Grundflache von weit weniger als 20.000 m? festgesetzt werden wird, sowie aufgrund der
vorliegenden landschaftsplanerischen Kenntnisse, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren gemal3 § 13a Abs. 1 Fallgruppe 1 BauGB aufgestellt werden.

Die vorliegende Planung begrindet keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Anlage 1 UVPG oder eines Monitorings. Konkrete Hinweise auf das Vorkommen besonders oder
streng geschitzter Arten liegen nicht vor. Da aufgrund der alten Bausubstanz und der zahlreichen
alten B&ume im Plangebiet ein Vorkommen von Fledermé&usen und Brutvégeln jedoch nicht auszuschlie-
BBen ist, wird das Plangebiet aktuell diesbeziglich geprift (s. Kap. 7). Die Prifungen dauern bis August
2017 einschlieBlich. Dariber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter.

Gemaf3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.v. M. § 13 Abs. 3 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB, abgesehen; § 4c BauGB
,Uberwachung” ist nicht anzuwenden.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 in den Féllen des § 13a Abs. 1°S. 2
Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Ein-
griffs-Ausgleichsregelung ist damit nicht anzuwenden. Im Rahmen der Bebauungsplanerstellung wer-
den die umweltbezogenen abwagungsrelevanten Belange dennoch sachgerecht bericksichtigt.
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3.2 Planerische Rahmenbedingungen

3.2.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

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

3.2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gief3en (2005) stellt das Grundstick Lonystraf3e 9
und einen kleinen daran angrenzenden sidlichen Teil des Grundsticks Sidanlage 9 als Wohnbauflé-
che Bestand dar. Die Ubrigen Flachen werden als gemischte Bauflachen Bestand dargestellt. Die auf
der gegeniberliegenden Seite der LonystraBBe, auferhalb des Plangebietes, liegende Wieseck wird
als Wasserflache und Landschaftsschutzgebiet Bestand dargestellt.

Der Bebauungsplan setzt das Plangebiet entsprechend Gberwiegend als Mischgebiet und Allgemeines
Wohngebiet fest. Hier ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Nordosten
wird jedoch abweichend von den Vorgaben des Fléchennutzungsplanes als Sondergebiet ,Hoch-
schule” festgesetzt.

GemdB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fléchennut-
zungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder er-
ganzt wird; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt
werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Diese Regelung zur
nachtraglichen redaktionellen Anpassung des Flachennutzungsplanes wird im vorliegenden Fall fur
den norddstlichen Teil des Plangebietes angewandt. Denn die hier bereits seit Jahren ansassige Hoch-
schulnutzung wird durch den Bebauungsplan lediglich planungsrechtlich nachvollzogen und gefestigt;
sie entspricht dem stadtebaulichen Entwicklungsziel fir diese Flachen.

3.2.3 Bisherige Bebauungspldne, planungsrechtliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Innenbereich gemaf3 § 34 BauGB. Fir den Geltungsbe-
reich existieren keine rechtskraftigen Bebauungspldne.

Der Bebauungsplan iberlagert einen Teilbereich des 1991 eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens G
1/12 ,Sidanlage/BismarckstraBe”. Dem 15 Jahre alten Bebauungsplanvorentwurf lag eine Rahmen-
planung fir die gesamte Stidanlage zugrunde. Das damalige Bebauungsplanverfahren wurde Gber
die vorgezogene Birgerbeteiligung hinaus jedoch nicht weitergefihrt und hat keine Planreife erlangt.

3.2.4 Landschaftsplan und Biotopverbundplanung

Der im Oktober 2004 durch die Obere Naturschutzbehérde anerkannte Landschaftsplan der Univer-
sitatsstadt Gief3en (Planungsbiro Holger Fischer, 2004) bewertet das Plangebiet als bereits stark Gber-
formte Landschaft bzw. als Siedlungsgebiet jingerer Zeit. Er empfiehlt fir Privatgrundsticke die Férde-
rung von Entsiegelungsmaf3nahmen sowie die Anpflanzung von Laubb&umen und -strauchern sowie
eine Fassadenbegrinung.

Hinsichtlich der Bodeneigenschaften klassifiziert der Landschaftsplan das Plangebiet als , Siedlungen
und kinstlich verandertes Gelande”. Die Nutzungsstrukturen setzen sich sehr kleinteilig aus Block- und
Blockrandbebauung sowie Einzel- und Reihenhausbebauung mit jeweils Freiflachen und Garten, Zel-
lenbebauung (alte Schule), Verkehrsflachen und Parkplétzen zusammen. Laut Biotopbewertung erhal-
ten alle Flachen die Wertstufe ,stark verarmt”. Fir das Plangebiet stellt der Landschaftsplan keine
Nutzungskonflikte mit Fachplanungen dar.
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Die Entwicklungskonzeption stellt das Plangebiet als Teil einer Gesamtanlage unter Denkmalschutz
dar. Die auBerhalb des Plangebiets im Siden flieBende Wieseck wird zur Entwicklung naturnaher
FlieBgewdasserabschnitte dargestellt. Gemaf3 der stadtischen Biotopverbundplanung (PGNU, 2001)
stellt die suddstlich des Geltungsbereiches liegende Wieseck eine Hauptverbindungsachse zwischen
AufBen- und Innenbereich dar.

3.2.5 Sonstige Fachplanungen und informelle Planungen

Stadtebauliche Rahmenplanung Sidanlage

Wie unter Kap. 3.2.3 bereits angesprochen, wurde 1989 durch die Arbeitsgemeinschaft MULLER-
HALLMANN eine stadtebauliche Rahmenplanung ,Sidanlage’ erarbeitet, die auch das aktuelle Be-
bauungsplangebiet einschlieft. Sie beinhaltet eine Bestandsaufnahme, einen schematisierten Rahmen-
plan sowie drei Strukturkonzepte und befasst sich mit Uberlegungen zur Bebauung der Grundstiicke
und zur Nachverdichtung des Blocks. Grundsétzliches Ziel aller drei Varianten war die Nutzungszo-
nierung der Blockflachen unter Starkung von Gewerbe UND Wohnen sowie ein Erhalt der bestehenden
Bausubstanz. Die gewerbliche Nutzung sollte sich entlang der Straf3enfront der Sidanlage konzentrie-
ren (2/3 Gewerbe, 1/3 Wohnen), die Wohnfunktion dagegen im Blockinnenbereich und entlang der
Wieseck unter Erhdhung der Sicker- und Grinflachen. Besonders wurde die Sicherung der denkmal-
geschitzten Gesamtanlage Universitatsviertel gewichtet.

Zum Thema bauliche Verdichtung gab es damals folgende Ergebnisse: Im Falle einer Verdichtung ist
eine Dachbegrinung unerl@sslich. Neu-/Anbauten missen sich an den Abstandsvorgaben der Hessi-
schen Bauordnung (HBO) orientieren, sollen aber nicht zur Reduzierung bestehender Grinflachen fih-
ren. Rickwartige Anbauten im Bereich der Sidanlage sollen maximal zweigeschossig sein mit nur
einem seitlichen Grenzabstand. Jedoch muss dann eine Fassadengliederung mit Stilelementen des
Vordergebdudes erfolgen und die Nachbarn missen sich auf Grenzbebauung einigen. Sofern Neu-
bauten neben Altbauten entstehen, ware ein Vollgeschoss mehr denkbar, wenn die Traufhdhe anné-
hernd dem Altbau entspricht und die Proportionen der Fassaden und Fenster von den Altbauten tber-
nommen wirden. Maximal dirfen es jedoch vier Geschosse sein. Zudem wird vorgeschlagen, dass
anstelle zweier EinzelhGuser ein groferer grundsticksibergreifender Verbindungsbau errichtet wird.

Auszlige aus der stadtebaulichen Rahmenpla-
nung

— Verdichtungsanalyse fur Variante C

(ARGE MULLER-HALLMANN, 1989)

Abb. 1: ,Blockbezogene Verdichtung
mit stadtebaulicher Qualitat*
Abb. 2: Kfz-Nutzflachen / Grunflachen”

KFZ -Nutzflichen

- Grinflachen

[ ] Gebiude,Gehwegeftichen

Tiefgaragenflachen .
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Fir das damalige Bebauungsplanverfahren G 1/12 wurde ,Weg C” favorisiert, welcher fir das ak-
tuelle Plangebiet eine ergdnzende neue Bebauung im Zentrum des Blockinnenbereiches mit eher klein-
teiliger Einzelhausbebauung und die Anlage von Tiefgaragen vorsah, sowie eine Neuverteilung der
Nutzungen Wohnen und Gewerbe unter Beibehaltung der Einzeldenkmale. Dabei wurde den nach-
stehenden Grundsatzen der Variante C gefolgt:

» Nachbarliche Ricksichtnahme

»  Nutzungszonierung der Blockflachen

+ Storungsfreies Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten

+ Vielfaltige Freiraumnutzung

*  Weitestgehende Wahrung bestehender baulicher Strukturen (Gesamtanlage/Kulturdenkmale) bei
der Einordnung neuer Vorhaben

+ Akzeptanz von strukturstérenden, die Qualitat der Nachbargrundsticke beschneidenden Gebau-
den der Stidanlage und Lonystraf3e.

Diese Rahmenplanung ist zwar schon fast 30 Jahre alt, kann aber in ihren Zielen immer noch als
Orientierung fir die Festsetzungen dienen (vgl. Kap. 5). Sie lag schon dem 1991 eingeleiteten Bebau-
ungsplanverfahren Nr. G 1/12 ,Sidanlage/BismarckstraBBe” zugrunde (vgl. Kap. 3.2.3). Mittlerweile
wurde aber die hohe Bedeutung der Grinflachen im Blockinnenbereich erkannt, sodass der damals
favorisierten Variante C nun nicht mehr uneingeschrankt der Vorzug gegeben wird. Zudem haben sich
zwischenzeitlich die Anforderungen des Denkmalschutzes gewandelt; historisierende Anbauten an
Einzelkulturdenkmale sind heutzutage nicht mehr erwinscht.

Masterplan 2020

Das im Auftrag der Universitatsstadt GieBen von der Leipziger PROJEKTGRUPPE
STADT+ENTWICKLUNG erstellte und 2005 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossene
LStrategische und raumliche Entwicklungskonzept — Masterplan 2020” (2004) bewertete in drei Pha-
sen die damalige Ist-Situation und formulierte daraus Chancen und Ziele fir die folgenden 15 Jahren
sowie Handlungsempfehlungen, um diese umzusetzen. Die vier orientierenden Leitlinien sind 1. Be-
stand starken, 2. Innenstadt und City revitalisieren, 3. In der Region kooperieren und 4. Als Wissens-
standort positionieren und Innovationskréfte starken.

Das Bebauungsplangebiet liegt gemaf3 Gesamtplan Phase | innerhalb eines der beiden urbanen Um-
strukturierungsbereiche (= Innenstadt mit angrenzenden Bereichen), der als prioritdre Zone fir stadt-
teilbezogene Programmtitel ausgewiesen ist. Das heif3t, primér hier soll sich die Stadt um den Bezug
und Einsatz von Férdermitteln von Land, Bund und EU bemiihen.

Die Flursticke 9/2 und 10/1 werden hierin, deckungsgleich mit der Zielsetzung fir den vorliegenden
Bebauungsplan, als zukunftsrelevanter Hochschulstandort der FH (= heute THM) gekennzeichnet. Fir
die Hochschulstandorte wird generell eine bessere funktionale und stadtrdumliche Verknipfung ange-
strebt, z.B. durch verkehrliche MaBnahmen oder Gestaltung des dffentlichen Raums. Zu diesem Thema
wurde aufbauend auf den Masterplan 2020 ein eigener Masterplan Campus erstellt (s. unten). Die
Ubrigen Flachen im Geltungsbereich zdahlen zu den konsolidierten Siedlungsflachen. Sie gelten als
stabil, ohne wesentliche Mangel und erfordern ein Eingreifen nur im Einzelfall. Die Karte ,Handlungs-
schwerpunkt INNENSTADT - Struktur- und Handlungskonzept” der Phase Il stellt fir den Bereich zwi-
schen den Hauptgebduden der Sidanlage 6 und BismarckstraBe 4 (aktuell: Stellplatze, Bismarck-
strafBe 2 und 2a) zusatzlich explizit ein Bebauungs- und Nutzungspotenzial dar.
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. Planaebiet
Planaebiet
Abb. 3: Masterplan 2020 — Auszug aus Gesamt- Abb. 4: Masterplan 2020 — Auszug aus Gesamtplan
plan Phase | Phase | ,,Griner Innenstadtring”
(STADT+ENTWICKLUNG, 2005) (STADT+ENTWICKLUNG, 2005)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zudem zwar knapp auBBerhalb der ,City”, wird aber
rundum, z.T. sogar unmittelbar, gerahmt von Elementen des Grinkonzeptes des Masterplans fir die
GieBener Innenstadt. Diese sind: Theaterpark im Norden, Aufwertung der Uferbereiche von Lahn und
Wieseck im Siden, Herstellung einer Grinverbindung im Westen (Goethestraf3e) und das griin gestal-
tete Stadttor Berliner StraBe im Osten.

Masterplanung Campus Gief3en

Im Auftrag der THM wurde durch schneider + schumacher Architekten und GTL Landschaftsarchitekten
die Masterplanung Campus Giefen erstellt (2012), um die Entwicklung des THM-Campus sinnvoll zu
lenken. Bis 2030 sollen samtliche MafBnahmen des Masterplans umgesetzt worden sein. Die oben
bereits genannten Flursticke 9/2 und 10/1, die momentan durch den Fachbereich Bauwesen und
teilweise die Industrie- und Handelskammer (IHK) genutzt werden, stellen den Campus Sidanlage dar.
Laut Dokumentation zum Masterplan soll der Fachbereich an der Sidanlage baulich erweitert werden.
Dies ist in der 8. und letzten Bauphase der Umsetzung des Masterplans zwischen 2026 und 2030
angedacht. Bei Erscheinen des Masterplans war der Neubau eines langgezogenen, 3-stéckigen Ge-
baudes am Campus Sidanlage geplant. Mittlerweile ist sowohl die Form des Neubaus, als auch die
Zeitschiene Uberholt. Der Fachbereich Bau soll nun im Zeitfenster des Férderprogramms HEUREKA bis
Ende 2019 fertig gestellt werden. Die THM hat ihre eigenen Anforderungen konkretisiert und in Ab-
stimmung mit den Amtern der Stadtverwaltung GieBen mit den brigen Belangen (z.B. Denkmalschutz,
Klima) in Einklang gebracht. Demnach sollen nun zwei kleinere Gebdude errichtet werden, die sich
beziglich Kubatur und Gebdudehshen den bestehenden Denkmalen unterordnen. lhre Position im
Plangebiet wurde so gewahlt, dass sich der vorhandene innere Griinzug des Baublocks im Campus-
bereich durch begrinte Stellplatzflachen fortsetzen kann und von Hochbauten frei gehalten wird. Vor-
handener Baumbestand soll soweit wie méglich erhalten und einbezogen werden. Dies lasst sich auch
mit dem stark durch Denkmale geprégten kleinteiligen Areal besser vereinbaren (vgl. Kap. 4).

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das im Auftrag der Universitatsstadt Gieflen von der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH KélIn (201 1) erstellte Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gief3en
enthalt neben einer Darstellung des Bestandes und einer Abgrenzung der Handelszentren auch Hand-
lungsempfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels in Gief3en. Es dient damit als Grundlage
fir weitere stadtebauliche Planungen.
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Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes gehért laut Konzept zur ,Erweiterten Innen-
stadt”. Diese ist nicht mehr Teil des zentralen Versorgungsbereiches ,Einkaufsinnenstadt” (Hauptzent-
rum), sondern ergdnzt diesen nur durch Komplementarnutzungen und Ergdnzungslagen — insbeson-
dere in Form von Dienstleistungen und Gastronomie/Hotellerie. Um dieses Gefige zu stdarken und
keine Konkurrenz zur Einkaufsinnenstadt zu erzeugen, empfiehlt die GMA grof3flachigen Einzelhandel
nicht anzusiedeln, Leerstdnde abzubauen sowie die besagten Erganzungsfunktionen zu erhalten und
zu sichern. Von Leerstdnden ist das Plangebiet nicht betroffen, die beiden anderen Punkte werden
durch gezielte Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung so weit wie nétig verfolgt. Aktuell wird
das Plangebiet im nordéstlichen Teil durch Bildungseinrichtungen dominiert. Im Sidwesten finden sich
in den Erdgeschossen vornehmlich Dienstleistungen oder Gemeinbedarfseinrichtungen als sogenannte
Komplementarnutzungen. Dies stimmt mit der Erhebung der GMA von 2010 Uberein.

Vergnigungsstéttenkonzept

Zeitgleich zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde von der GMA auch ein Vergnigungsstétten-
konzept fir die Universitatsstad GieBen (2011) erarbeitet. Dieses Konzept ordnet das Plangebiet den
sogenannten Ausschlussgebieten zu. In diesen Bereichen wird empfohlen, Vergnigungsstatten nicht
zuzulassen. Als besonderer stadtebaulicher Grund hierfir kann im vorliegenden Fall unter anderem
angefihrt werden, dass Innenstadteingangsbereiche (z.B. BismarckstraBe) mit ihrem Umfeld atftraktiv
gestaltet werden sollen. Auch Standortbereiche spezieller Sondernutzungen (z.B. Hochschulen) und
deren Umfeld sollen von Vergniigungsstatten freigehalten werden.

Lokale Agenda 21

Mit Beschluss der Gief3ener Stadtverordneten vom 16.06.2005 wurde im Rahmen der Lokalen Agenda
21 dem ,Handlungskonzept zur Aufwertung der Wieseck” zugestimmt. Das Plangebiet befindet sich
zwar in Néhe der Wieseck, die im Handlungskonzept beschriebenen Mafnahmen liegen aber auBer-
halb des Plangebietes.

3.2.6 Schutzgebiete

Die sudlich des Plangebiets flieBende Wieseck liegt im Landschaftsschutzgebiet , Auenverbund Lahn-
Dill” (Gebietsnummer 2531018). Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes verlauft entlang der Lo-
nystrafe, und liegt damit auBBerhalb des Plangebietes. Europdischen ,Natura 2000“-Schutzgebiete
(FFH-/Vogelschutzgebiete) oder sonstige Schutzgebiete/-objekte, wie z. B. Natur- und Landschafts-
schutzgebiete, Trinkwasserschutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope etc. sind ebenfalls nicht von
der Planung betroffen. Auch liegt das Plangebiet nicht in oder direkt an einem Uberschwemmungsge-
biet. Die Grenze des Uberschwemmungsgebietes der Wieseck liegt sidwestlich und nordéstlich des
Plangebietes, mit jeweils mindestens 270 m Abstand zum Geltungsbereich.

3.2.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege, Archéologische Fundstellen
Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines innerstadtischen Quartiers, das als Bestandteil der Gie-
Bener Stadterweiterung der Gesamtanlage IX ,Universitatsviertel” unter Denkmalschutz steht (§ 2 Abs.
2 Nr. 1 HDSchG). Im Gebiet befinden sich sieben Einzelkulturdenkmale und zwei Gesamtanlagenob-
jekte. Bauvorhaben im Bereich der denkmalgeschitzten Gesamtanlage IX ,Universitatsviertel” bedur-
fen der Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde (§ 16 HDSchG).

Besonders erwdhnenswert ist hier das Ensemble des ehemaligen Landgraf-ludwig-Gymnasiums im Be-
reich des geplanten Sondergebietes, da es aus mehreren Einzelkulturdenkmalen besteht (ehem. Gym-
nasium-Hauptgebdude/Hugo-von-Ritgen-Haus, Hausmeisterhaus, Direktorenwohnhaus) und den ehe-
maligen Schulhof mit originaler Einfriedung sowie den historischen Baumbestand umfasst. Hierauf ist
bei der Neustrukturierung des THM-Campus besonderes Augenmerk zu legen.
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Die Denkmale Sidanlage 7, 7A, 8 und 9, BismarckstraBe 2 und 4 sowie LonystraBe 7 sind in der
Planzeichnung entsprechend kenntlich gemacht. Einzig ein als Teil der Gesamtanlage denkmalge-
schitztes Nebengebdude der Sidanlage é wird nicht als Denkmal kenntlich gemacht, da es im Ein-
vernehmen mit der zustandigen Denkmalschutzbehdrde entfernt und durch einen Neubau ersetzt wer-

den darf und wird.

Das Bebauungsplankonzept geht in mehreren Aspekten (Details werden in Kap. 5 erlgutert) auf die

Belange der Denkmalpflege ein, z.B.:

+ Die Baugrenzen fir die rickwartige Neubebauung der Sidanlage werden mit Abstand zu den
denkmalgeschitzten Gebduden gezogen, damit hier nicht direkt angebaut werden kann. Zudem
wird die Zahl der Geschosse gegeniber den Denkmalen reduziert und die maximale Gebaudehdhe
an der Traufthdhe der Denkmale orientiert, um deren Wirkung als Einzelhaus nicht zu schmdlern.

+ Die maximalen Gebdudehdhen im Sondergebiet orientieren sich an der Trauthhe des Direktoren-
wohnhauses (Bismarckstrafde 4).

+ Die Baugrenzen fir die Neubauten des THM-Campus werden nicht als ein Baufenster, sondern
kleinrGumig fir jedes Gebdude gezogen, um die Aufrechterhaltung des Schulhofcharakters zu si-
chern und die Kubatur der Neubauten auf ein vertragliches Maf3 zu beschranken.

* Bei einer Aufstockung des nicht als Einzelkulturdenkmal eingestuften Gebdudeteils an der Lo-
nystraBe 7 ist, wie beim Nachbarhaus Nr. 9, das oberste Geschoss als Staffelgeschoss zurickzu-
setzen, so dass die rdumliche Wirkung einem Dachgeschoss unter Schragdach dhnelt.

« Standorte fir zu pflanzende Baume im Sondergebiet wurden in Anlehnung an die historischen
Pflanzstrukturen gewdahlt.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmale bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen, hessenARCHAOLOGIE, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen (§ 21
HDSchG).

3.2.8 Altlastverddchtige Fléchen, Altlasten und Kampfmittelvorbelastung
Dem Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieBen ist folgendes Flurstick mit bodenschutz- bzw. altlas-
tenfachlich relevanten (Vor-)Nutzungen als Altstandorte (AS 0161054) bekannt:

Gemarkung | Flur | Flurstick Adresse altlastenrelevante Nutzung

Giefen 1 13 Siudanlage 7 Herstellung elekironischer Ge-
rate aller Art

Bei dem gekennzeichneten Grundstick handelt es sich gem. § 2 Abs. 5 S. 2 BBodSchG um einen
Altstandort, da auf ihm im Rahmen der bisherigen Nutzung mit umweltgefdhrdenden Stoffen umge-

gangen wurde. Da somit der Verdacht schadlicher Bodenverdnderungen besteht, handelt es sich um
eine altlastenverdachtige Flache i. S. d. § 2 Abs. 6 BBodSchG.

Gegen die bauplanungsrechtliche Ausweisung bestehen aus altlastenrechtlicher Sicht grundsatzlich
keine Bedenken. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass lokale Bodenbelastungen bzw. Verunreini-
gungen der Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser vorhanden sind. Abhangig von der
Art und Lage der zukinftigen Nutzung des Altstandortes kénnen gegebenenfalls umwelttechnische
Untersuchungen notwendig werden, um eventuell vorhandene lokale Verunreinigungen zu erkunden.
Auf diese Untersuchungen wird im Rahmen der Bauleitplanung verzichtet, da derzeit keine konkreten
baulichen Anderungen mit entsprechenden Eingriffen in den Boden geplant sind. Sie waren jedoch
gegebenenfalls im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens durchzufihren. Lokale Verunreinigun-
gen waren dann im Zuge der jeweiligen BaumaBBnahme zu sanieren. Im Rahmen von Abbruch- und
Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt, GieBen und Kassel,
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Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabfallen” (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung
zu beachten.

Das Grundstick Sidanlage 7 wird daher im Bebauungsplan gemaf3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als
,Flache, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind” gekennzeichnet und
mit folgenden Hinweisen auf dem Bebauungsplan versehen:

Bei BaumaBBnahmen auf der gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flache sollten
im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben das Amt fur
Umwelt und Natur der Stadt Gieflen sowie gegebenenfalls das Regierungsprasidium Gief3en,
Abteilung Umwelt beteiligt werden. Innerhalb der besagten Flache sollten ferner samtliche Aus-
hubarbeiten und Erdbewegungen gutachterlich Gberwacht und dokumentiert werden. Im Rah-
men von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regierungsprasidien
Darmstadt, Gielen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabfdllen” (Bau-
merkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

Im gesamten Plangebiet sollten bei anfallendem Erdaushub bei organoleptischen Auffélligkei-
ten die Vorgaben der ,Gemeinsamen Richtlinie fir die Verwertung von Bodenmaterial, Bau-

schutt und StraBBenaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sonstiger Abgrabungen” (Staatsan-
zeiger 41/2002, S. 3884) bericksichtigt werden.

Durch die umwelttechnischen Untersuchungen und die notwendige fachgutachterliche Uberwachung
von Aushubarbeiten entstehen dem Bauherren Mehrkosten. Auch die Beseitigung oder Verwertung des
anfallenden Aushubmaterials auBerhalb des Baugrundstickes kann héhere Kosten verursachen.

Um den gegebenenfalls notwendigen Untersuchungsumfang festzulegen und die Ergebnisse zu bewer-
ten, sind um Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben das Amt fir
Umwelt und Natur der Stadt GieBen und gegebenenfalls das Regierungsprasidium GieBen, Abteilung
Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen (vgl. BBodSchG und Bauvorlagenerlass 2012).

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Im Bebauungsplan ist deshalb
ein Hinweis auf das mégliche Vorhandensein von Kampfmitteln enthalten. Von Kampfmitteln im Unter-
grund bis 5,0 m Tiefe muss grundsatzlich ausgegangen werden, soweit nicht Teilflachen bereits auf
Kampfmittel hin untersucht und ggf. gerGumt wurden. Die Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der
Vorbereitung von bodeneingreifenden Baumaf3nahmen zu einer, den Anforderungen der Kampfmittel-
rdumung entsprechenden, systematischen Untersuchung (Sondierung auf Kampfmittel) verpflichtet. Die
,Allgemeinen Bestimmungen zur Kampfmittelrdumung im Lande Hessen” sind zu beachten. Eine még-
lichst EDV-gestitzte Uberpriifung muss auf dem neuesten Stand der Technik von einer geeigneten Fach-
firma durchgefihrt werden. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte, sind aus Sicherheitsgrin-
den weitere KampfmittelrdummaBnahmen vor bodeneingreifenden Baumaf3nahmen erforderlich.

3.3 Stadtebaulicher Bestand

Das Plangebiet ist iberwiegend durch eine Blockrandbebauung aus Einzelgebduden unterschiedlichen
Alters gepragt. Ende des 19. Jh. entstand in Gegenlage des Ringgrabens mit seinen Grinanlagen,
und damit auBerhalb der Wall- und Grabenzone, die heute denkmalgeschitzte Bebauung entlang der
Sudanlage. Die Grundstiicke dieser reprasentativen Gebaude im spat-/klassizistischen Stil waren, wie
heute noch weitestgehend das ehemalige Pfarrhaus der Johannesgemeinde in der Sidanlage 8, durch
tiefreichende Garten gepragt. Auch die Gebdude der Bismarckstrafle stammen aus dieser Zeit. Erst
ab Anfang des 20. Jh. erfolgte auch eine Bebauung entlang der LonystraBBe. Die jingsten Bauwerke
(LonystraBBe 7 und 9) im Plangebiet haben dagegen eine vergleichsweise grof3e Bautiefe.
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Abweichungen von der Blockrandbebauung zeigen sich in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet
durch eine besonders grofie Bautiefe (Lonystrafle 11/Sidanlage 12) und im Bereich des ehemaligen
Schulkomplexes im Osten des Geltungsbereiches, da hier Stellplatzflachen die Gebaudezeile unter-
brechen, um die historisch offen einsehbare Schulhofsituation des ehemaligen Gymnasiums aus Denk-
malschutzgrinden zu erhalten.

Samtliche Hauptgebdude im Gebiet verfigen beidseitig Gber Abstandflachen, Uber die jeweils die
Zufahrt zu den Innenhdfen erfolgt. In der Sidanlage, in der alle Hauptgebdude entlang der Straf3en-
front als Einzelkulturdenkmal erfasst sind, sind die Parzellen teilweise dicht durch rickwartige Gebaude
und Garagen entlang der seitlichen Grundsticksgrenzen bebaut oder durch Hoffléchen und Stellplatze
stark versiegelt.

Entlang der LonystraBBe befindet sich keine kleinteilige Hinterhofbebauung, dafir aber tiefer ins Grund-
stick ragende Hauptgebdude und ebenfalls ein hoher Versiegelungsgrad aufgrund von Stellplatzen
im Innenhof sowie Stellplatzetagen in den Gebduden. Auch auf dem Geldnde der THM sind nahezu
alle Freiflachen versiegelt und werden iGberwiegend zum Parken genutzt. Die IHK nutzt hier ebenfalls
Stellplatze im stdlichen Teil des Campus. Als Kontrast sticht insbesondere das Grundstick Sidanlage
8 durch einen groBen Garten im Blockinneren hervor. Auch der denkmalgeschitzte Gebaudeteil der
LonystrafBe 7 verfigt rickwartig Gber eine gréBBere Gartenflache. In der Sidanlage und der LonystraBe
ist die Parzellenstruktur vielfach langgestreckt und schmal, wohingegen sich in der BismarckstraBe
groBflachige Parzellenstrukturen befinden. Durch den hohen Versiegelungsgrad der privaten Stellplatz-
und Hofflachen weisen diese jedoch meist kaum Aufenthaltsqualitat auf.

Abb. 5: Luftbild des Plangebietes 2014, genordet (Stadt Gieflen, 02/2017)

Die Hdhenentwicklung gestaltet sich entlang der Straflenfront im Norden relativ homogen. Die Haupt-
gebdude der Sidanlage haben durchweg drei Vollgeschosse und weisen Walmdécher auf. Héhen-
mafig sticht lediglich das ehemalige Schulgebdude im Nordosten, das Hugo-von-Ritgen-Haus, etwas
hervor. Die Hinterhofbauten sind ein- bis zweigeschossig. In der Lonystra3e hingegen schwanken die
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MaBe zwischen zwei Vollgeschossen und drei Vollgeschossen mit Staffelgeschoss. Auch Dachform
(Flachdach, Mansardwalmdach), Kubatur und Fassadengestaltung variieren zwischen historisch/klein-
teilig und modern/flachenintensiv. In der BismarckstraB3e sind alle Décher unterschiedlich geformt und
geneigt (Sattel, Walm- und Pyramidendach). Die Vollgeschosszahlen schwanken zwischen eins und
drei. Hier sprengt das ehemalige Hausmeisterwohnhaus den Maf3stab. Es tritt mit nur rd. 75 m2 Grund-
flache, 6,0 m Traufhdhe und einem Vollgeschoss stark hinter dem gut 10,0 m hheren, direkt benach-
barten Schulhauptgebdude zuriick. Auch die noch niedrigere, modern verglaste ,Baracke” im Innenhof
des Campus stort hier das architektonische Gesamtbild.

3.4 Naturraumlicher Bestand

Mit Ausnahme der Garten und Grundsticksrandeingrinungen im Zentrum des Baublocks ist das Plan-
gebiet durch einen hohen Versiegelungsgrad gepragt. Neben den Gebaudeflachen tragen hierzu die
z. T. groBflachigen, privaten Hof- und Stellplatzflachen im Blockinnenraum sowie der Parkplatz der
THM und IHK im Osten bei. Unterbrochen wird diese Versiegelung durch kleine Vorgartenzonen mit
Intensivrasen in der Sudanlage und in der LonystraB3e, raumgliedernde Baumpflanzungen im oben
genannten Parkplatzbereich und verstreute Hecken- und Gehdlzpflanzungen in den Randbereichen
einzelner Hofe und Grundstickszufahrten, die jeweils grob die Grundsticksgrenzen oder Randberei-
che der Stellplatze markieren. Vereinzelt finden sich dort auch naturschutzfachlich und/oder stadte-
baulich erhaltenswerte Einzelbdume. Der rickwartige Bereich von Stidanlage 8 und kleinflachig auch
von Lonystrafle 7 ist durch strukturreiche Hausgarten gekennzeichnet. Im Zusammenhang betrachtet
ergibt sich daraus ein, von Westen nach Osten verlaufender Grinkorridor, der am THM Campus
endet.

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

Aktuell wird das Gebiet auf ein Vorkommen von Brutvégeln und weiteren streng geschitzte Arten
(Fledermausarten) geprift, da das Plangebiet fir diese Tiere grundsatzlich geeignete Strukturen auf-
weist. Bei Sanierungs- oder baulichen AnderungsmaBnahmen an dlteren Gebduden sowie Baumfal-
lungen kénnte es deshalb gegebenenfalls zur Beeintrachtigung vorhandener Nistplatze kommen. Die
Untersuchungen dauern noch bis einschlieBlich August 2017 an (Details s. Kap. 8).

Das Bodengefige ist durch Auffillungen oder Abgrabungen iberformt, natirlich anstehende Béden
sind nicht mehr existent. Die dkologischen Bodenfunktionen sind insbesondere im Bereich der Versie-
gelungen stark eingeschrénkt bzw. nicht mehr vorhanden. FlieB- und Stillgewdsser sind innerhalb des
Planungsgebietes nicht vorhanden. Das Plangebiet ist im Bereich der stark versiegelten Flachen durch
ein stadtisches Klima gepragt (Warmeinsel, geringe Verdunstungsoberflache). Die Garten im Zentrum
des Plangebietes hingegen beginstigen einen thermischen Ausgleich (vgl. Kap. 8).

Die detaillierte Bestandsbeschreibung zu Flora und Fauna ist dem Anhang zu entnehmen.
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3.5 Sonstiger Bestand

3.5.1 Verkehrliche Erschlieffung
StraBenfihrung

Das Plangebiet ist Teil eines von Verkehrswegen umschlossenen Quartiers. Es grenzt im Norden an
die Stidanlage, im Nordosten an die Bismarckstraf3e und im Siden an die LonystraBe an, welche auch
jeweils die auBBere ErschlieBung der Grundstiicke sicherstellen. Die als LandesstraBe klassifizierte Sid-
anlage ist eine der GieBener HauptverkehrsstraBen und Teil des Anlagenrings. Die LonystraBe ist nur
als EinbahnstraBBe befahrbar. Die genannten Verkehrswege sind nicht Bestandteil des Bebauungsplao-
nes. Eine innere ErschlieBung der Grundsticke erfolgt Gber die privaten Einfahrten und Hofflachen.

Fahrrad- und FuBwege

Eine GuBere ErschlieBung des Plangebietes fir Fullganger und Radfahrer ist ausreichend vorhanden.
Birgersteige sind rundum gegeben. Auf allen das Plangebiet direkt umgebenden Straflen gibt es je-
doch bisher noch keine eigenen Radfahrstreifen, separate Radverkehrsanlagen oder Rad-/Gehwege.
Hier wird der Radverkehr auf der Fahrbahn abgewickelt. Westlich des Plangebietes, in der Goe-
thestraf3e, gibt es einen Radfahrstreifen.

Fir den FuB3- und Radverkehr bieten sich grundsatzlich die Uferbereiche der Wieseck an, die das
Plangebiet sowoh| mit den Gbrigen Campusbereichen der THM, als auch mit dem Bahnhof verbinden
und als Alternative zur stark befahrenen Sidanlage fungieren. Das Handlungskonzept der Lokale
Agenda 21 der Stadt Gieen (beschlossen am 16.06.2005) zur Aufwertung der Wieseck, Lonystrafle
und Wieseckparzelle, sieht AufwertungsmaBBnahmen in Verantwortlichkeit der Stadt Gief3en vor. Noch
sind diese nicht umgesetzt. Unter anderem sind auf Hohe des Plangebietes (MaBnahmen Nr. 16.5
und 17) eine durchgangige Wiederherstellung des Weges entlang der Wieseck, die Bereitstellung
von Sitzgelegenheiten, eine Neugliederung des Verkehrsraums in der Lonystra3e, die Verkehrsberuhi-
gung der LonystraBBe und ggf. das Einfihren von Anwohnerparken vorgesehen. Ostlich des Plangebie-
tes ist aktuell ein gemeinsamer Fuf3- und Radweg zwischen Kongresshalle und Wieseckaue geplant,
der vom Plangebiet aus jedoch nur mittelbar Uber die Sidanlage oder die LoberstraBe erreichbar ist.
Letztere ist for den PKW-Verkehr nur in eine Richtung, fir Radfahrer aber &stlich der Bismarckstraf3e in
beide Richtungen befahrbar.

ErschlieBungswege auf den Privatgrundstiicken sind nicht erforderlich. Eine Planung never Wege sieht
der Bebauungsplan daher nicht vor. Im Falle einer rickwartigen Bebauung kénnen die HinterhGuser
Uber die bestehenden Zufahrten erreicht werden. Das THM-Geldnde wird zwar grundsatzlich neu
strukturiert, es wird aber wie bisher von der BismarckstraBe und der LonystraBe aus Gber die neu zu
schaffenden Stellplatzflachen mit ihren Zufahrten anfahrbar sein. Die muss nicht Gber spezielle Festset-
zungen gesichert werden.

Offentlicher Nahverkehr

Unmittelbar nordlich des Plangebietes liegt die Bushaltestelle ,Sidanlage”. Durch den Bebauungsplan
werden keine Anderungen am OPNV-Netz hervorgerufen.

Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebietes herrscht fir den Bereich der THM bereits jetzt akuter Stellplatzmangel.
Aktuell sind hier beschrankte Stellplatze der THM und der IHK verortet, die raumlich separiert und
dadurch weniger effizient nutzbar sind, als ein gemeinsamer Platz. Die auf dem THM-Grundstiick an
der Lonystrafle gelegenen Stellplatze, die ausschlieBlich von der IHK genutzt werden, werden in die
Neuplanung der THM einbezogen und missen der IHK daher gekindigt werden. Der Bedarf der THM
wird mit der baulichen Erweiterung des Standortes ansteigen, aber es wird trotzdem eine gemeinsame,
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das heif’t tageszeitlich versetzte Nutzung der Stellplatze durch IHK und THM angestrebt. Die Parksitu-
ation soll durch eine rdumliche Umstrukturierung des gesamten THM-Campus entscharft werden, indem
doppelte Ein- und Ausfahrten entfallen und die ganzheitliche Flachenaufteilung effizienter gestaltet
wird. Gemaf ,Masterplan Campus” wird der Stellplatzbedarf der THM in Summe fir alle Campusbe-
reiche gemeinsam betrachtet und nicht auf die Einzelstandorte verteilt. Aufgrund der innerstadtischen
Lage der einzelnen Campusareale sind unmittelbar angrenzende groBe Parkfléchen nicht Gberall um-
setzbar. Insbesondere im Campus WiesenstraBe bzw. dessen nahem Umfeld entlang der Wieseckaue
befinden sich dagegen bereits zahlreiche Stellplatze der THM. Zudem sind hier Erweiterungen vorge-
sehen in Form der Aufstockung eines vorhandenen Parkdecks an der Ringallee. Von hier sind die
Ubrigen Campusstandorte fuBBlaufig erreichbar, sodass das Bebauungsplangebiet hieriber ergénzend
mit Stellplatzen versorgt ist. Zudem strebt die THM eine Attraktivierung der Erreichbarkeit ihrer Campus
via OPNV und Rad an, um den motorisierten Individualverkehr zu minimieren. Unter anderen sind
daher Radabstellplatze im Plangebiet vorgesehen.

Im Ubrigen Plangebiet verfigen die Gebdude jeweils Uber Stellplatze und Garagen im rickwartigen
Innenhofbereich. In der Lonystraf3e liegen diese teilweise auch in Garagengeschossen im Souterrain
der Gebdude. Mit Ausnahme von 6ffentlichen Stellplatzen und einer Ladezone in der LonystraBe ent-
lang des Wieseckufers gilt in den drei erschlieBenden Straflen ein Halteverbot.

Der vorliegende Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine erganzende
Nachverdichtung im Innenbereich der Mischgebiete, bei deren Umsetzung vorhandene Stellplatze
wegfallen werden bzw. neue Stellplatze gemaf3 Stellplatzsatzung der Stadt GieBen erforderlich wer-
den und entsprechend nachzuweisen sind. Dieser Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Die Anlage neuer Stellplatze misste voraussichtlich in Tiefgaragen erfolgen. Die grundsatz-
lichen Planungen der THM wurden oben bereits erldutert. Durch die Neubauten werden auch im Son-
dergebiet Stellplatze entfallen und neuer Bedarf wird entstehen. Neben der oben bereits erlGuterten
dezentralen Parkraumversorgung kann durch die Neustrukturierung der bestehenden Stellpldtze eine
bessere Ausnutzung der Fldche erzielt werden. Die nétigen Voraussetzungen fir die genannten Park-
moglichkeiten werden im Bebauungsplan geschaffen.

Im Ubrigen ist die Stellplatzsatzung der Stadt GieBen in der jeweils giiltigen Fassung zu beachten.

3.5.2 Immissionsschutz

Einer immissionsschutzrechtlichen Betrachtung bedirfen die projektierte Neustrukturierung des Hoch-
schulgelandes und die bauliche Erweiterung im rickwartigen Bereich der Sidanlage. Eine merkliche
Erhdhung der Verkehrsbelastung gegeniber dem Bestand ist durch die Planung jedoch nicht zu erwar-
ten.

Die bauliche Erweiterung des Campus wird einen Teil der vorhandenen Stellplatzflachen beanspru-
chen, aber auch wieder neue Stellplatze schaffen. Zudem ist durch Hinzunahme der Stellplatze der
IHK eine ganzheitliche Neuanordnung und damit Optimierung der Stellplatze méglich. Ein Mehr an
Stellplatzen gegeniber dem derzeitigen Bestand wird aufgrund des begrenzten Flachenangebotes
jedoch nicht entstehen. Die Stellplatzbilanz fir das geplante Sondergebiet ,Hochschule” wird sich also
kaum verandern. Daher wird es durch einen Anstieg der Studentenzahl am Standort auch nicht zu
merklich erhdhtem Parkverkehr mit Wechseln der Autos, begleitet von standigem Motorstarten, Tiren-
schlagen etc. kommen. Zumal aufgrund der Hochschulnutzung eher von einem langfristigen Parkvor-
gang der Fahrzeuge Gber mehrere Stunden auszugehen ist; anders als z.B. auf einem Supermarktpark-
platz. Die Frequentierung des Areals durch Studierende an sich wird sich jedoch erhdhen, sodass sich
der Parkplatzsuchverkehr im Plangebiet erhdhen kdnnte. Aufgrund der gleichzeitig angestrebten Plane
der Hochschule zur Schaffung dezentraler Parkflachen und besserer ErschlieBung des Campus Sidan-
lage fir Radfahrer, FuBganger und Nutzer des OPNV wird dem aber gezielt entgegen gewirkt. Fir
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die Larmentwicklung ist bei der Umsetzung der Planung daher allenfalls eine geringfigige Verschlech-
terung fur die sidwestlich benachbarte Bebauung anzunehmen. Durch die geplanten Neubauten der
Hochschule wird dies jedoch abgemildert, da hierdurch eine zusatzlich Abschirmung des Parkierungs-
larms gegeniber dem Blockinnenbereich erfolgt.

Innerhalb des Gbrigen Plangebietes wird eine weitere bauliche Verdichtung gegeniber der jetzigen
Situation nur in geringem Umfang erméglicht, welche kaum Anderungen im Verkehrsaufkommen nach
sich ziehen wird. Da die baugebietsspezifischen Dichtewerte eingehalten werden, ist eine grundsatz-
liche Vertraglichkeit der Neubebauung auch hinsichtlich verkehrlicher Belange vorauszusetzen. Da es
durch die Bebauung zu einem hdheren Bedarf an Stellplatzen kommt, gleichzeitig aber die vorhande-
nen Stellplatze und Garagen durch die Bebauung verloren gehen werden, kann der erhhte Stellplatz-
bedarf nur Gber Tiefgaragen oder oberirdische Garagengeschosse gedeckt werden. Beides wiirde die
geringfigigen Veranderungen der Verkehrsmenge ausgleichen oder sich sogar positiv auf die Immis-
sionen auswirken, da intensive Parkgerdusche (Motor starten, Tiren schlagen) dann baulich umschlos-
sen wirden, im Gegensatz zu den heute Gberwiegend offen gehaltenen Innenhéfen.

Doch nicht nur Auswirkungen der neuen Bebauung auf den Bestand sind zu betrachten. Mit einer
Neubebauung und durch Uberplanung des Bestandes im Plangebiet riicken stérempfindliche Nutzun-
gen an eine vorhandene StraBBe heran. Dies war auch bei Uberplanung des benachbarten Grundstii-
ckes Stidanlage 10/LonystraBBe 11 der Fall. Fir letzteres wurde 2008 zwecks Ermittlung der Schallbe-
lastung durch den Verkehrslarm eine Schallimmissionsberechnung durchgefihrt. Dabei wurde in der
Sudanlage von einem durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV) von 24.650 KFZ und in der Bismarck-
strafBe von 6.730 KFZ ausgegangen (Prognose-Nullfall fir 2015 des Verkehrsentwicklungsplans (VEP)
der Stadt Gief3en). In der Lonystraf3e wurde nach Angaben der Stadt Gieflen von einer ungefahren
DTV-Belastung von 3.000 KFZ, in der Loberstraf3e von 2.000 KFZ und in der Goethestrafle von 1.500
KFZ ausgegangen. Des Weiteren wurde die Ampelanlage an der Kreuzung Sidanlage/Goethestraf3e
bericksichtigt, die durch das Bremsen und Anfahren zu erhohten Larmwerten in ihrem Umfeld fhrt. In
der Stdanlage wurde von einem Schwerlastverkehrsanteil von 20 % tags und 10 % nachts ausgegan-
gen, bei den anderen StraBen von 10 % tags und 3 % nachts.

Als Beurteilungsgrundlage ist die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” heranzuziehen. Die Anlage
zur DIN 18005 sieht fur die einzelnen Baugebiete folgende Orientierungswerte vor:

Tagwerte dB (A) Nachtwerte dB (A)
Baugebiet
(6:00 - 22:00 Uhr) (22:00 - 6:00 Uhr)
WA 55 45
MI 60 50
Sonstige SO, soweit sie schutzbedirftig sind, je 4565 35.65
nach Nutzungsart

lhre Einhaltung oder Unterschreitung ist anzustreben, um die mit der Eigenart des betreffenden Bauge-
bietes oder der betreffenden Bauflache verbundene Erwartung an angemessenen Schutz vor Larmbe-
lastungen zu erfillen.

Fir den finfgeschossigen Neubau auf dem westlich des Plangebietes gelegenen Nachbargrundstick
Siudanlage 10/LonystrafBe 11 wurde aufgrund der dort geplanten schutzwirden gemischten Nutzung
2008 eine Einzelpunktberechnung differenziert nach verschiedenen Stockwerken, 50 cm vor der Fas-
sade, vorgenommen (basierend auf der damaligen Architektenplanung):
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Adresse Lage am Haus | Geschoss Immissionspegel Immissionspegel
Tags [dB(A)] Nachts [dB(A)]
SUDANLAGE 10 NNW-Fassade | EG 74,39 63,37
SUDANLAGE 10 NNW-Fassade | 1.0G 74,10 63,08
SUDANLAGE 10 NNW-Fassade | 2.0G 73,50 62,48
SUDANLAGE 10 NNW-Fassade | 3.0G 72,88 61,86
SUDANLAGE 10 NNW-Fassade | 4.0G 72,27 61,25
LONYSTRASSE 11 SO-Fassade EG 67,86 57,65
LONYSTRASSE 11 SO-Fassade 1.0G 66,31 56,10
LONYSTRASSE 11 SO-Fassade 2.0G 65,03 54,82
LONYSTRASSE 11 SO-Fassade 3.0G 64,09 53,88
LONYSTRASSE 11 SO-Fassade 4.0G 63,34 53,12

Da in seiner direkten Nachbarschaft die Orientierungswerte teilweise deutlich Gberschritten wurden,
ist auch im Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes hiervon auszugehen. Die hier geplanten
und bestehenden Nutzungen Wohnen, Dienstleistungen/Biro und Hochschulnutzung sind schutzwir-
dig und erfordern geeignete MaBnahmen gegen negative Beeintrachtigungen durch den vom Straf3en-
verkehr ausgehenden Larm. Entsprechende Hinweise werden daher im Bebauungsplan gegeben (vgl.
Kap. 7).

Eine anderweitige immissionsschutzrechtliche Konflikilésung, z.B. durch Umwidmung oder Zonierung
von Baugebieten ist durch den vorhandenen Nutzungsbestand nicht méglich.

3.5.3 Ver- und Entsorgung

Der bauliche Bestand ist in ausreichender Weise an das Infrastrukturnetz angebunden. Inwieweit zum
Anschluss der Neubauten eine Erweiterung des bestehenden Netzes mdglich und nétig ist, ist im Zuge
der ErschlieBungsplanung mit den zustandigen Versorgern abzustimmen.

Wasserversorgung

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet ist Gber das Netz der Stadtwerke Gieflen (SWG) an die
Woasserversorgung angeschlossen. Wasserversorgungsleitungen DN 100 und 200 liegen in allen das
Plangebiet umschlieBenden 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Auch die Léschwasser-Grundversorgung ist, wie bisher, aus dem o&ffentlichen Trinkwassernetz bereit
zu stellen. Der Bebauungsplan nimmt einen Hinweis zum Brandschutz auf, der fir Gebdaude regelt,
dass eine ausreichende Wasserversorgung zur Verfigung stehen muss. Insoweit ist von einer L3sch-
wassermenge von mind. 1.600 |/min. auszugehen. Kann die erforderliche Léschwassermenge nicht
vollstandig durch die zentrale Wasserversorgung sichergestellt werden, so sind andere Méglichkeiten
der Wasserentnahme einzubeziehen. Gegebenenfalls notwendige bauliche MaBnahmen beziglich
des Brandschutzes fir die neuen Gebdude sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit der zustan-
digen Brandschutzdienstelle abzustimmen. Brandschutztechnische MaBgaben sind zu bericksichtigen.
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Abwasserentsorgung

Das Plangebiet ist Gber ein Kanalsystem aus Schmutz- und Regenwasserkandlen in den &ffentlichen
StraBenrdumen rund um das Plangebiet an das offentliche Abwasserentsorgungsnetz angeschlossen.
Die Abwassersatzung der Stadt Gief3en ist zu beachten.

Niederschlagswasser

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und zur Schonung
des Wasserhaushaltes ist es erforderlich, Niederschlagswasser zu sammeln und zu verwerten. Die
Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes, des Hessischen Wassergesetzes und der stadtischen Abwas-
sersatzung sind zu beachten.

Niederschlagswasser soll gem. § 37 Abs. 4 S. 1 HWG verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche
und gesundheitliche Bedenken nicht entgegenstehen. Die Gemeinden kénnen gem. § 37 Abs. 4 S. 2
HWG durch Satzung regeln, dass im Gemeindegebiet oder in Teilen davon Anlagen zum Sammeln
oder Verwenden von Niederschlagswasser oder zum Verwenden von Grauwasser vorgeschrieben
werden. Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist das von Dachflachen mit einer
GrofBBe von mehr als 20 m? abflieBende Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag und Be-
darf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen hiervon sind vor dem
01.04.2013 errichtete Gebdude, deren Entwasserung nicht wesentlich gedndert wird oder unbeab-
sichtigte Hartefalle 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 Gewdsser eingeleitet wer-

den, soweit dem weder &ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen (§ 55 Abs. 2 WHG).

Das Einleiten von Grund- und Quellwasser in die Abwasseranlage ist gem. § 11 Abs. 4 der Abwass-
ersatzung unzuldssig.

Flachen sollen soweit wie mdglich in wasserdurchl@ssiger Form hergestellt werden. Eine Befestigung
der Wege, PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten und nicht Gberdachten Hofflédchen ist daher nur in
wasserdurchlassiger Bauweise zulassig, sofern dadurch das Grundwasser nicht gefahrdet wird. Eine
Ausnahme bilden Bereiche, die mit Tiefgaragen unterbaut sind.

Energie- und Wérmeversorgung

Der bauliche Bestand ist in ausreichender Weise an das Infrastrukturnetz angebunden. Die umgeben-
den offentlichen StraBen sind mit Gasversorgungsleitungen bestickt, von denen Hausanschlisse ins
Plangebiet fihren. Gleiches gilt auch fir das Stromnetz. Die Trassen der Hausanschlisse zu den Ge-
bauden BismarckstraBe 2, 2a und 4 (Anschlusspunkt in der Sidanlage) erstrecken sich hierbei jedoch
quer Uber den Campus. Hier wird im Zuge der Abriss- und NeubaumafBnahmen wahrscheinlich ein
Rick- bzw. Umbau notwendig sein. Ansonsten sind die Netze jeweils Zwecks Anschluss der neuen
Gebaude lediglich zu erweitern.

Die Gebdude entlang der Sidanlage und der gesamte THM-Campus sind Uber eine Trasse in der
Sidanlage auBerdem an das Fernwarmenetz angeschlossen. Damit verfolgt die THM einen Teil ihrer
Masterplan-Strategie, regenerative Energiequellen (Erdwéarme, Solarenergie) fir den Bedarf der neuen
bzw. erneuerten Campus-Bereiche zu nutzen.

Wie beim Stromanschluss erstreckt sich die Trassenfihrung im Bereich des Campus quer iber das
Gelande und knipft in der Sidanlage an die Hauptleitung an. Anpassungen sind daher beim Umbau
vermutlich auch hier nétig. Uber die BismarckstraBe selbst und in der Lonystrafe ist bisher kein Fern-
wdrmeanschluss méglich.
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Telekommunikations- und Dateniibertragungslinien

Das Plangebiet wird Gber unterirdische Leitungen der Telekom und Glasfaserkabel der Unitymedia
versorgt. Auch hier liegen die Leitungen in allen das Plangebiet umschlieBenden &ffentlichen Verkehrs-
flachen. Hausanschlisse fihren ins Plangebiet, liegen aber auBBerhalb der bisher unbebauten Baufens-
ter. Konflikte werden daher nicht hervorgerufen. Es wird davon ausgegangen, dass ein Anschluss der
Neubauten an das bestehende Netz ohne Probleme méglich ist.

4. Herleitung des Planungskonzeptes und seiner Varianten

Die vorhandene Blockrandbebauung entlang der Sidanlage und der Lonystraf3e soll ebenso erhalten
werden, wie die historischen Strukturen des ehemaligen Schulkomplexes entlang der Bismarckstraf3e.
Neue Gebdude und bauliche Erweiterungen im Bestand missen sich den vorhandenen Denkmalen
optisch unterordnen oder angleichen.

Der in der Masterplanung der THM fir den Campus Gieflen 2012 noch dargestellte Neubau eines
langgezogenen, 3-stockigen Gebdudes fir den Fachbereich Bauwesen an der Bismarckstraf3e konnte
letztlich sowohl beziglich seiner Stellung im Blockinnenbereich, seiner Grofle und Form nicht mit den
Belangen des Denkmalschutzes, des Stadtebaus und hinsichtlich der angestrebten Verbesserung des
Stadtklimas in Einklang gebracht werden.

Die Mdglichkeit zur Erweiterung und Umstrukturierung des THM-Campus soll aktuell nur zwei einzelne,
kleinteiligere Gebdude umfassen, die sich in ihrer Kubatur den bestehenden Denkmalen unterordnen.
Die Standorte der neuen Gebdude sollen sich an den Standorten ehemaliger Gebdaude des Schulkom-
plexes orientieren und so den ehemaligen Schulhof weiterhin frei halten. Der vorhandene innere Grin-
zug des Baublocks wird auch weiterhin von THM-Hochbauten freigehalten und durch begrinte Stell-
platzflachen fortsgesetzt. Der Abriss eines kleinen denkmalgeschitzten Nebengebaudes und die Fal-
lung denkmalgeschitzer BGume an dieser Stelle wiirden vom Denkmalschutz mitgetragen. Das Maf3
der baulichen Nutzung soll den denkmalgeschitzten Gebauden untergeordnet werden.

Im rickwartigen Bereich der Grundsticke der Sidanlage soll die Mdglichkeit fir eine Nachverdichtung
geschaffen werden. Pro Baugrundstiick soll ein Neubau mit einer Grundflache von max. 250 m2 még-
lich sein. Die Geb&udehdhen haben sich den vorgelagerten Denkmalen deutlich unterzuordnen.

Eine weitere bauliche Erweiterung des Bestandes entlang der Lonystraf3e soll nur in geringem Maf3e
zugelassen werden, um akuten Erweiterungsbedarf fir die bestehende Nutzungen zu ermdglichen.

Bei der Nachverdichtung ist auch der damit einhergehende Stellplatzbedarf zu bericksichtigen.

Die Neubauten, baulichen Erweiterung und Stellplatzldsungen sollen so angeordnet werden, dass sich
im Innenbereich des Baublocks eine Grinzone ergibt, die ein Gegengewicht zu der baulichen Nach-
verdichtung darstellen soll. Sie ist von Hochbauten frei zu halten. Die vorhandenen, die Wohnumfeld-
qualitat bestimmenden Bepflanzungen sollen weitestgehend erhalten und méglichst erganzt werden.

5. Begrindung der Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die vorhandene Bebauung entlang der Sidanlage 7 bis 9 und an der Lonystraf3e 7 dient vornehmlich
einer Mischung aus Wohnen, Gemeinbedarf und Dienstleistungen bzw. freiberuflichen Nutzungen.
Zur Starkung dieser Funktionen werden sie als Mischgebiet (MI1 und MI2) im Sinne des § 6 BauNVO
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festgesetzt. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig, da sie sich aufgrund ihres Flachen-
bedarfs und ihrer geringen baulichen Hohe an diesem Standort nicht in das Stadtbild integrieren las-
sen. Zudem werden die allgemein zul&ssigen und die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergniigungsstatten ausgeschlossen, um den Empfehlungen des stadtischen Vergniigungs-
stattenkonzeptes zu folgen. Derartige Nutzungen (beispielsweise Nachtlokale jeglicher Art, Diskothe-
ken sowie Spiel- und Automatenhallen usw.) vertragen sich aufgrund ihrer haufig negativen Auswir-
kungen nicht mit der benachbarten Bebauung, sowohl unter immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunk-
ten (Offnungszeiten in den spaten Abend- bis in die frihen Morgenstunden) als auch in gestalterischer
Hinsicht, und sind insofern im Plangebiet generell nicht gewiinscht. Die zumeist mit Vergnigungsstétten
verbundenen Stérungen sollen auf jeden Fall vermieden werden, um die bestehende Wohnumfeldsitu-
ation und die Aufenthaltsqualitat im Freien nicht negativ zu belasten. Im Stadtgebiet sind an anderen
Stellen bereits Standorte vorhanden, an denen Vergnigungsstatten grundsétzlich méglich und umsetz-

bar sind.

In der LonystraBBe 9 sind ebenfalls Dienstleistungen verortet, die Wohnnutzung dominiert hier jedoch.
Unter Bericksichtigung der vorhandenen Nutzungen im stddtebaulichen Kontext mit den angrenzen-
den Bereichen wird hier ein Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.
Die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO genannten Ausnahmen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
werden auch hier ausgeschlossen. Sie lassen sich auch hier nicht in das Stadtbild integrieren und sind
zudem aufgrund der Verkehrsanbindung und Topographie des Grundstiicks nicht zweckmaBig reali-
sierbar.

Im MIT, MI2 und WA sind zudem Einzelhandelsbetriebe mit einem erotischen Warensortiment unzu-
lGssig, um im Einklang mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten auch die ihnen nahestehenden
Einzelhandelssortimente zu unterbinden. GroBflachiger Einzelhandel ist aufgrund der gewdhlten Bau-
gebietstypen nicht zulassig. Dadurch und durch die oben genannten gezielten Ausschlisse einzelner
Nutzungen wird die Erhaltung der bestehenden Funktionen in den Mischgebieten als Ergdnzungslagen
der Innenstadt gemaB Einzelhandelskonzept gefordert.

Die Baugebietsfestsetzungen Ml und WA entsprechen der Darstellung des Fléchennutzungsplanes.
Zwar ist das Grundstick Sidanlage 9 am sidlichen Ende teilweise als Wohnbauflache dargestellt,
das Uberwiegende Grundstiick gehdrt aber zu den gemischten Bauflachen. Die ganzheitliche Auswei-
sung als Mischgebiet im Gleichklang mit den Nachbargrundsticken ist daher vertretbar. Das Cam-
pusareal der THM ist aufgrund seiner spezifischen Nutzung nicht mit dem Charakter eines Mischge-
bietes, wie es laut Flachennutzungsplan vorgesehen ist, vereinbar. Gemaf3 Zielsetzung des Bebau-
ungsplans wird stattdessen ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,,Hochschule” (SO') im Sinne des
§ 11 BauNVO festgesetzt und ein auf diese Nutzung zugeschnittener Nutzungskatalog gemaf3 § 11
Abs. 2 BauNVO bestimmt, der den aktuellen und kinftigen funktionalen Anforderungen der THM
Rechnung tragen soll. Demgemaf sind im SO allgemein zulassig:

- Einrichtungen und Gebdude, die der Hochschullehre und ihrer Organisation dienen (z.B. Werk-
statten, Ateliers, Arbeits- und Seminarrdume, Fachschaftsbiiro, Horsdle, Bibliothek, Biros fir Be-
dienstete der Hochschule, Cafeteria/Pausenraum),

- zugehdrige Nebenanlagen in und auf3erhalb von Gebduden (z.B. Abstell- und Lagermaglichkei-
ten, SanitarrGume),

- Stellplatze und Garagen fir PKW, Tiefgaragen und
- Abstellanlagen fir Fahrrader.

Mensa und studentisches Wohnen werden ausdricklich als unzulassig festgesetzt, da sie zwar Teil
eines Hochschulbetriebes sind, am Standort BismarckstraBe jedoch nicht sinnvoll verortet werden kén-
nen, aufgrund der GréfBe, rdumlichen Lage und VerkehrserschlieBung bzw. aufgrund des Raum- und
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ErschlieBungsbedarfs dieser Funktionen. Sie sind an anderer, zentraler Stelle (Campus Wiesenstraf3e)
besser aufgehoben. Der Standort Bismarckstraf3e soll primar der Lehre vorbehalten bleiben.

In Ergdnzung dieser Lehr-Funktion kénnen hochschulnahe Einrichtungen (z.B. Forschung und Entwick-
lung, Fortbildungseinrichtungen fir Hochschulabsolventen) zugelassen werden, wenn sie den oben
genannten zulassigen Nutzungen gréf3enmafig untergeordnet sind.

Da die Hochschulnutzung an diesem Standort dem langfristigen stadtebaulichen Entwicklungsziel der
Stadt Gie3en entspricht, wird der Flachennutzungsplan entsprechend berichtigt (vgl. Kap. 3.2.2).

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Unter Bericksichtigung der ortlichen Gegebenheiten und stadtebaulichen Rahmenbedingungen sind
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fir die unterschiedlichen Baugebiete auch unterschiedliche
Regelungsinstrumente bzw. Maf3e der baulichen Nutzung festzusetzen:

Grundflachenzahl

Innerhalb des in zwei Teilflachen festgesetzten Mischgebietes (MIT und MI2) wird eine einheitliche
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt. Dadurch kann die zukinftige Bebauung umfangreicher
sein, als der aktuelle Bestand an Hauptanlagen. Sogar auf den bereits stark iberbauten Grundstiicken
ergibt sich fir die zukinftige Baudichte noch ein kleines Plus. Die GRZ orientiert sich an der westlich
an das Plangebiet angrenzenden dichteren Bebauung, bleibt dabei aber trotzdem unterhalb der in
§ 17 BauNVO definierten Obergrenze von 0,6. Im MI2 wird auf diese Weise ein Anbau an den
Bestand méglich. Im MI1 wird die Grundlage fir die Errichtung weiterer Einzelgebdude in zweiter
Reihe geschaffen. Hier wird die Bebauung zusatzlich durch die Vorgabe einer absoluten Grundfléche
gesteuvert. Fir die Neubauten in zweiter Reihe werden pro Baufenster 250 m? als maximale Grundfl-
che zugelassen. Die denkmalgeschitzten Hauptanlagen der Sidanlage 7 bis 9 umfassen im Moment
260 m2, 250 m? und 170 m2. Durch die Beschrankung ist eine vertragliche GréBe der neuen Baukar-
per gegeniber dem jeweiligen Denkmal des Grundsticks gewdhrleistet. Zudem bleiben die Grundsti-
cke mit ihrer Summe der Grundflachen aller Hauptanlagen pro Grundstiick noch unterhalb der Grund-
flache der Stidanlage é mit rd. 850 m2.

Fir das WA wird fir die GRZ der Maximalwert gemaf3 § 17 BauNVO von 0,4 festgesetzt. Auch hier
ist damit eine geringfigige bauliche Erweiterung méglich.

Das SO teilt sich beziglich der aktuellen Baudichte momentan in zwei Bereiche mit einer Bebauungs-
dichte von knapp 50% im Norden und knapp 10% im Siden. In Fortfihrung der Mischgebiete wird
auch hier eine einheitliche GRZ von 0,5 festgesetzt. Sie ist ausreichend gro3 bemessen fir die Errich-
tung der beide projektierten Neubauten der THM, lasst aber auch nicht viel mehr zu als diese. Die
Ubrigen Flachen bleiben fir Aufenthaltsbereiche fir die Studenten oder Stellpldtze nutzbar. Da der
Campus ganzheitlich Gberplant wird, gilt die Grundflachenzahl des SO fir das gesamte Sondergebiet
und ist nicht gesondert fir die einzelnen Baugrundsticke nachzuweisen.

Auf den Grundstiicken befinden sich in ungleichmaBiger Verteilung einzelne Grinflachen, die zum
Erhalt festgesetzt sind (vgl. Kap. 5.5). Damit keiner der Flacheneigentimer benachteiligt wird, sind
diese privaten Grinflachen bei der Berechnung der GRZ zu der maf3geblichen Flache des Baugrund-
stickes hinzuzurechnen.

Unter Hinzurechnung von Nebenanlagen, notwendigen Stellplatzen oder Garagen und Zufahrten wird
die GRZ bereits jetzt vielfach Uberschritten. In Einzelfdllen ist fast die gesamte Grundsticksflache bau-
lich ausgenutzt, z.B. Stidanlage 7. Eine solch hohe Verdichtung ist fir Innenstadtlagen nicht uniblich
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und bestimmt den Charakter vieler historisch gepragter Innenstadtquartiere, deren Garten in der Nach-
kriegszeit oftmals in Stellplatz- und Garagenanlagen umgewandelt wurden. Eine Begriinung ist bei
einer solch hohen Verdichtung allerdings nur wenig bis kaum vorhanden.

Durch neue Hauptgebdude werden voraussichtlich bestehende Stellplatze wegfallen und zusatzlicher
Stellplatzbedarf entstehen, sodass zusatzlicher Flachenbedarf entsteht. Es wird daher gem. § 19 Abs.
4 S. 3 BauNVO festgesetzt, dass die zulassige Grundflache im MIT, MI2 und SO durch die Grund-
flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
Uberschritten werden darf. Das Hochstmaf3 gem. § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO wird damit eingehalten,
wenn auch im Standardfall nur eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,5 um 50% zuléssig
wadre. Im WA dirfte die GRZ im Standardfall gem. § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO ebenfalls nur um 50%,
also bis 0,6 Uberschritten werden. Bereits jetzt wird dieses Maf3 aufgrund des hohen Stellplatzbedarfes
Uberschritten. Es wird daher im WA festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflé-
chen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gber-
schritten werden, wenn fir den iber eine GRZ von 0,6 hinausgehenden Flachenanteil eine Dachbe-
grinung in zweifacher Grofle dieses Anteils nachgewiesen wird. Die Grundflachen von baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (z.B.
Tiefgaragen) sind bei der Ermittlung der Grundflache nicht mitzurechnen.

Zahl der Vollgeschosse und Hohen baulicher Anlagen

Fir die denkmalgeschitzten Gebdude im Plangebiet werden durchgehend die aktuell bestehenden
Vollgeschosse als zwingendes Maf festgesetzt. Weitere Maf3e sind aufgrund der denkmalrechtlichen
Situation hier nicht erforderlich, um den Bestand festzuschreiben. Die zukinftig méglichen Neubauten
im nahen Umfeld der Denkmale missen jedoch detaillierter reguliert werden, um die Belange des
Denkmalschutzes ausreichend zu sichern und eine vertragliche Einfigung der Neubauten in das stad-
tebauliche Gesamtgefiige zu erzielen. Fir die einzelnen Baufenster werden daher differenzierte Maf3e
festgesetzt. Je nach drilicher Situation und Regulierungsbedarf wird die Hohe baulicher Anlagen im
Plangebiet daher durch die Vorgabe von Vollgeschossen geregelt oder zusatzlich durch Gebdude-
und Traufhdhen ergdnzt. Details wurden mit der Unteren Denkmalschutzbehérde im Vorfeld der Pla-
nung abgestimmt.

Die Traufthdhe ist bei geneigten Dachern als Hohe der Schnittlinie zwischen den AuBenflachen des
aufgehenden Mauerwerkes und der Dachhaut Gber dem Bezugspunkt zu verstehen. Bei Flachdéchern
wird mit Traufhdhe die Hohenlage des obersten Abschlusses der Auflenwand (Oberkante Attika) oder
bei fehlender Attika die Hohenlage der Oberkante der Dachabdichtung iber dem Bezugspunkt be-
zeichnet.

Unter Gebdudehédhe ist bei geneigten Dachern die Firsthohe als die Héhenlage der oberen Dachbe-
grenzungskante Gber dem Bezugspunkt zu verstehen. Bei Satteldachern ist dies der GuBere Schnittpunkt
der beiden Dachschenkel. Bei Flachdachern ist fir die Gebdudehdhe die Hohenlage des obersten
Abschlusses der Auflenwand (Oberkante Attika) oder bei fehlender Attika die Hhenlage der Ober-
kante der Dachabdichtung iber dem Bezugspunkt maf3gebend. Die Trauthdhe von Flachdachern ent-
spricht demnach der Gebaudehshe.

Unterer Bezugspunkt fir die festgesetzten Trauf- und Gebdudehdhen ist jeweils die mittlere Hohe der
vorhandenen gebdudeseitigen Kante des Gehwegs vor dem Baugrundstiick. Da das Gehwegniveau
rund um die Baugebiete relativ eben ist, gibt es keine Sonderregelungen fir Eckgrundsticke.

Im SO" sollen sich die Neubauten der THM dem denkmalgeschitzten Bestand unterordnen. Hier wird
deshalb eine maximale Gebdudehshe von 10,5 m festgesetzt, entsprechend der Hohe der Direktoren-
villa (BismarckstraBe 4). Die maximale Zahl der Vollgeschosse darf jedoch um ein Geschoss hoher
sein, als bei der Direktorenvilla, da heutige Gebdude in der Regel eine niedrigere Geschosshéhe
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aufweisen, als die historischen Bestandsgebdude. So kann die THM eine bestmdgliche Raumausnut-
zung auf drei Etagen vollziehen, ohne das Denkmal zu Gberragen.

Um einen geeigneten Ubergang der Gebdudehshen und fluchten im Bereich zwischen BismarckstraBe
4 und LonystraBBe 7 zu erzielen, wird in dem Teil des Baufensters, der sidlich der AuBenfassade der
BismarckstraBe 4 liegt, sich gleichzeitig aber der Bauflucht der Lonystraf3e anndhert, eine Trauthdhe
festgesetzt, die sich an der Traufthdhe des benachbarten Denkmals Lonystraf3e 4 orientiert. Dieses hat
durch sein Mansarddach eine geringere Traufthdhe von ca. 9,0 m, der seitlich Anbau eine Gebaude-
hohe von 8,5 m. Die Gebdudehohe wird hier an die Traufhohe des nérdlichen Baufensterteils ange-
glichen. Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei Vollgeschosse begrenzt.

Die rickwartige Bebauung entlang der Sidanlage soll denkmalschutzbedingt die Traufhdhe der vor-
gelagerten Denkmale (11,5 — 13,0 m) nicht Gberragen. Die maximale Gebaudehdhe wird daher hier
auf 11,5 m begrenzt. Die Zahl der Vollgeschosse wird gegeniber den Denkmalen um eins herabge-
setzt.

Die zuletzt errichteten Hauser im Plangebiet (Anbau Lonystraf3e 7 und LonystraBBe 9) werden weitest-
gehend in ihrem Bestand festgeschrieben. An Lonystrafle 9 erfolgt bereits jetzt eine hohe Ausnutzung
des Grundsticks mit drei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss. Eine weitere Erhhung ist stadte-
baulich nicht vertretbar. Der Status Quo wird deshalb festgesetzt. Fir den Anbau LonystraBe 7, heuti-
ger Sitz der IHK, ist zusatzlich zu den bestehenden zwei Vollgeschossen des Flachdachgebaudes
ebenfalls ein Staffelgeschoss zulassig, sofern es kein Vollgeschoss ist. Der zukinftige Erweiterungsbe-
darf der IHK lasst sich so decken, ohne den denkmalgeschitzten Teil des Gebdudekomplexes optisch
zu erdricken. Aufgrund des hohen Mansardgeschosses ist ein Staffelgeschoss hier vertretbar.

Im WA und MI2 ist als oberstes
Geschoss ein  Staffelgeschoss
ebenfalls zulassig, sofern es kein
Vollgeschoss ist. Das Staffelge-
schoss muss von den Auflenwan-
den des darunter befindlichen
Geschosses allseitig um mindes-
tens 1,0 m zurickgesetzt sein.
Zusatzlich wird im WA eine ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,2
festgesetzt, im MI1 eine GFZ von
1,0. Fur die brigen Baugebiete
ist aufgrund ihrer differenzierten
Gebdudelandschaft  eine  GFZ
nicht zweckmafBig.

Vollstandig unterirdisch ange-
legte Garagengeschosse (Tiefga-

ragen) sind nach der Hessischen
Abb. 6:Blick auf LonystraBBe 9 bis 7 (von vorne nach hinten) aus Rich- Bavordnung (HBO) nicht auf die

tung Sdwest (PBKoch, 2008) Zahl der zulassigen Vollge-

schosse anzurechnen.

5.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfléche, Stellung baulicher Anlagen

Die bestehenden einheitlichen Baufluchten entlang der strafenseitigen Grundsticksgrenzen werden
durch Baulinien festgeschrieben. Im Ubrigen werden Baugrenzen festgesetzt. Einzige Ausnahme bildet
hier das Baufenster zwischen LonystraBBe 7 und BismarckstraBe 4. Hier soll eine flexible Handhabung
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moglich sein, damit auch zunachst ein kleinerer zuriickgesetzter Bau zul@ssig ist, der bei Erweiterungs-
bedarf bis an die StraBenkante heranriicken kann, aber nicht muss.

Die Baugrenzen der denkmalgeschitzten Gebdude im gesamten Bebauungsplangebiet werden unmit-
telbar am Baukérper orientiert. Hier sind bei baulichen Anderungen ohnehin die Vorgaben der zu-
standigen Denkmalschutzbehdrden zu beachten. Die Baufenster fir die nicht denkmalgeschitzten Be-
standsgebdude erhalten eine erweiterte Baukdrperausweisung mit einem leichten Spielraum, der sich
am seitlichen Grenzabstand (mind. 3 m) oder am ndtigen Abstand zum zu erhaltenden Baumbestand
orientiert. Dem westlichen Gebdudeteil von Lonystraf3e 7 im MI2 sowie dem Nachbarhaus Nr. 9 im
WA wird auf3erdem riickwdrtig ein Erweiterungsspielraum gegeben, der bis an den geplanten Grin-
korridor heranreicht (vgl. Kap. 5.5). Eine Erweiterung des Gebdudes oder der Anbau eines Garagen-
geschosses soll so méglich sein.

Auch die sidlichen Baugrenzen fir die zukinftige Hinterhofbebauung der Sidanlage im MIT schlieBen
mit dem Grinkorridor ab. Einzig das Baufenster von Sidanlage 9 wird durch einen erhaltenswerten
Baumbestand im Siden des Grundstiicks beschrankt. Auch bei Sidanlage 8 befindet sich im Hinterhof
zentral ein erhaltenswerter Einzelbaum. Wirde man lhn erhalten wollen und dazu den Kronenbereich
von Bebauung frei halten, wirde hier jedoch kein ausreichend groBes Baufenster fir eine Hauptanlage
Ubrig bleiben. Das Baufenster nimmt daher hierauf keine Ricksicht, um den Eigentimer nicht unver-
haltnismaBig zu benachteiligen. Das benachbarte Grundstick Nr. 7 ist ebenfalls in seiner Bebauung
eingeschrankt durch einen Denkmalbestand im Hinterhof. Zwar wurden hieran in der Vergangenheit
kleine Nebenanlagen angebaut. Eine 2-geschossige Hauptanlage soll jedoch einen gewissen Ach-
tungsabstand zu dem Denkmal einhalten und nicht direkt angebaut werden. Durch den Achtungsab-
stand auf der dstlichen Seite des Grundstiicks und den Grenzabstand gemaB3 HBO auf der westlichen
Seite sind hier die Bebauungsmdglichkeiten stak eingeschrankt. Da hier bereits eine seitliche Grenz-
bebauung besteht, auch wenn diese in erster Linie aus Nebengebduden bzw. Garagen besteht, soll
diese historisch gewachsene Lage der Gebaude aufgegriffen werden. Fir Sidanlage 7 und 8 werden
daher zwei Baufenster gezogen, die an ihrer gemeinsamen Grundsticksgrenze durch eine Baulinie
verbunden werden, von der jedoch unter Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Grenzabstéande auch
abgewichen werden kann. An den gegeniberliegenden Seiten der Grundsticke sind jeweils die Ab-
stande gemaB3 HBO einzuhalten. Das Denkmal Sidanlage 7A genief3t hier Bestandsschutz.

Die straBenseitigen Grenzen der ,Hinterhof-Baufenster” von Sidanlage 7 bis 9 ergeben sich aus
Brandschutzgrinden und einem Achtungsabstand zu den vorgelagerten Denkmalen. Denn wie bereits
erwdhnt, ist ein direkter Anbau an die Denkmale von Seiten der Denkmalschutzbehorden nicht mehr
gewinscht. Der Abstand betragt daher mindestens 5 m.

Auch die Baufenster fir die Neubauten im Sondergebiet ergeben sich durch den geplanten Griinkor-
ridor und den seitlichen Grenzabstand von mind. 3 m. Im Ubrigen ergeben sie sich durch die mit dem
Denkmalschutz und der THM abgestimmten Achtungsabstdnde zu den vorhandenen Denkmalen und
der aus denkmalschutzfachlicher Sicht akzeptablen kleinteiligen Kubatur, die diese Gebaude maximal
aufweisen sollen. Die erweiterten Baukdrperausweisungen lassen fir die bereits bestehenden Planun-
gen der THM einen minimalen Spielraum zur Positionierung der Gebdude offen. Das sidliche der
beiden Baufenster soll gemaf3 Planen der THM zundchst mit einem gleichartigen Baukdrper wie im
nordlichen Baufenster bebaut werden. Langfristig gesehen soll aber auch eine vertréagliche bauliche
Erweiterung des Gebdaudes mdglich sein, sobald der Bedarf steigt. Das Baufenster wird daher bis zur
straBenseitigen Grundsticksgrenze verlangert. Die eigentliche Position fir die Baufenster der Neubau-
ten im SOM ergibt sich aus der Historie. Das nordliche Gebdude soll nach Abriss der Baracke und
eines kleineren Nebengebdudes deren Platz einnehmen. Das Baufenster fir das sidliche der beiden
geplanten Gebdude greift ungefahr die Lage der damals zum Schulkomplex gehérigen Turnhalle auf,
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welche leider in den 1970er Jahren abgerissen wurde. Das Gebdude figt sich daher gut in die ge-
samte Denkmalkonstellation ein. Der ehemalige Pausenhof soll wie bisher von Hochbauten freigehalten
werden. Hier sollen daher die Stellplatze neu geordnet werden.

Eine Uberschreitung der Baulinien und Baugrenzen zum Zwecke der nachtrdglichen Warmedammung
ist bis zu einer Tiefe von 0,30 m zuldssig. In den Obergeschossen ist eine Uberschreitung der Baulinien
und Baugrenzen durch untergeordnete Gebdudeteile bis zu einer Tiefe von 1,0 m zuldssig, wenn ihre
Breite nicht mehr als die Halfte der jeweils betroffenen Fassade einnimmt. Bei Balkonen kann aus
Grinden des Denkmalschutzes hiervon abweichend auch ein héheres Maf3 zugelassen werden.

Tiefgaragen mit ihren Ein- und Ausfahrten sind aufgrund der eng gezogenen Baufenster auch aufler-
halb der iberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsfléchen zuldssig sind oder
zugelassen werden kénnen, sind ebenfalls auferhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zuléssig,
aber nur sofern sie eine Grundflache von 30 m? pro Baugrundstiick und eine Hohe von jeweils 2,5 m
nicht Uberschreiten. So soll eine erneute iberméaBige Hinterhofbebauung unterbunden werden.

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt, da die baulichen Anlagen bereits ausreichend durch Baulinien
und Baugrenzen gestevert wird. Mit Ausnahme der Grenzbebauung bei Sidanlage 7 und 8, wird
eine offene Bauweise wie bisher beibehalten.

Sofern in der Planzeichnung keine Firstrichtung vorgegeben wird, sind Hauptanlagen mit geneigten
Dachern traufstandig zur jeweils erschlieBenden StraBe auszurichten. Zum Beispiel fir die tief ins
Grundstick hineinragenden Gebdude im WA und MI2 wird hiervon abgewichen, da hier eine first-
standige Ausrichtung sinnvoller ist.

5.4 Verkehrsflachen

Eine Festsetzung von Verkehrsflachen oder die gezielte Verortung von Stellplatzen, Ein- und Ausfahrten
oder &hnliches ist nicht erforderlich. Die StraBenbegrenzungslinie fallt mit dem Geltungsbereich zu-
sammen.

5.5 Grinfléchen und Erhaltung von Bepflanzung

Wie unter Kap. 3.3 und 3.4 bereits beschrieben, ist das Plangebiet in groen Teilen durch einen
hohen Versiegelungsgrad gepragt. Im Zentrum des Plangbietes konzentrieren sich jedoch Grinstruktu-
ren, vornehmlich in Form von Hausgdrten sowie Ziergdrten, einzelnen Baumen oder Randbegrinung
von Stellplatzen im Innenhofbereich. Am Rand des Plangebietes befinden sich noch Vorgartenzonen.
Die vorhandenen Grinstrukturen sollen soweit wie mdglich erhalten und optimiert werden. Natur-
schutzfachlich erhaltenswerte und stadtebaulich préagende Baume sind dabei besonders hervorzuhe-
ben. Die fir eine Blockrandbebauung typische Begrinung der Innenhéfe dient der vorliegenden Pla-
nung als Leitbild und soll im Plangebiet in Form eines Griinkorridors alle Baugrundstiicke einbeziehen.
Dabei ist nicht geplant, diesen gedachten Korridor in einen flachig bewachsenen Grinstreifen zu
verwandeln, sondern ihn als Kombination aus Garten sowie intensiv begrinten Stellplatz- und Innen-
hofbereichen zu gestalten.

Die Abgrenzung des Korridors ergibt sich in FortfGhrung der Grininsel, die im westlich benachbarten
Bebauungsplangebiet bereits festgesetzt wurde und greift dabei die bestehenden Grinflachen im
Blockinneren des Plangebietes zu grofen Teilen auf. Die Lage folgt auch dem begrinten Bereich der
stadtebaulichen Rahmenplanung, Variante C (vgl. Abb. 2). Der Korridor wird durch eine Umgrenzung
von Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen markiert, die
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nordlich und stdlich durch eine gedachte Linie in Verlangerung der rickwartigen Gebaudekanten der
Gebaude Sidanlage 10 und Lonystrafle 11 begrenzt wird.

Innerhalb des Grinkorridors sollen vorhandene Bepflanzungen zur Sicherung der stadtebaulichen Pra-
gung der Baugebiete sowie aus landschaftspflegerischen, klimatischen und naturschutzfachlichen
Grinden erhalten werden. Ferner soll im Gegenzug zu dem zusatzlichen Verdichtungspotenzial, das
durch die vorliegende Planung geschaffen wird, eine Kompensation erbracht werden. In den aktuell
weniger begrinten Bereichen des Korridors sollen daher neue Elemente in Form von intensiv begrinten
Stellplatz- und Innenhofbereichen geschaffen werden, um die hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat zu
erhalten und weiter zu férdern. Bestehende bauliche Anlagen in diesem Korridor genief3en Bestand-
schutz, wobei dies aktuell nur Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, Garagen oder Stellplatze sind.

Zur Umsetzung werden zundchst wertvolle bestehende Grinflachen als private Grinflachen mit Zweck-
bestimmung ,Korridorgrin” und Zweckbestimmung ,Vorgarten” festgesetzt. Die privaten Grinflachen
,Korridorgrin” sind gdrtnerisch zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Hierzu gehort
auch eine bestehende Bauminsel im Sondergebiet, die nicht nur erhalten, sondern zur Kompensation
der Neubebauung auch komplettiert werden soll. Da drei bestehende Baume, die zum denkmalge-
schitzten Ensemble gehdren, fur einen der Neubauten geféllt werden missen, sollen im Sondergebiet
zudem weitere Bdume gezielt gepflanzt werden. Die Standorte hierfir wurden in Anlehnung an die
historischen zweireihigen Pflanzstrukturen des ehemaligen Schulhofs in Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde ausgewdahlt.

Innerhalb der Flache sind bauliche Anlagen nicht zulassig. Offene Einfriedungen sind bis zu einer
Hohe von 1,20 m zulassig. Als ,offen” gelten Einfriedungen, wenn sie nicht als geschlossene Wand
ausgebildet sind und auch nicht als solche wirken (z.B. Z&une mit schmalen Latten und grof3en Abstan-
den, Einfriedungen aus Maschendraht u.4.). Innerhalb der privaten Grinflachen ,Vorgarten” ist je ein
klein- oder schmalkroniger Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen.
Empfohlene Arten kdnnen den Hinweisen (Kap. 8) der textlichen Festsetzungen entnommen werden.

Tiefgaragenddacher sind, soweit sie nicht ErschlieBungsfunktionen Gbernehmen oder als Stellplatze o-
der Terrassen ausgestaltet sind, ebenfalls zu begriinen. Die Bodensubstrathhe muss dabei mindestens
30 cm betragen. Da Tiefgaragen auch auflerhalb der Baugrenzen zuléssig sind, schafft ihre Begri-
nung einen sinnvollen Ausgleich und trégt zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei.

Mindestens 20 % der Grundstiicksflachen des Bebauungsplangebietes sind gartnerisch zu begrinen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die privaten Grinflachen ,Korridorgrin” und ,Vorgarten” sind
hierauf anzurechnen. Dachbegriinungen, begriinte Tiefgaragenflachen und offenporig und begrin-
bare Stellplatzflachen Gber Rasenkammersteinen kénnen ebenfalls mit bis zu 50% ihrer Flache auf den
zu begriinenden Grundsticksflachenanteil angerechnet werden.

Innerhalb des Grinkorridors, der durch eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, StrGuchern und
sonstigen Bepflanzungen gefasst wird, ist pro 150 m2 ein groBkroniger Laubbaum mit einem Mindest-
Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen (Empfohlene Arten siehe oben). Die innerhalb dieser Fléche
festgesetzten Bdume zum Anpflanzen und zum Erhalt werden darauf angerechnet.

Die innerhalb dieser Flache liegenden Grundstickteile sind auf3erdem jeweils zu mindestens 20 % zu
begrinen. Die Anlage von oberirdischen Stellplatzen und unterirdischen Tiergaragen mit Dachbegri-
nung ist innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
zulassig, wenn dabei die festgesetzten Vorgaben zur Begriinung von Tiefgaragen und zur Gestaltung
von Stellplatzflachen eingehalten werden.

Zudem wurden im Plangebiet auf Basis der Bestandsaufnahme und einer Ortsbegehung mit dem stad-
tischen Umweltamt diverse Einzelbdume zum Erhalt festgesetzt. Sie sind fachgerecht zu pflegen und
bei Ausfallen zu ersetzen. Zudem sind sie bei BaumaBBnahmen gegen Beschadigungen zu schitzen.
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5.6 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Um die Versickerungsfahigkeit im Plangebiet zu verbessern, sind Stellplatze, Wege, Lagerflachen,
Hofflachen, Garagenzufahrten und Terrassen, auf denen keine wassergefahrdenden Stoffe gelagert
oder umgeschlagen werden, in einer Weise herzustellen, die eine Versickerung von Niederschlags-
wasser ermoglicht (z.B. breitfugig verlegtes Pflaster, Schotterrasen, Schotter, Rasengittersteine). Davon
ausgenommen sind Flachen, die mit Tiefgaragen unterbaut sind, da hier keine sinnvolle Versickerung
moglich ist. Ausgenommen sind auch Bewegungsflachen fir die Feuerwehr, sofern nachgewiesen
wird, dass eine versickerungsfahige Ausfihrung aus statischen Grinden ausgeschlossen werden muss.

Oberirdische Garagengebdude sind im gesamten Plangebiet nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.
lhre Zu- und Einfahrten sind auch aufBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Die Gara-
gengebdude dirfen maximal eingeschossig sein und eine Hohe von 2,5 m nicht Gberschreiten. Ober-
halb des Garagengeschosses ist die Anlage von nicht Gberdachten Stellplatzen zulassig. Eine gema-
Bigte Erweiterung des bestehenden halb unterirdischen Garagengeschosses von Lonystraf3e 7 wdare so
beispielweise méglich, ohne ein zusdtzliche Versieglung zu bewirken.

Tiefgaragen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig. Damit sie optisch moglichst wenig in Er-
scheinung treten, sind sie mit Ausnahme eines Aufzugs und des Zufahrisbereiches vollstandig unterir-
disch anzulegen. Das Gelande im Plangebiet ist jedoch derart bewegt, dass aktuell in und zwischen
einzelnen Baugrundsticken Geldndeversatze von 1,20 m und mehr auftreten. Sofern eine Tiefgarage
so positioniert werden muss, dass sie an einem Versatz endet, wiirde sie hier wieder an die Oberfléche
treten. Da hiervon nicht die gleiche Wirkung ausgeht, wie von einer vollsténdig oberirdisch angelegten
Garage, wird fir diese Falle eine Ausnahme von der Festsetzung vorgesehen. Demnach kann aus-
nahmsweise ein Uberschreiten der Oberkante der Tiefgarage gegeniiber dem natiirlichen Gelénde
dort zugelassen werden, wo ein natirlicher Geléndeversatz von mindestens 1,0 m die Tiefgarage
teilweise freilegen wiirde.

6. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Damit sich die Baugebiete in das Stadtbild und die bestehenden Strukturen einfiigen, sind verschiedene
Festsetzungen zur Gestaltung der Baukdrper und der Grundstiicksfreiflachen fir kiinftige Neu-, An- und
Umbauten notwendig. Diese werden gemaf3 § 81 HBO Bestandteil des Bebauungsplanes. Sie gelten
fir das MIT, MI2 und SO" nur soweit, wie es die denkmalschutzrechtlichen Belange und Gestaltungs-
vorgaben der dort stehenden Einzeldenkmale zulassen.

6.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Zur Erhaltung der Stadtbildwirkung ist insbesondere die Dachgestaltung von Bedeutung. Die zuldssi-
gen Dachformen und -farben werden daher auf die Varianten beschrankt, die bereits im Gebiet auf-
treten oder mit dem Bestand kompatibel sind (z.B. Flachdach). Die Nutzung von Solarenergie soll bei
den Gestaltungsfestsetzungen durch Dachneigungen und Ausnahmeregelungen beginstigt werden.

Im MIT sind, mit Ausnahme von Nebengebduden und untergeordneten Anbauten daher nur gleichsei-
tig geneigte Satteldacher und Walmdécher oder Flachdacher zulassig. Sattel- und Walmdacher dirfen
eine Neigung von 30° bis 45° (alte Teilung) aufweisen, Flachdécher eine Neigung von héchstens 5°
(alte Teilung). Gleiches gilt fir das MI2. Hier sind zusatzlich Mansarddacher zulassig, fir die keine
Neigung vorgegeben wird. Im SO sind, mit Ausnahme von Nebengebduden und untergeordneten
Anbauten, nur gleichseitig geneigte Satteldacher, Walmdéacher und Pyramidendacher oder Flachda-
cher zulassig. Sattel, Walm- und Pyramidenddcher diirfen eine Neigung von 30° bis 45° (alte Teilung)
aufweisen, Flachdacher eine Neigung von héchstens 5° (alte Teilung). Einseitig geneigte Pultdécher
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sind bei baulichen Hauptanlagen im gesamten Plangebiet unzuléssig. Sie lassen sich optisch nicht in
das Stadtbildgefige integrieren.

Durch diese Regelung werden zum einen die vorherrschenden Dachformen und -neigungen fir die
Zukunft gesichert, zum anderen Optionen fir die Gestaltung moderner Dachausbildungen als Flach-
dach offen gehalten. Das Flachdach ist ein wichtiges gestalterisches Element moderner Architektur. Es
bietet auBerdem die Mdglichkeit, Dachterrassen fir Wohnungen in den Obergeschossen zur Steige-
rung der Wohnqualitat zu konzipieren sowie ungenutzte Dachfléchen zur Begrinung und damit zur
Verbesserung der Okologiebilanz heranzuziehen. Da die Baustrukturen in dem Gebiet von Anbauten
und Nebengebduden mitbestimmt werden, soll sich die Dachneigung dieser Nebengebdude und un-
tergeordneten Anbauten der Dachneigung der Hauptgebaude anpassen. So lasst sich ein homogenes
Erscheinungsbild in der Dachlandschaft eines Anwesens erzielen. Wird dem nicht gefolgt, darf die
Dachneigung héchstens 5° (alte Teilung) betragen. Eine Fremdkérperwirkung des Nebengebdudes
wird so vermieden.

Die zulassige Dachneigung bei Hauptanlagen soll die Nutzung von Solarenergie beginstigen. Anla-
gen zur Nutzung von Solarenergie sind allerdings auf geneigten Dachern nur zuldssig, wenn sie in
die Dachhaut integriert oder direkt Gber der Dachhaut in gleicher Neigung wie das Dach angebracht
werden. Auf Flachddchern mit einer Neigung von héchstens 5° sind auch schrag aufgestdnderte An-
lagen bis zu einer Hohe von 1,5 m iber der Dachhaut zulassig, wenn sie mindestens ihrer jeweiligen
Hoéhe entsprechend von der nachstgelegenen Fassade des darunter liegenden Geschosses abgeriickt
werden.

Die Dachlandschaft wird wesentlich durch die Dachaufbauten gepragt, weshalb haustechnische Auf-
bauten auf den Dachflachen und untergeordnete Bauteile wie Fahrstuhlschachte, Lichtschachte und -
aufbauten, Treppenrdume oder Liftungsanlagen nur bis zu einer Hohe von hachstens 2,0, m zuldssig
sind, um mindestens 2,0 m gegenuiber der AuBenwand des darunter liegenden Geschosses zuriickge-
setzt werden missen und insgesamt hochstens 20 % der Dachfléche einnehmen dirfen.

Die Breite von Dachgauben und sonstigen Aufbauten darf zudem insgesamt héchstens die Halfte der
Trauflange der jeweils betroffenen Dachfléche betragen.

Fur die Dacheindeckung sind nur einfarbige Materialien in gedeckten rétlichen, rotbraunen oder schief-
ergrauen bis anthrazitfarbenen Ténen zulassig, wie im Bestand. Mit Ausnahme von Solaranlagen dir-
fen jedoch dabei keine glanzenden oder stark reflektierenden Materialien verwendet werden, um die
von ihnen ausgehende Blendwirkung auf die Nachbarschaft zu unterbinden. Flachdécher mit bis zu
5° Dachneigung (alte Teilung) sind, sofern sie nicht fir haustechnische Aufbauten benétigt werden, auf
mindestens 50 % der Dachflache extensiv zu begrinen. Die Mindestaufbaustdrke muss 10 cm betra-
gen; der Abflussbeiwert muss mindestens 0,3 betragen.

Um zu keiner Gebdudeseite hin die Wirkung eines Vollgeschosses zu erzielen, missen Staffelge-
schosse von den AuBBenwénden des darunter befindlichen Geschosses allseitig um mindestens 1,0 m
zuriickgesetzt sein.

6.2 Einfriedungen, Lagerfléchen, Abfall- und Wertstoffbehélter, Werbeanlagen

Ebenso wie die Gebdude sind auch die Grundstickseinfriedungen zum &ffentlichen Raum hin stadt
bildwirksam, da sie die Attraktivitat fur FuBganger entscheidend mitbestimmen. Grundstickseinfriedun-
gen an den der Stra3e zugewandten Grundsticksseiten sind daher ausschlieBlich in Form von Mauern
bis 0,5 m Hohe oder Zgunen und Hecken bis 1,2 m Hohe zulassig, damit eine abschottende Wirkung
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zum offentlichen StrafBenraum hin vermieden wird. Im Bereich der Einzelkulturdenkmale dirfen denk-
malgeschitzte Zaunanlagen und deren Replikate abweichend eine Hohe von bis zu 1,8 m (inkl. So-
ckel) aufweisen, so wie es aktuell beispielsweise im Sondergebiet der Fall ist.

Aus stadtgestalterischen Aspekten gibt der Bebauungsplan auch eine Abschirmung der Standflachen
for bewegliche Abfall- und Wertstoffbehaltnisse sowie Lagerflachen vor. Sie sind so anzuordnen oder
abzuschirmen, dass sie von den &ffentlichen Verkehrsflachen und den Nachbargrundstiicken nicht
einsehbar sind.

Des Weiteren werden Festsetzungen zur gestalterischen Einpassung der Werbeanlagen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, die der starken stadtbildpragenden Wirkung der Werbung in diesem Quar-
tier Rechnung tragen. Entlang der Sidanlage ist die Werbeanlagensatzung der Stadt GieBen in der
Fassung vom 30.08.2001 zu beachten. In den tbrigen Bereichen erfordert es die Néhe von gewerb-
lichen Nutzungen zu benachbarten Wohnnutzungen, die Ausgestaltung der Werbeanlagen zusatzlich
zu beschrénken. Hier geht es insbesondere um das Bedirfnis nach ungestdrter Nachtruhe. Diese soll
durch Einschrankungen beleuchteter und dem Verbot blinkender Werbung gewahrleistet werden.

Im Detail gilt, dass Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung auf den der StraBe zugewandten
Gebdudeseiten angebracht werden dirfen. Je Gewerbebetrieb ist nur eine Werbeanlage zulssig.
Sind mehrere werbeberechtigte Nutzer in einem Gebdude vorhanden, so sind die Werbeanlagen
gestalterisch aufeinander abzustimmen oder als Sammel-Werbeanlage auszufihren. An der Lo-
nystrafe sind Werbeanlagen nur im Bereich des Erdgeschosses, an der Sidanlage und Bismarckstrafie
nur unterhalb der Hohe der Fensterbristung des ersten Obergeschosses, hdchstens jedoch bis zu einer
Hohe von 5 m Uber der StraBenoberflache (Gehweghinterkante) zulassig. Um Belastigungen wahrend
der Nachtzeiten zu vermeiden sind Werbeanlagen nur unbeleuchtet oder in Form von angestrahlten
oder schwach hinterleuchteten Einzelbuchstaben zul@ssig. Ausnahmsweise kann eine einteilige Flach-
werbung zugelassen werden, wenn das Gehduse nicht grofer als die Aufschrift ist. Blinkende, wech-
selnde und wechselnd beleuchtete Werbeanlagen sowie Werbeanlagen in greller Farbgebung sind
unzuldssig. Die Werbeanlagen sind zudem so anzuordnen, dass sie sich nach Form, Maf3stab, Werk-
stoff, Farbe und Verhalinis der Baumassen und Bauteile zueinander dem Erscheinungsbild des Gebau-
des unterordnen. Werbeanlagen dirfen nicht hdher als 0,6 m und nicht langer als 5/10 der Gebdu-
defront bzw. des Fassadenabschnittes sein. Der Abstand aller Teile der angebrachten Werbeanlagen
darf nicht gréBer als 0,25 m zur Gebdudefront sein. Das Aufstellen oder Anbringen von Werbefahnen
ist nicht zul@ssig, da es sowohl die Optik als auch den Ful3gangerverkehr in diesem stark frequentierten
Bereich einschréankt.

7. Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Artenschutz

Zum Zwecke des Artenschutzes wird darauf hingewiesen, dass das Roden von Gehdlzen aller Art nur
auBerhalb der Brutzeiten, d.h. von Okiober bis Februar einschlieBlich zulassig ist. Mit den BaumaB-
nahmen darf erst nach der Brutzeit, d.h. im Zeitraum von August bis Februar einschliefBlich begonnen
werden. Vor Baumfdllungen oder einem Abriss von Gebduden sind die Baume und Gebdude auf
mogliche Vorkommen von Fledermdusen (Zwergfledermaus) zu kontrollieren und, wenn vorhanden,
diese an geeignete Alternativstandorte umzusetzen. Fir Details zu den faunistischen Erhebungen siehe
Kap. 8.
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Larmschutz

Grundsatzlich hat der aktive Larmschutz Vorrang vor passiven MaBnahmen. Innerhalb von Ortslagen,
so auch im Plangebiet, sind die Mdglichkeiten des aktiven Larmschutzes begrenzt, da Larmschutz-
wande oder -wdlle stadtebaulich und insbesondere denkmalpflegerisch nicht vertretbar sind. Aufgrund
der bestehenden Verkehrswege und Bebauung sowie der stadtebaulichen Konzeption, die Blockrand-
bebauung zu schlieBen und im Blockinneren weitere Nachverdichtungsoptionen zu schaffen, ist for
derartige aktive MaBBnahmen im Plangebiet zu wenig Platz vorhanden. Daher sind sowohl bei neuen
Gebauden, als auch bei Erneverung und Umbau der Bestandsgebdude passive MaBBnahmen baulicher
Art zu ergreifen. Wie bereits unter Kap. 3.5.2 beschrieben, wurde 2008 im Zuge eines Bauleitplan-
verfahrens in unmittelbarer Nachbarschaft eine Einzelpunktberechnung durchgefihrt. Diese Werte las-
sen sich néherungsweise auch auf den Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung Gbertragen,
wobei die damals erhobenen Werte fir das 4. Obergeschoss vernachlassigt werden kdnnen, da im
aktuellen Geltungsbereich maximal drei Vollgeschosse plus Staffel- oder Dachgeschoss zuldssig sind,
also maximal ein 3. Obergeschoss. Fir das Sondergebiet wird aufgrund der Hochschulnutzung (Un-
terrichtsrdume, Biros, efc.) die gleiche Empfindlichkeit wie bei einem Mischgebiet angenommen.

Die Anforderungen des baulichen Schallschutzes gegen Auf3enlérm ergeben sich aus der DIN 4109
(Ausgabe November 1989). Von den berechneten Auflenlarmpegeln ist der Immissionspegel Tags
maf3geblich, wobei zu den errechneten Werten 3 dB(A) zu addieren sind. Vom so bestimmten ,maf3-
geblichen AuBBenlarmpegel” ist das bewertete resultierende Luftschallddmmmaf erf. R’y e der AufBen-
bauteile (in dB) aus der Tabelle 8 der DIN 4109 abzuleiten. Hierbei sind unterschiedliche Raumarten
zu beachten. Fir unterschiedliche Nutzungen besteht ein unterschiedlicher Schutzstatus. Sie sind des-
halb differenziert zu betrachten.

Bei der vorliegenden Planung kommen in den Mischgebieten und dem Allgemeinen Wohngebiet die
Kategorien ,Wohnraume" sowie ,Birordume und dhnliches” in Betracht, im Sondergebiet ,Unterrichts-
rdume” sowie ,Birordume und Ghnliches”. Korrekturwerte, die z.B. das Verhdltnis der Gesamtfléche
des Auflenbauteils zu der Grundfléche eines Aufenthaltsraumes beriicksichtigen, kénnen nicht einge-
rechnet werden, da die Grundrissaufteilung potenzieller Neubauten nicht vorhergesehen werden kann.
Eine flexible Handhabung wird daher angestrebt. Im Sinne der DIN 4109 soll jedoch bericksichtigt
werden, ob die Gebdudefassade der maf3geblichen Larmquelle zu- oder abgewandt ist. Bei einer
offenen Bebauung darf der maBBgebliche Auf3enldrmpegel ohne besonderen Nachweis um 5 dB(A)
bei larmabgewandten Seiten gemindert werden. Da die berechneten Immissionspegel in den héheren
Geschossen abnehmen, ist zur Bestimmung des bewerteten LuftschalldémmmaBes auch eine geschoss-
weise Betrachtung vorzunehmen. Im vorliegenden Fall ist dies aber nur bei der Bebauung an der
LonystraBBe interessant; die festgesetzten Werte differieren hier zwischen dem Erdgeschoss und den
Obergeschossen. Im Ubrigen liegt der maBgebliche AuBenlérmpegel innerhalb desselben Bereichs.

Die unter Kap. 3.5.3 genannten Immissionswerte, die bei der Einzelpunktberechnung fir das Grund-
stick Sidanlage 10/LonystraBe 11 ermittelt wurden, wurden folgendermaf3en fir die norddstlich be-
nachbarten Grundsticke Gbernommen:

Adresse Lage am Haus | Geschoss | MaBBgeblicher Au- | bewertetes Luftschalldammmaf3
Benlarmpegel R'w,res gem. DIN 4109 [dB]
peg 9
[dB(A)] fir Wohnen & Unterricht / Birordume
SUDANLAGE, . NNW-Fassade | EG 78 50/45
vordere Bauzeile
SUDANLAGE, . NNW-Fassade | 1.0G 78 50/45
vordere Bauzeile
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Adresse Lage am Haus | Geschoss | MaBBgeblicher Au- | bewertetes Luftschalldammmaf3
Benlarmpegel R'w,res gem. DIN 4109 [dB]
[dB(A)] fir Wohnen & Unterricht / Biirordume

SUDANLAGE, . NNW-Fassade |2.0G 77 50/45

vordere Bauzeile

SUDANLAGE, . NNW-Fassade |3.0G 76 50/45

vordere Bauzeile

LONYSTRASSE SO-Fassade EG 71 45/40

LONYSTRASSE SO-Fassade 1.0G 70 40/35

LONYSTRASSE SO-Fassade 2.0G 69 40/35

LONYSTRASSE SO-Fassade 3.0G 68 40/35

Fur die larmabgewandten Seiten der Gebdude entlang von Sidanlage und LonystraBe wird, wie oben
beschrieben, der mafBgebliche Auflenlarmpegel um 5 db(A) reduziert. Die Werte rutschen dadurch
jeweils in den nachst niedrigeren Larmpegelbereich. Fir die vordere Bauzeile der Sidanlage und fur
die LonystraBBe werden die gleichen Luftschallddmmmafe empfohlen, wie beim Geb&dudekomplex Sid-
anlage 10/Lonystrafle 11.

Fur die hintere Bauzeile der Sidanlage wird durch die vorgelagerte bestehende Bebauung eine Min-
derung der AuBenlarmpegel um 1 bis 3 db(A) angenommen. Die AufBenlarmpegel rutschen auch hier
jeweils in den nachst niedrigeren Larmpegelbereich. Fir die Bebauung der Sidanlage in zweiter Reihe
werden daher an allen Fassaden die gleichen Luftschallddmmmafe empfohlen, wie an den larmabge-
wandten Seiten der vorderen Bauzeile. Auf Basis der genannten Verkehrsmengen, wird die Belastung
entlang der BismarckstraBBe als worst-case-Szenario in gleicher Weise eingeschatzt, wenn auch eine
Abschwachung vermutet werden kann.

Auf Basis der dieser Herangehensweise werden fir Neubauten sowie bei Umbau und Erneuerung von
Bestandsgebduden im Bebauungsplangebiet entsprechende passive SchallschutzmaBnahmen empfoh-
len (siehe Hinweise, Punkt 7). Eine zwingende Festsetzung soll aufgrund der fehlenden Berechnung
nicht erfolgen.

Eine Abweichung von den angesetzten AuBBenlarmpegeln ist méglich, da aufgrund des Einwirkens
mehrerer Schallquellen aus unterschiedlichen Richtungen und der komplexen Schallausbreitung in Ab-
hangigkeit bestehender und neuer Baustrukturen die damals berechneten Werten nicht eins zu eins
auf die benachbarte Bebauung Ubertragen werden konnen. Sie werden daher lediglich zu Orientie-
rungszwecken in die Hinweise aufgenommen. Eine Minderung der empfohlenen Luftschalldémmmafe
ist dennoch nur dann ratsam, wenn gutachterlich ein geringerer AuBBenlarmpegel nachgewiesen wird,
als im vorliegenden Fall angenommen. Entsprechende Nachweise sind gegebenenfalls im Baugeneh-
migungsverfahren zu erbringen.

Auf weitere Hinweise (Kampfmittel, Brandschutz etc.) wurde bereits in den vorangegangenen Kapiteln
eingegangen.
8. Grinordnungskonzept, Umweltinformationen und Artenschutz

Fir das Plangebiet wurde im Auftrag der Stadt Gie3en vom Planungsbiro Koch ein Landschaftsplane-
rischer Beitrag zum Bebauungsplan erstellt, in dessen Rahmen im Februar 2017 eine Kartierung der
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Biotoptypen durchgefihrt wurde. Die faunistische Untersuchungen, unter besonderer Beriicksichtigung
von Brutvégeln und Fledermd@usen, sind noch nicht abgeschlossen und reichen noch bis in den Sommer
2017 hinein. Die Ergebnisse zur Flora und der aktuelle Stand zur Fauna werden im Folgenden kurz
zusammengefasst:

Pflanzenwelt:

Aktuell ist das Plangebiet durch einen hohen Versiegelungsgrad gekennzeichnet. GréBBere zusammen-
hangende Bereiche im Zentrum des Plangebietes sind dagegen strukturreicher angelegt. Die Grinflg-
chen des Plangebietes setzen sich im Wesentlichen aus Garten mit unterschiedlichen Anteilen an Ge-
hélzen und Grinstrukturen zusammen. Das Gebiet ist durch die Lage in der Stadtmitte vorbelastet.
Hohe Versiegelungsraten und Emissionen des Straflenverkehrs wirken sich nachteilig auf die Pflanzen-
welt aus. Das Gebiet weist keine geschitzten Biotope auf.

Insgesamt wurden 65 Einzelbdume kartiert, von denen 14 Baumen eine hohe und 9 eine sehr hohe
naturschutzfachliche Wertigkeit zukommt. Insbesondere die Gehdlzbestande, einschlieBlich der Ein-
zelbdume und der Fassadenbegrinungen, tragen zur Belebung und Gliederung, zur Lebensqualitat
und als Biotop vor allem fir Végel und Insekten in einem dicht besiedelten Stadtraum in erheblichem
MaBe bei. Somit besitzen die schitzens- und erhaltenswerten Baum- und Gehdlzbestande sowie die
arten- und strukturreichen Garten und Grinflachen eine hohe dkologische Bedeutung. Insbesondere
for Vogel und Insekten sind hier Nahrung, Rickzugsméglichkeiten und Schutz sowie Brutstatten zu
finden.

Tierwelt:

Eine erste Einschatzung der laufenden Erhebungen ergab, dass keine bemerkenswerten oder in einem
unginstigen Erhaltungszustand befindlichen Vogelarten im Plangebiet vorkommen. Vielmehr konnten
typische Stadtvogelarten beobachtet werden, die auch in den vorherigen Jahren im Gebiet auftraten.
Aufgrund der kalten Witterung konnte fir die Flederméuse noch keine erste Abschatzung erfolgen.
Mauersegler sind noch nicht aus den Uberwinterungsgebieten zuriick.

Im Hinblick auf Brutvégel kann das Plangebiet unter Hinzuziehung einer Erhebung von Brutvégeln im
Jahr 2008 als relativ artenreich bezeichnet werden. Der relativ grof3e Artenreichtum des Plangebietes
liegt in der N&he zu den Grinstrukturen der Wieseck im Siden sowie in dem parkdhnlichen Charakter
der arten- und strukturreichen Grinflachen im zentralen Bereich des Plangebietes begrindet.

Vorbelastungen fir das Schutzgut Tiere sind im Plangebiet insbesondere aufgrund des hohen Versie-
gelungsgrades gegeben. Aufgrund der innerstadtischen Lage wirken sich zudem die nutzungsbeding-
ten Larmemissionen der angrenzenden Bebauung und der Verkehrsflachen nachteilig auf die Tierwelt
aus. Der relativ hohe Baumbestand, die gehdlzreichen Garten, Fassadenbegrinungen und vereinzelte
Gebusche bieten jedoch zahlreichen Vogelarten (Baum- und Gebischbritern) einen geeigneten Le-
bensraum. Insgesamt wird dem Plangebiet daher eine mittlere Eignung als stadtischer Lebensraum
zugesprochen.

Stadtklima:

Insgesamt stellt das Plangebiet aufgrund des sehr hohen Anteils an versiegelten, teilversiegelten bzw.
vegetationsfreien Flachen eine klimatische Warmeinsel dar, die aufgrund der Ausrichtung der Ge-
baude nur wenig durchliftet wird. Klimawirksame Vegetationsflachen sind die noch vorhandenen Gar-
ten. Sie erwdrmen sich im Vergleich zu den vegetationsfreien und versiegelten Fléchen weniger stark.
Die Gehodlze, insbesondere die Baumbestdnde tragen aufgrund ihrer Transpirationsleistung, ihres
Schattenwurfes und ihrer Staubfilterkapazitat zur Luftreinhaltung und Frischluftproduktion in dem be-
bauten Bereich bei. Neben den Hinterhofbereichen finden sich im Umfeld des Plangebietes nur die
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Wieseck als Gewdsserband und die Parkanlagen des Anlagenringes, die als Grinflachen mit Aus-
gleichsfunktion eingestuft werden kénnen. Da die ,griinen Inseln” in den Hinterhofbereichen ein nied-
rigeres Temperaturfeld als die sie umgebende Bebauung aufweisen, kann eine sehr kleinrdumige Luft-
zirkulation statffinden, die zumindest teilweise zu einer geringfigigen Durchmischung und einem be-
grenzten Luftaustausch fihrt.

GemaB der Klima- und Luftanalyse der Stadt GieBen (2014) wird das Plangebiet aus humanbioklimo-
tischer Sicht als Siedlungsraum mit maBiger bis hoher Belastung und seine Empfindlichkeit gegeniber
Nutzungsintensivierungen als sehr hoch eingestuft.

Der Erhalt der vorhandenen Grinstrukturen und die neu zu begriinenden Bereiche sollen sich positiv
auf die humanbioklimatische Situation im Plangebiet auswirken. Auch die Freihaltung des Grinkorri-
dors von Hochbauten wirkt sich positiv aus. Zudem missen die Geb&dudehdhen dort, wo neu gebaut
werden darf, gleich oder niedriger sein als der Bestand. Des Weiteren wird die Bodenversiegelung
eingeschrankt, da fir Wege, PKW-Stellplatze etc. nur die Verwendung von wasserdurchlassigen Ober-
flachenmaterialien zul@ssig ist. Durch diese dem Klimaschutz dienlichen MaBnahmen wird die Planung
auch der Ausweisung als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen” im Regionalplan gerecht.

Weitere Ausfihrungen sind dem Landschaftspflegerischen Beitrag zu diesem Bebauungsplan zu ent-
nehmen.

9. Alternativen und Auswirkungen des Bebauungsplanes
9.1 Prifung der Alternativen

Alternative Standorte fir die Planung im Stadtgebiet von GieBen wurden nicht geprift, da es Ziel der
Planung ist, die vorhandenen Nutzungen zu festigen und neu zu strukturieren, konkreten Nachverdich-
tungsbedarf zu befriedigen und einer negativen, unkontrollierten Entwicklung im Plangebiet durch eine
gezielte Steverung mittels eines Bebauungsplanes entgegen zu wirken.

Die innergebietliche Gestaltung lasst ebenfalls keine Alternativen offen. Standorte, Gestaltung und
Umfang mdglicher baulicher Erweiterungen wurden unter Bericksichtigung samtlicher Belange (u.a.
Eigentimerinteressen, Denkmalschutz, Naturschutz, Stadtbild, gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse) und ihre Abwagung unter- und gegeneinander gewahlt.

9.2 Beschreibung der Auswirkungen

Mit diesem Bebauungsplanverfahren soll zum einen die vorhandene Hochschulnutzung im Plangebiet
fortgefihrt und durch eine — fir die Anpassung an heutige technische Standards sowie Raumbedarfe
notwendige — bauliche Erneuerung als Hochschulstandort in Gieflen nachhaltig gesichert werden.

Zum anderen soll die Méglichkeit einer Nachverdichtung fir die Gbrigen, durch Wohnen und Dienst-
leistungen geprégten Bereiche in vertraglicher Weise ermdglicht werden.

Die auBBere ErschlieBung ist bereits durch das bestehende Stra3ennetz gegeben. Der ruhende Verkehr
der THM soll iberwiegend durch eine Neuaufteilung der Stellplétze im Gebiet und im Ubrigen auf
gebietsexternen Stellplatzflachen der Hochschule untergebracht werden. Im restlichen Plangebiet kon-
nen die bestehenden Stellplatze, die durch eine Bebauung entfallen wiirden, bei Bedarf mittels Tiefga-
ragen kompensiert werden.
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Trotz einer baulichen Nachverdichtung sollen durch die zulassige Gebaudegestaltung (z.B. Hohe,
Grundflache, Bauweise), welche sich an der Umgebungsbebauung und an denkmalschutzrechtlichen
Vorgaben orientiert, sowie durch eine grinordnerische Aufwertung der FreirGume, negative Auswir-
kungen der Planung unterbunden werden, so dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind. Auch beziglich des Immissionsschutzes sind keine Beeintrachtigungen bzw. Verschlechterung
der Status-quo-Situation zu erwarten.

9.3 Planungsrechtliche Konfliktbewdltigung

Ergebnisse der Beteiligungsverfahren:

Im Rahmen der frilhzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit im Marz und April 2017 gingen aus der
Offentlichkeit drei Stellungnahmen ein. Zwei kamen von Grundstickseigentimern des Plangebietes,
eine von unbekannt.

Ein Eigentimer, die IHK Gief3en-Friedberg, geht in seiner Stellungnahme auf die Option ein, die Stell-
platze eines Nachbargrundstickes mit zu benutzen oder alternativ Stellplétze im eigenen Garten un-
terbringen zu dirfen. Dem kann insofern gefolgt werden, dass die Wahl der Standorte zur Errichtung
von Stellplatze innerhalb der Grundstiicke nicht durch Festsetzungen eingeschrénkt werden. Sie wéren
auch im besagten Garten machbar und naturschutzfachlich sowie stadtebaulich vertretbar. Je nach
rdumlicher Lage der Stellplatze waren sie lediglich unterschiedlich stark zu begrinen.

In einer weiteren Stellungnahme, die im Namen eines Eigentimers erfolgt, wurden die verfolgten Ziele
und Zwecke des Bauleitplanverfahrens zusammengefasst und kritisiert. Spannungen, die durch einen
Bebauungsplan fir das an das Plangebiet angrenzende Grundstiick Sidanlage 10/LonystrafBe 11
durch die Planung der Stadt GieBen (Bebauungsplan Nr. GI 01/25) bewusst erzeugt worden seien,
wirden nun durch den vorliegenden Bebauungsplan kompensiert. Auf Basis der in der Unterrichtung
dargelegten Planungsziele wird ferner die stadtebauliche Rechtfertigung der Planung ebenso ange-
zweifelt, wie eine gerechte Abwagung aller privaten und &ffentlichen Belange gegeneinander. Ferner
wird beméngelt, dass die Stadt von einem bestehenden Grinkorridor im Blockinnenbereich ausgehe,
der nicht existiere. Auch sonstige bedeutungsvolle Griinflachen seien im Plangebiet nicht existent, was
die Planunterlagen belegen wirden. Dies gelte besonders fir das Grundstick des betroffenen Eigen-
timers, der nicht bereit sein wird, die vorhandene Bebauung zu entfernen, um den Grinkorridor an-
zulegen. Aus diesem Grund sei der Bebauungsplan dauerhaft nicht vollzugsfahig. Zudem beabsichtigt
der Eigentimer sein Grundstick auf Grundlage von § 34 BauGB zu bebauen. Durch den Bebauungs-
plan wirden dem Eigentimer bestehende Baurechte entzogen, auf dem Grundstick Sidanlage 10/Lo-
nystraBe 11 wdre entsprechende Baurechte hingegen eingerdumt worden. Es wird daher angeregt,
von der Planung Abstand zu nehmen oder die Bauwiinsche des Eigentimers zu bericksichtigen.

Eine Bevorzugung des Grundstiickes Sidanlage 10/LonystraBe 11 und die Entziehung gleichwertiger
Baurechte im Bebauungsplangebiet ist nicht gegeben. Der Plan diente dem Zweck, einen stadtebauli-
chen Missstand zu beseitigen und eine Baulicke zu schlieBen. Dabei wurden alle Belange im Zuge
des Planaufstellungsverfahrens bericksichtigt und gerecht gegeneinander abgewogen. Auch die Ei-
genschaften des Grundstickes selbst sind in die Planung eingeflossen. Durch den Bebauungsplan Nr.
Gl 01/26 soll fir die &stlich benachbarten Grundstiicke im aktuellen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans das Plankonzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplans insbesondere in Hinblick auf die
inneren Baugrenzen aufgenommen werden. Die Besonderheiten des Plangebietes sind dabei zu be-
achten. Die Eigenschaften der Grundstiicke im Bebauungsplangebiet Nr. Gl 01/26 (zahlreiche Denk-
male, diverse Eigentimer, starke topographische Unterschiede von Nord nach Sid, Gemeinbedarf
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Hochschule) unterscheiden sich dabei stark von der Situation fir den Bebauungsplan GI 01/25 (nur
ein Flurstick/Eigentimer, unbebaut, einheitliches Bebauungskonzept daher méglich).

§ 1 Abs. 3 S. 1 BauGB besagt, dass die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen haben, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die vorliegende Planung ist
verninftigerweise geboten, um die Bebaubarkeit der Grundsticke &stlich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans im Interesse der Eigentimer und gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgewo-
gen und sinnvoll zu regeln. Die Stadt Gief3en kommt mit der vorliegenden Bauleitplanung dieser Auf-
gabe nach, die bereits 2008 angestoBen wurde.

Dem Planentwurf lasst sich entnehmen, dass die Baugrenzen aus dem Plan ,Stdanlage/Lonystraf3e”
Ubernommen und fortgesetzt werden. Auch die Nutzbarkeit des von Hochbauten weitgehend freizu-
haltenden Blockinnenbereichs wird vergleichbar gestaltet. Zulassig sind begrinte Tiefgaragendacher
und Stellplatze, und es missen in bestimmten Abstdinden Baume gepflanzt werden. Der Einwender
unterh@lt und nutzt in diesem Bereich als einziger Eigentimer des vorgesehenen Geltungsbereichs
Hochbauten. Diese Gebdude haben formellen Bestandsschutz, soweit sie genehmigt sind. Die Stadt
ist jedoch im Rahmen der Bauleitplanung nicht verpflichtet, den Baubestand nachzuvollziehen, sondern
darf Planungsziele entwickeln, die Gber den vorhandenen Bestand hinausgehen. Dabei hat sie die
Belange der Eigentimer mit den anderen berthrten Belangen gerecht abzuwdgen. Das derzeitige
Plankonzept entspricht diesen Voraussetzungen. Die Stadt hat sich dabei von folgenden Uberlegungen
leiten lassen:

Die in den Hinterhdfen der Sidanlage bestehenden Garagen sind nicht gleich zu setzen mit Wohnge-
bauden. Der geplante Griinkorridor auf dem Grundstiick des Einwenders ist beispielsweise ausschlief-
lich umgeben von Hausgarten und Stellplatzen. Die Bauleitplanung kann hier nur unter Bericksichti-
gung der &rilichen Gegebenheiten erfolgen. Unter anderem, um die tiefer gelegenen Grundsticke
entlang der LonystraBBe nicht unverhaltnismaBig zu benachteiligen, kann die Bebauung der Grundsti-
cke entlang der Stidanlage nicht bis zu ihrer jeweiligen stdlichen Grundsticksgrenze zugelassen wer-
den. Ein Abstand muss gewahrt bleiben. Auch zu den Denkmalen im Gebiet muss ein entsprechender
Achtungsabstand gewahrt werden und das Maf3 der baulichen Nutzung untergeordnet werden. Unter
Beriicksichtigung dieser Punkte wurden die Baufenster und Maf3e der baulichen Nutzung im rickwar-
tigen Bereich der Sidanlage gewahlt. Dabei soll ein Bereich, der auch bei Sidanlage 10/Lonystrafle
11 nur durch eine begrinte Tiefgarage besetzt ist, in gleicher Breite von Hochbauten frei gehalten und
begrint werden, um die Wohnqualitét zu erhalten. Tiefgaragen und Stellplatze sind hier weiterhin
mdglich, nur keine baulichen Hauptanlagen bzw. massive Hochbauten. Der Grinkorridor, wie er sich
in der stadtebaulichen Konzeption darstellt, soll nicht in einen flachig bewachsenen Grinstreifen ver-
wandelt werden, sondern als Kombination aus Garten sowie intensiv begriinten Stellplatz- und Innen-
hofbereichen gestaltet werden. Bestehende bauliche Anlagen in diesem Korridor genief3en Bestand-
schutz (im gesamten Plangebiet sind dies nur Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, Garagen oder
Stellplatze). Das Plangebiet ist im Durchschnitt stark versiegelt. Jedoch besteht die starke Versiegelung
Uberwiegend in den vom offentlichen Raum aus einsehbaren Bereichen. Im Blockinnenbereich kon-
zentrieren sich die begrinten Flachen (z.B. Garten von Lonystraf3e 7 und Sidanlage 8 sowie Randein-
grinung der riickwartigen Hof- und Stellplatzflachen). Die vorhandenen Fléchen sollen daher erhalten
und nach Méglichkeit erganzt werden. Denn ein begrinter Stellplatzbereich hat beispielweise eine
hohere Wohnqualitat (optisch, klimatisch, Schatten, Lebensraum fir Tiere) als ein versiegelter Gara-
genhof, auch wenn eine Stellplatzbegrinung nicht direkt zu Freizeitzwecken genutzt werden kann.

Eine dritte Stellungnahme wurde ohne Absender eingereicht. Hierin wird der Erhalt des Denkmalge-
schiitzen Nebengebdudes von Siidanlage 6 gefordert, aufgrund seiner Asthetik und Typik fir die his-
torische Bebauung. Ein denkmalgeschitzter Baum neben diesem Gebaude soll ebenfalls erhalten wer-
den. Beide Elemente diirfen nach aktuellem Planstand entfernt werden, um den Neubau der THM zu
ermdglichen. In mehreren intensiven Beratungen zwischen der Stadt Gief3en, der THM sowie den
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zustandigen Denkmalschutzbehérden wurden die ortliche Situation sowie alternative Standorte und
Formen fir die Hochschulgeb&ude geprift. Die Belange des Denkmalschutzes und des Gemeinbedarfs
der Hochschulnutzung wurden gegeneinander abgewogen und schlief3lich der aktuelle Kompromiss
gefunden, zu dem die Denkmalschutzbehérden ihr Einverstandnis gegeben haben. Auch naturschutz-
fachlich ist die Baumfallung vertretbar. Zu Kompensationszwecken sind neue Gehdlze zu pflanzen.

10.Verfahrensablauf

Die Einordnung des Verfahrens in die Vorgaben des BauGB wurde in Kap. 4.1. vorgenommen. Im
Folgenden sind die wichtigsten Daten zum Aufstellungsverfahren zusammengefasst:

Aufstellungsbeschluss: 12.03.2008
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss: 18.03.2017
Bekanntmachung der frihzeitigen Unterrichtung 18.03.2017

der Offentlichkeit:

Frishzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit: 27.03.2017 - 07.04.2017

Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung:
Offenlage Entwurf und Gelegenheit zur Stellungnahme:
Férmliche Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange:
Satzungsbeschluss:

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:

Rechtskraft:

11.Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes beriicksichtigt:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057),
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 19 des Gesetzes vom 13.10.2016 (BGBI. | S. 2258),

Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. |
S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30.11.2016 (BGBI. | S. 2749)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel
122 des Gesetzes vom 29.03.2017 (BGBI. | S. 626)

Hessische Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 15.12.2016 (GVBI. S. 294),

Hessisches Wassergesetz ([HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch gedndert
durch Gesetz vom 28.09.2015 (GVBI. S. 338),
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Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.09.2016 (GVBI. | S. 167).

Stidtische Abwassersatzung 2013
Stédtische Werbeanlagensatzung 2001
Stédtische Stellplatzsatzung 2016
Stadtische Baumférderungssatzung 2016

12.Umsetzung des Bebauungsplanes
12.1 Umsetzungsperspektive

Dieser Bebauungsplan iberplant ein bereits bebautes Gebiet. Aufgrund des Bestandsschutzes betrifft
der Bebauungsplan keine genehmigten baulichen Anlagen und Nutzungen, sondern ausschlief3lich
kinftige Umbauten, Umnutzungen, bauliche Erweiterungen oder Neubauten an Stelle bestehender Ge-

baude.

Die durch die Festsetzung des Bebauungsplanes ermaglichten An- und Neubaupotentiale sind Ange-
bote an die Grundstickseigentimer und beinhalten keine Umsetzungspflicht.

Die THM beabsichtigt die Realisierung ihrer beiden Neubauten auf dem Campus BismarckstraBe bis
2019.

Nach Abwdagung aller Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege und der
Ubrigen Belange, die bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu bericksichtigen sind, ist
die Bebauungsplanung als vertraglich zu beurteilen.

12.2 Fléchenbilanz und Bodenordnung

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt rd. 1,24 ha. Folgende Flachenanteile sind den ein-
zelnen Nutzungen zugeordnet:

. Gesamfflache
Flachenart ]
(in ha)

Allgemeines Wohngebiet 0,15
Mischgebiete 0,58
Sondergebiet 0,37
Private Griinflachen 0,14
Gesamffldache Lz

Rundungsdifferenzen sind maglich

12.3 Kosten

Durch die im Plan getroffenen Festsetzungen fallen voraussichtlich keine stadtebaulichen und auch
keine Sffentlichen ErschlieBungskosten an. Planungskosten entstehen durch die Vergabe des Bebau-
ungsplanverfahrens und damit verbundene Untersuchungen, durch amtliche Bekanntmachungen in den
Zeitungen und durch stadtische Verwaltungsarbeit.
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GI 01/26

sSudanlage / Bismarckstralle®

6@@ PlanungsbiroKoch

Kernstadt

Erlduterungsbericht
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1. Beschreibung des Vorhabens

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von GieBen in der Kernstadt. Hs handelt sich um
Teile cines Bebauungsblocks, der im Norden von der Stidanlage, im Osten von der Bismarckstralic
und im Studen von der Lonystralie und im Westen von der Goethestralle begrenzt wird. Im Westen
befinden sich die Gebiude des Bebauungsplans GI 01/25 | Siidanlage /TonystraBe®, die ebenfalls
zum Block abet nicht zum Plangebiet gehoren.

2. Charakterisierung und Bewertung von Natur und Landschaft

Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich durch die Lage im Stadtgebiet von GieBen aus. Naturrium-
lich liept ein Grofteil des Stadtgebietes von Giellen in der Haupteinheit , ,Marburg - GieBener
Lahntal (Nr. 348), deren Kernstiick die Untercinheit ,,GieBener Becken™ (Nr. 348.1) als der im
Studen am stitksten abgesenkte Bereich des ,,Westhessischen Berg- und Senkenlandes® (Nr. 34)
darstelle (Klausing 1988). Den Grund des Giellener Beckens bildet die ,,GieBener Iahntalsenke®
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%@@ PlanungsbiroKoch

21 Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Im Rahmen det Stadtbiotopkatrtierung (aktuellste Fassung PGNU 2010} erfolat eine sehr grobe
und generalisierte Darstellung des Plangebietes. Wihrend der westliche Teil vollstindig als offene
Blockrandbebauung mit I'reiflichen und Girten kartiert wurde, in der kleinflichig auch Garagen
vorhanden sind, setzt sich der Gstliche Teil aus einem &ffentlich genutzten Gebiaude mit hohem
Versiegelungsgrad im Norden, einer lockeren Finzel- und Rethenhausbebauung im Stiden und
grofiflichigen Parkplatzen dazwischen, zusammen. Tine differenzierte Darstellung der Gartenfla-
chen und anderer Vegetationsstrukturen erfolgt auf dieser Ebene nicht.

Frste Bestandserhebungen im Gelinde fanden bereits im Jahr 2008 statt. Die damaligen Frgebnisse
wurden als Grundlage fiir dic aktucllen Bestandscerhebungen im Frithjahr (Ilora) und Sommer
(Fauna) 2017 genutzt. Die Hinstufung der Biotoptypen erfolgte auf Grundlage der Anlage 3 der
Kompensationsverordnung (KV) vom 01. September 2005, zuletzt geindert am 22, September
2015.

GroBere zusammenhingende Griinbereiche charakterisieren das Zentrum des Plangebietes. Sie
sind strukturreich angelegt. In einigen Bereichen stehen alte, hohe Biume, die das Plangebiet auf-
werten. Insgesamt wurden 65 Tinzelbdume kartiert, von denen 14 Biumen cine hohe und 9 cine
schr hohe naturschutzfachliche Wertigkeit zukommt. Im Einzelnen handelt es sich um 13 Nadel-
baume (Taxws), 4 Obstbiume und 48 weitere Laubbiume.

Tab 1: Einzelbiume des Plangebietes

Lfd. Botanischer Deutscher Bemerkung Héhe | Kronen- | Bewer-
Nr. Name Name durch- tung
messer
1 Acer platanoides Spitw-Ahorn Rel. jung 13 2 -
2 Acer pseudoplarams Berg-Ahorn Baumrcihe 21 8 +
3 Acer pscudoplatams Berg-Ahorn Baumrethe 23 14 ke
4 Acer pseudoplatanus Berg-Ahom Baumrethe 21 14 ++
5 Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Baumrethe, gebiude- 23 17 ko
nah
6 Acer platanowdes Spatz-Ahomn Baumrethe 23 12 ++
7 Acer pseudoplatanus Berg-Ahom Baumzrethe 23 12 ++
8 Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Yaviesel, markant 34 20 ++4
9 Craricaus monogyna Weildorn (sebiudenah, ge- 4 2 +
Tosmant
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Lfd. Botanischer Deutscher Bemerkung Hoéhe | Kronen- | Bewer-
Nr. Name Name durch- tung
messer

25 Platanus x accrifolia Ahorblittrige Platanc Krene gekappt 12 6 +
26 Platanus % accrifolia Ahorblittrige Platanc Krene gekappt 12 6 +
27 Tilia tomentosa Silber-Linde Krone gekappt 13 8 +
23 Tilia tomentosa Silber-Linde Krone gekappt 13 8 b
29 Tilia tomentosa Silber-Linde Krone gekappt 15 10 +
30 Taxus baceata Liibe 10 4 +
31 ‘I'axns baccara Hibe 10 4 1
32 Taxus baccata Hibe 10 4 +
33 Sambucus nigra TTolunder 7 4
34 Robinia pseudoacacia Robinie gekappt 3 4 -
35 Sambucus nigra Holunder 7 4 -
36 Acer pscudoplatanus Berp-Ahorn 15 6 +
37 Sambucus mgra TTolunder 7 4 <
33 Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn markant 27 20 +++
39 Malus domestica Aplel 7 3 +
40 Sambucus tigra Holunder 10 6 +
1 Juglans regia WalmilB3 markant 20 16 4
42 “T'axus baccata Hibe 10 10 1
43 Taxus baccata Eibe 10 10 +
44 “I'axus baccata Iibe 10 10 +
45 “I'nxus baccata liibe 10 10 +
460 Ulmus lacvis Flatter-Ulme Verjtingung - Lm 8 1

feld von abgesigtem

Althaum, 5 Finzel-

biumchen
47 Pyrus communis Birnc 0 4
48 Prunus spec. Zierkirsche 14 8§
49 Prunux serrulaty Jap. Zierkirsche 14 6
50 Malus domestica Aplel 13 6 ot
51 “l'ha platyphyllos Sommer-Linde markant 31 16 -+
52 Prunus cerasifera ,, Nigra™ Blutp flaume Konkurrenzgehalz 13 14 +
53 Cydomna oblonga Qutte 2 5 +
54 Tuxus baccata Litbe 2 1 -
55 Quereus robur Iiche 17 12 F
56 Acer pseudoplarans Berg-Ahorn Baumgruppe 30 18 ot

43
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- Gehdlze

Naturnahe Geholze und Gebiische finden sich in emem von Westen nach Osten verlaufenden
zentralen Bereich des Plangebietes sowice als Begrenzung des Gartens auf dem Flurstiick 10/1. Sic
wutden dem Nutzungstyp ,.ttockene bis frische Geblsche und Hecken™ (KV-Nr. 02.100) zuge-
ordnet. Diese Bestinde setzen sich zumeist aus Hainbuche (Carpinns betulns), Holunder (Sanbuens
nigra), Hascl (Coryins avellana), Tiibe (Laxus baccata), Hartricgel (Cormus sangmined) und Hundsrosc
(Rasa eanina) zusammen und sind mit Bfeu (Hedera helix) und Clematis (Clematis mitalba) bewachsen.
Im Unterwuchs sind zumeist Ruderalfluren ausgebildet (s.u.).

An der Grenze zu benachbarten Grundstiicken kommen an mehreren Stellen geschnittene Hecken
und lose gepflanzte Ziergeholze vor, die als Randbegriinung bzw. zur Parkraumgestaltung dienen
und dem Nutzungstyp ,,Hecken-/Gebuschpflanzung, standortfremd, Ziergeholze® (KV-Nr.
02.500) zugeordnet wurden. Neben kleinflichig verwendeten einheimischen Arten, wie Liguster
(Lagustram vwfgare) und Hainbuche (Carpinas betuins), hergschen hier vor allem standortfremde Atrten
und Zicrgeholze vor. Kirschlotbeer (Prumis sect. Lanrocerasus), Buchsbaum (Baecus sempervirens), Tor-
sythie (Iorsythia intermedia), Weigelie (Weigela florida), Lebensbaum (fhuja occidentalis) und Mahonie
(Mabonia aguifolinm) sind die hiufigsten Arten.

- Girten/Griinfliichen

Die Girten bzw. Grinflichen des Plangebietes unterscheiden sich in girtnerisch gepflegte Anlagen
bzw. arten- und strukturarme Hausgirten (KV-Nr. 11.221) sowie in arten- und strukturreiche

Hausgirten (IKV-Nr. 11.222).

Die girtnerisch gepflegten Anlagen sind durch einen geringen Anteil an oder das Fehlen von Ge-
hélzen sowie durch eine intensive Nutzung gekennzeichnet. Zumeist handelt es sich um Intensiv-
rasen auf lehmig-tonigen Béden mit den Arten Kriechender Hahnenfull (Ranuncilus repens), Krie-
chendes Fingerkraut (Pofentifla reptans) und Plennigkraut (Lysimachia nummularia). Die Grunfliche
westlich des FH - Gebidudes (Stidanlage Nr. 6) setzt sich aus ¢inzelnen Zierpflanzungen mit ge-
schotterten Wegen und Sitzgelegenheiten zusammen.

Im Bereich des Flurstiickes Nr. 15/1 ist cin groBflichiger arten- und strukturreicher Garten anzu-
treffen, der sich durch einen hohen Geholzanteil auszeichnet und einen parkihnlichen Charakter
aufweist. Alte, hochstimmige Obstbaume treten ebenso auf wie alte Laubbiume und einheimische
Striuchet. Die Rasenfliche wird als Extensivrasen genutzt und weniger haufig pemiht, sodass sich

BPL Nr. GI 01/26 ,Stidanlage/BismarckstraRe*



45

6

Schling-Kndéterich (Pofygonnm anbertii) zusammen. Eine gesonderte Darstellung dieser Grinstruk-
turen wurde in der Bestandskarte maBstabsbedingt nicht vorgenommen.

Neben einzelnen Rasenflichen in den Girten befindet sich auf dem Flurstiick 17/2 eine Rasenfli-
che unter einer machtigen Pyramiden-Liche (Baum Nt. 65). Sie dient als Linfassung der Parkplatz-
fliche und wird intensiv gepflegt, sodass sie als Intensivrasen (KV-Nr. 11.224} kartiert wurde.

Auf unversiegelten, haufig begangenen oder durch Nutzung stark gestérten I'lachen hat sich ver-
einzelt innerhalb des Plangebietes eine Trittrasengesellschaft eingestellt, die durch flichiges Vor-
kommen trittresistenter, niedrigwiichsiger Pflanzen wice z.B. Breitblattriger Wegerich (Plantago ma-
Jjor), Finjihriges Rispengras (Pog annua) und Vogelkndterich (Polygonum avicnlare age.) auffillt. Dane-
ben kommen auch tritttolerante, ausdauernde Rasenarten wie Ausdavernder Lolch (Lofunm perenne)
und WeilSklee (Trifolinm repens) vor. Hine gesonderte Darstellung dieser Grinstrukturen wurde in
der Bestandskarte maBstabsbedingt nicht vorgenommen.

¢ Faunistische Bedeutung des Untersuchungsraumes

Nach ersten landschaftsplancrischen Untersuchungen zu Brutvogeln in den Jahren 1994 und 2008
wurde im Jahr 2017 eine erneute Aktualisierung dieser Untersuchungen und die erstmalige Tirfas-
sung von Fledermausvorkommen durchgefithrt. Zum Zeitpunkt Anfang Mai 2017 waren die lau-
fenden FErhebungen zu Brutvdgeln im Plangebiet jedoch noch nicht abgeschlossen. Fine erste Fin-
schitzung ergab, dass keine bemerkenswerten oder in einem unglinstigen Erhaltungszustand be-
findlichen Vogelarten im Plangebiet vorkommen. Vielmehr konnten typische Stadtvogelarten be-
obachtetr werden, die auch in den vorherigen Jahren itn Gebiet auftraten (s. T'ab. 2). Dartiber hinaus
etscheinen einige Arten regelmilig als Nahrungsgiiste aus dem Bereich der Wieseck oder aus dem
Park am Theatet.

Mauerseglerbruten konnten bis Mai 2017 noch nicht nachgewiesen werden, da diese noch nicht
aus den Uberwinterungsgebieten zuriick waren. Aufgrund der kalten Witterung im April 2017
konnte auch far dic Fledermause noch keine erste Abschitzung erfolgen.

Im Hinblick auf Brutvégel kann das Plangebiet als relativ artenreich bezeichnet werden, wobei die
Biotopstrukturen nur wenigen Paaren der jeweiligen Are als Habirat dicnen kénnen. Der relativ
grolle Artenreichtum des Plangebietes liegt in der Nihe zu den Grinstrukturen der Wieseck im
Stden sowie in dem parkihnlichen Charakter der arten- und strukturreichen Grunflichen im zent-
ralen Bereich des Plangebietes begriindet.
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Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Status | RLD! RLH! | EHZ!
Mauersegler Apus apus NG - - unginstg
Monchsgrasmiicke Sylvia arricapilla BV - - glinsng
Ringelraube Columba pahunbus BY - - glinsrig
Rotkchlchen lrithacus rubccula BY = = flinstig
Stadttaube Columba bvaa L domestica BY E - &
Star Sturnus vulgaris NG - 3 glinstig
acholderdrosscl Tardus pilarts NG - - unglnstig
Wintergoldhdhnchen Regulus regulus GV . = ginstig
Zyunkdnuy Troglodytes mwoglotvdes BV e = glinstig
Zalpzalp Phylloscopus collvbita GV - - plinstg

BV Brutvogelart; GV Gastvogelart, NG: Nahrungsgasy, 'THIGON & VIW 2014

¢ Bewertung des Untersuchungsraumes fiir die Pflanzen- und Tierwelt

Die Granflichen des Plangebietes setzen sich im Wesentlichen aus Girten mit unterschiedlichen
Anteilen an Geholzen und Granstrukturen zusammen. Dartiber hinaus setzen sie sich aus spontan
aufkommender, 2. T. artenreicher Vegetation in Form von Ruderal-, Saum- und Trittpflanzenvege-
tation bzw. aus naturnahen Geblschen zusammen.

Der hohe Anteil an bebauten, versiegelten und befestigten Flichen innerhalb des Plangebietes stellt
im Hinblick auf die Vorbelastung cine lebensfeindliche Umgebung dar und ist nur fiir einige wenige
Spezialisten wie Maversegler und Hausrotschwanz bzw. fir Ubiquisten wie Amsel, Kohl- und Blau-
meisc besiedelbar.

Der relativ hohe Baumbestand, die geholzreichen Girten auf den Flurstiicken Nr. 15/1 und 12/3
sowie auf den siidlichen Teilflachen der Flursticke Nr. 13 und 17/1, die vorhandenen Tassaden-
begrinungen und die vereinzelten naturnahen Gebuische bieten zahlreichen Vogelarten (Baum-
und Gebiischbrittern) cinen geeigneten Lebensraum, in dem sic ihre Brut aufzichen kénnen. Das
Plangebiet ist fiir einen Innenstadtbereich als artenreich zu bezeichnen. Arten in einem ungiinstigen
Frhaltungszustand fehlen bzw. traten nur als Nahrungsgiste auf.

Insgesamt wurden 65 Einzelbiume kartiert, von denen 14 Biumen eine hohe und 9 eine sehr hohe
naturschutzfachliche Wertigkeit zukommt. Im Tinzelnen handelt es sich um 13 Nadelbidume, 4
Obstbaume und 48 weitere Laubbiume. Insbesondete die Geholzbestinde, einschlieBlich der Ein-
zelbdume und der Fassadenbegriinungen, tragen zur Belebung und Gliederung, zur Tebensqualitit
und als Biotop vor allem fiir Végel und Insekten in einem dicht besiedelten Stadtraum in erhebli-
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2.2 Geologie und Boden

Zu Beginn des Tertiirs setzt sich in der Giessener Lahntalsenke die Tektonik des Oberrheingrabens
entlang des Ostrandes des Rheinischen Schiefergebirges fort. Das engere Untersuchungsgebiet liegt
in ebener Lage bei ca. 158 m 4. NN auf dem 1'alboden der Lahn, die hier ziemlich weit nach Osten
ausgegriffen hat. Uber den jiingsten fluviatilen Ablagerungen des Holozins, bestehend aus Lahn-
schotter und Sandschichten, hat sich cine Tehmdecke mit ciner Machtigkeit von max. 3 - 4 m ge-
legt, die vermutlich von einer kiinstlichen Aufschiittung ubetlagert ist.

Natirlicherweise sind auf dem Gebict der Tahn- und Wicseckaue Auebdden und Auegleye zu er-
warten, die aus Hochflutablagerungen, die Giberwiegend aus schluffig-lchmigen, im Bereich der
Lahnauc auch aus sandig-schluffigen bis schluffig-sandigem Material bestchen, hervorgegangen
sind.

Im Stadtgebiet ist der Boden auf dem bereits bebauten Bereich des Untersuchungsgebietes weitge-
hend durch Aufschittungen oder andere bauliche MaBnahmen stark anthropogen verindert wor-
den oder zum itherwiegenden ‘L'eil versiegelt und iiberbaut. Aufgrund dieser starken Uberprigun-
gen ist davon auszugehen, dass der Boden im Plangebiet seine natiirlichen Funktionen als Lebens-
raum fiir Pflanzen und Tiere, im Wasscrhaushalt und als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium
nur noch in geringem Umfang erfiillt.

Die Bedeutung der Flachen im Hinblick auf den Bodenschutz muss fir den dberwicgenden el
des Plangebietes daher als sehr gering bis nicht vorhanden eingeschitzt werden. Nur auf den we-
niger belasteten Grunflichen, insbesondere im Bereich der groBeren zusammenhangenden Girten,
kann von einer geringen bzw. mittleren Bedeutung ausgegangen werden. Insgesamt ist die Bedeu-
tung des Untersuchungsgebictes fur das Schutzgut Boden jedoch gering.

Alwstandorte sind gemil § 2 Absatz 5 Nr. 2 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSch(G) Grund-
stiicke mit stillgelegten Anlagen, die gewerblichen, industricllen, sonstigen wirtschaftlichen Unter-
nehmen oder hoheitlichen Zwecken dienten sowie Grundstiicke, deren militdrische Nutzung auf-
gegeben wurde, sofern auf ihnen mit umweltschadigenden Stoffen umgegangen wurde. Das
Grundstiick Sudanlage 7 ist als Altstandort eingestuft aufgtund seiner altlastenrelevanten Nutzung
zur Herstellung elektronischer Gerite aller Art.

e Bewertung des Untersuchungsraumes fiir den Boden
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- Lufthygiene

Im Hinblick auf die Vorbelastung sind im Innenstadtbereich von Gielen insbesondere bei aus-
rauscharmen Wettetlagen im Winter héhere Schadstoffbelastungen festzustellen. Dies ist zum ci-
nen auf einzelne Industriestandorte und den stadtbedingten hohen Linergieverbrauch sowie zum
anderen auf die hohen Verkehrsbelastungen des Innenstadtbereiches, innerhalb des Untersu-
chungsraumes vor allem auf der Siidanlage, zuriickzufiihren. Dics spicgelt sich auch in der Luftgi-
tekarte von Hessen wieder (Flechtenkartierung 1993-95), die das Plangebiet als Raum mit hoher
lufthygienischer Belastung einstuft (HINUG 2017-1).

* Bewertung des Untersuchungsraumes fiir das Klima

Insgesamt stellt das Plangebicet aufgrund des Anteils an versiegelten, teilversiegelten bzw. vegetati-
onsfreien Flachen eine klimatische Warmeinsel dar, die aufgrund der Ausrichtung der Gebaude
nicht durchlifftet wird. Klimatisch und lufthygienisch bedeutsam sind dagegen die zahlreichen

e R 4 1 rr o4 — 11~
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und hier der Teileinheit: , Basalte des Vogelsberges (4.1)* zugeordnet. Im Plangebiet bilden aller-
dings tertidre und quartire Sande und Kiese den Untergrund. Die sandigen Lagen der miozinen
StubBwasserschichten sind meist seht tonig gebunden und somit als Grundwassetleiter von geringem
Wert. Dagegen gelten die sandigen und Kesigen Ablagerungen des Quartirs mit Kf-Werten zwi-
schen 5 und 18 x 10 * m/s als schr gute Porengrundwasserleiter. Aufgrund der Getingmichrigkeit
dieser Schichten itn Plangebiet ist die Grundwasseretgiebigkeit mit 2 bis 51/s als gering angegeben
(DIEDERICH ctal. 1991).

Im unmittelbaren Plangebiet kommt es aufgrund des hohen Anteils an versiegelter Fliche durch
Bebauung (s. Boden), der Fintwisscrung von Dach-, StraBen- und Parkplatzflichen und der Ab-
fiihrung des Regenwassers in das Kanalsystem zu emer erheblichen Minderung der Grundwasser-
necubildung. Der drtliche Grundwasserleiter befindet sich ab ca. 4,00 m "iefe unter der gemitrelten
Gelindeoberfliche. Der Grundwasserspiegel liegt bei maximal 2,60 m unter der gemittelten Ge-
lindeobetflache.

Der hohe Anteil an versiegelter und bebauter Fliche geht der Grundwasserneubildung verloren.
Stattdessen fliet hier das Oberflichenwasser mit der Luftstaubbelastung sowie der durch die Pkws
verursachten Ruf3- und Ol\-‘eru_nremigung in die Wieseck und triigt dort zur Verschlechterung der
Wasscerqualitit bei.

¢ Bewertung des Untersuchungsraumes fiir das Wasser

Den versiegelten Flichen kommt im Hinblick auf das Schutzgut Wasser keine Bedeutung zu. Le-
diglich die vorhandenen Griinflichen und Gehélzbestinde sind wegen ihres Wasserspeicherver-
mogens und der erhohten Wasseraufnahme giinstiger zu beurteilen. Insgesamt ist die Bedeutung
des Plangebietes fur das Schutzgut Wasser jedoch gering.

2.5  Stadtbild / Freitaum und Erholung

Das Stadtbild im Plangebiet wird durch die denkmalgeschitzten Gebiude, die Grinflichen mit
thren stadtbildprigenden Einzelbdumen sowie durch die iibrigen bebauten und versiegelten Fli-
chen bestimmt. Der Gberwiegende Anteil der Freiflichen ist voll oder teilweise versiegelr und wird
grofitenteils als Kfz-Stellplatz genutzt. Granflichen zur Erholungs- und Freizeitnutzung sind nur
im Zentrum des Plangebietes vorhanden.
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2.6 Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht. Bei den
nichstgelegenen Schutzgebieten handelt es sich um das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Au-
enverbund Lahn-Dill* (2531018), das stdlich der Lonystralle entlang der Wieseck verliuft
(HMUKTV 2017-1). Fin Uberschwemmungsgebict ist fiir dic Wicseck angrenzend an das Plange-
biet nicht festgesetzt. Auch Wasserschutzgebiete finden sich im Umkreis von 1,5 km nicht
(HMUKILYV 2017-2).

4. Beurteilung der eingriffsbedingten Auswirtkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt,
Boden, Wasser, Klima und Luft sowie auf das Landschaftsbild

4.1  Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Durch die bauliche Entwicklung im Plangebict wetden vothandene Biotopstrukturen von tbet-
wiegend getinger und nur stellenweise hoherer Wertigkeit beseitigt. Auf allen Grundstiicken sind
bereits vegetationsfreie oder artenarme Nutzungstypen vorhanden, die durch die Bebauung bean-
sprucht werden. Zentral im Plangebiet gehen Leile der Girten mit teilweise dlteren Gehélzbestin-
den verloren. Besondere Pflanzenarten sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Da innethalb der bebauten Ortslage (Innenbereich) die Eingriffsregelung nach § 14 BNatSchG
nicht anzuwenden 1st, wird kein naturschutzfachlicher Ausgleich nach § 15 BNatSchG erforderlich.
Die Beseitigung vothandener Biotopstrukturen wird durch die BegriinungsmafBnahme zum ,,Grin-
korridor im Blockinnenbereich® gemindert bzw. kompensiert. Des Weiteren erfolgen eine Mini-
mierung des Cingriffs durch den Trhalt vorhandener Tinzelbaume und ein Ausgleich der Beein-
trichtigungen durch die Anpflanzung von Biumen auf den Grundstiicksflichen.

Trotz Entfallens der Anwendung der Eingriffsregelung sind die gesetzlichen Bestimmungen des
Artenschutzes zu berlicksichtigen. Aufgrund dessen wurde fiir die vorliegende Bebauungsplanauf-
stellung durch das BURO FUR FAUNISTISCHE FACHIRAGEN eine artenschutzrechtliche Untersu-

chung vorgenommen.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Betrachtung wird, unter Beachtung einet Vermeidungs-
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4.2  Boden

Die geplante Aufstellung des Bebauungsplanes sieht eine tiberbaubare Fliche von 0,4 bis 0,5 mit
cinet zuldssigen Uberschreitung auf bis zu 0,8 vor. Die damit verbundenen T'eil- und Vollversicge-
lungen sowie Bodenbewegungen fihren zu Beeintrichtigungen von grofitentetls anthropogen ge-
prigten Boden. Diese Beeintrichtigungen werden durch die Festserzung, welche eine Herstellung
von Stellplatz- und Bewegungsflichen in wasserdurchlissiger Ausfilhrung (z.B. breitfugig verlegtes
Pflaster, Schotterrasen, Schotter, Rasengittersteine Rasengittersteine, Pflaster) vorgibt, gemindert.

Hinsichtlich des vorhandenen Altstandortes auf dem Grundstiick Sudanlage 7 ist aufgrund der
Vorgabe, dass simtliche Aushubarbeiten und Erdbewegungen gutachterlich zu tberwachen und
zu dokumentieren sind, keine Gefihrdung des Schutzgutes Mensch zu erwarten. Im Rahmen von
Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regicrungsprisidien Darmstadt,
GieBen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,.Entsorgung von Bauvabfillen™ (Baumerkblatt) in
der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

4.3 Klima und Luft

Der Untersuchungsraum weist keine besondere Bedeutung fiir das Schutzgut Klima und Luft auf
und ist zudem durch Abgasdepositionen der umliegenden Verkehrsinfrastruktur sowie aufgrund
det Wirkung als Wirmeinsel vorbelastet. Das Entfernen von Gehélzbestinden fithtt zu einer ge-
ringen Reduzierung der lokalklimatischen Ausgleichsfunktion. Diese Beeinttichtigungen kénnen
durch wasscrdurchlissige Flachenbefestigungen (Rasengittetsteine, Pflaster), die Schaffung cines
Grinkottidors im Blockinnenberiech und den Erhalt vorhandener Gehdlze gemindert sowie durch
die Cingriinung von Grundstiicksflichen, liefgaragen und Dachflichen kompensiett werden.

4.4 Wasser

Das Schutzgut Wasser ibernimmt fiir das Plangebiet aufgrund der groBflichigen vorhandenen
Versiegelung keine besonderen T'unktionen. Die geplante Neuversiegelung fithrt allerdings zu ciner
weiterhin verringerten Niederschlagsversickerung und damit zu einer Reduzierung der Grundwas-
serncubildungsrate. Da diese im Plangebiet bereits als gering eingestuft wird sind die zu erwarten-
den Beeintrichtigungen von untergeordneter Bedeutung und kénnen durch wasserdurchlissige
blichenbefestigpungen (Rasengittersteine, Pflaster) gemindert werden.
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Im nahgelegenen Umbkreis des Plangebietes liegt das Landschaftsschutzgebiet | Auenverbund-
Tahn-Dill*, fiar das sich durch den Bebauvungsplan keine Auswirkungen ergeben.

5. Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplans fithrt zunichst zu Verlusten von Grinstrukturen im Blockin-
nenbereich. Mit den estsetzungen zur Schaffung eines Griinkorridors im Blockinnenbereich, zur
Begrinung der Grundstiicksfliche, zu den privaten Griinflichen ,,Kotridorgrin® und ,,Vorgar-
ten®, zur Begrinung von liefgaragen und Flachdichern sowie zum Lrhalt von Einzelbiumen wird
eine innere Durchgriinung des Gebietes sichergestellt. Diese MaBnahmen dienen einerseits der
Biotopvernetzung und andererseits cinem ansprechenden Lrscheinungsbild. Sie witken sich aber
gleichzeitig positiv auf das Lokalklima aus,
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