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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Bereits 1862 erfolgte die Griindung der Balserischen Stiftung. 1874 wurde das heute
alteste bestehende Krankenhaus Gief3ens, dass Krankenhaus Balserische Stiftung (BS) in
der WilhelmstraBe 14 errichtet. Im Jahr 2012 erfolgte die Fusion des Krankenhauses
Balserische Stiftung (BS) mit dem seit 1899 bestehenden und ebenso traditionsreichen
St. Josefs Krankenhauses zu der ,St. Josefs Krankenhaus Balserische Stiftung gGmbH"
(St. JKHBS). Der Krankenhausbetrieb erfolgt forthin an den Standorten Haus 1 (Wilhelm-
straBBe 7 — St. Josefs Krankenhaus) und Haus 2 (WilhelmstraBe 14 bzw. FriedrichstraB3e
21 - Balserische Stiftung). Die St. JKHBS umfasst insgesamt rund 600 Beschaftigte, 255
stationdre Betten, eine operative sowie geriatrische Tagesklinik und eine bettenfGhrende
Zentrale Notaufnahmeeinheit stehen zur Verfigung. Die beiden Krankenhausstandorte
versorgen jahrlich Gber 13.000 Patienten stationdr sowie 8.000 Patienten ambulant und
haben als innerstadtische Einrichtungen eine wichtige Bedeutung fir die Akut- und Not-
fallversorgung der Gief3ener Stadt und Kreisbevélkerung.

Zur zukinftigen Sicherung und zum Erhalt beider traditionsreicher, gemeinnitziger Ein-
richtungen ist es nicht zuletzt aufgrund betriebswirtschaftlicher Erfordernisse notwendig,
die beiden Krankenhausstandorte — Haus 1 und Haus 2 — an einem zentralen Standort
baulich zu vereinigen, um Synergieeffekte optimal nutzen und unnétige Doppelungen
von Infrastrukturen vermeiden zu kdnnen. Dafir bietet der Standort Haus 1 - St. Josefs
Krankenhaus — als gréBeres und in den Jahren 2010 bis 2014 grundsaniertes Objekt
die besseren Voraussetzungen als die dlteren und mit Funktionsméngeln behafteten An-
lagen des Hauses 2 — Balserische Stiftung. Der notwendige bauliche Zusammenschluss
der beiden benachbarten Krankenhausstandorte, zur Sicherstellung des langfristigen Er-
halts dieses wichtigen medizinischen Versorgungstragers, erfolgt daher mittels Erweite-
rung des Standortes Haus 1 — St. Josefs Krankenhaus in Form eines Anbaus im jetzigen
Patientenvorgarten an der WilhelmstraBe 7 und grof¥flachiger Aufstockungen des Be-
standsgebdudes.

Folglich kdnnen die baulichen Anlagen des Standortes Haus 2 - Balserische Stiftung
teilweise zurickgebaut werden, sodass in Gegenlage zum St. Josefs Krankenhaus fir
den Bereich der Balserischen Stiftung neue Nutzungsoptionen anzudenken sind. Insbe-
sondere fir die Neuordnung des (ehemaligen) Krankenhausstandortes der Balserischen
Stiftung als auch zur stadtebaulichen Optimierung des angrenzenden Bereiches zwi-
schen WilhelmstraB3e und FriedrichstraBBe bis hin zur Frankfurter Strafle besteht somit ein
Planerfordernis. Dazu erfolgte im Mai 2018 der Einleitungsbeschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Gl 04/35 ,Frankfurter StraBe/WilhelmstraBBe”. Mit diesem Bebau-
ungsplanverfahren soll gesichert werden, dass die Neuordnung und Optimierung des
Gebietes nachbarlich und stadtebaulich sowie denkmal- und landschaftspflegerisch ver-
tretbar erfolgt und umweltschitzende Belange ausreichend bericksichtigt werden.

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes soll der Stadtverordnetenversammlung parallel zum
Satzungsbeschluss der 1. vorhabenbezogenen Anderung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Gl 01/23 St. Josefs Krankenhaus” zur Beschlussfassung vorgelegt wer-
den, um die wesentlichen Regelungsinhalte hinsichtlich einer stadtebaulich sinnvollen
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und vertrdglichen baulichen Entwicklung sowie Nachfolgenutzung des (ehemaligen)
Krankenhausstandortes der Balserischen Stiftung zu sichern, die wesentlich zur Entlas-
tung der verkehrlichen Situation in der WilhelmstraB3e beitragen.

2 LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES PLANGEBIETES

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens Gl 04/35 ,Frankfur-
ter Straf3e/WilhelmstraB3e” liegt in sidlicher Innenstadtlage der Universitatsstadt GieBen
im Bereich des Universitatsviertels und stdlich des St. Josefs Krankenhaus Balserische
Stiftung. Er umfasst die Flachen der Balserischen Stiftung zwischen Wilhelmstra3e und
Friedrichstrafle sowie die westlich angrenzenden Grundsticke bis hin zur Frankfur-
ter StraBe. Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Gief3en, Flur 5,
die Flursticke 276, 278, 279/4, 280, 281, 282/1, 282/2, 283/2, 283/5, 283/6,
283/7,284/10, 284/11, 285/3, 286/5, 286/6, 287/4, 287/5, 289/3, 290/1,
291/1,337/77,337/78 und 337/79 (Stand Januar 2019).
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Abbildung 2-1: Lage und réumlicher Geltungsbereich des Plangebietes zum Einleitungsbeschluss
Mai 2018.
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Das Plangebiet hat eine Groe von 19.367 m2 und wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

Nordosten Wilhelmstraf3e

Osten Balserische Stiftung (Flursticksgrenze 279/4)
Sudosten Friedrichstraf3e
Westen Frankfurter Straf3e

3 ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die Absicherung einer langfristi-
gen nachhaltig positiven stadtebaulichen Entwicklung und der innerstadtischen Ordnung
des gesamten Plangebietes. Um dieses Ziel zu erreichen ist es notwendig entsprechende
Festlegungen zur kinftigen Art der Bodennutzung zu treffen sowie die vorhandenen
Grunstrukturen planungsrechtlich zu sichern und zu starken.

Hinsichtlich der Flachen des (ehemaligen) Krankenhausstandortes der Balserischen Stif-
tung besteht durch Umwandlung der Sonderbauflachen Krankenhaus in ein Urbanes
Gebiet sowie durch bauliche Neuordnung und -strukturierung die Méglichkeit einer qua-
litatsvollen und langfristigen Entwicklung. Zukinftige Nutzungen sollen dem Stiftungs-
zweck im sozial-karikativen Bereich entsprechen — ausgeschlossen sind Krankenh&user
oder vergleichbare Anlagen. Zugleich kann die angestrebte Entlastung der verkehrlichen
Situation, insbesondere in der Wilhelmstra3e, nicht zuletzt durch Abdeckung von Stell-
platzbedarfen realisiert werden.

Das bestehende innerstadtische Baulandpotential soll — unter Beriicksichtigung grinord-
nerischer Mindestanforderungen — durch eine stadtebaulich angepasste Dichte baulich
nutzbar gemacht und neue sowie bestehende Nutzungen vertrdglich in die gegebene
Situation integriert werden. Eine vollstandige Nachverdichtung des Blockinnenbereiches
soll jedoch unterbunden und der Erhalt sowie die Weiterentwicklung der bestehenden
Grinqualitaten bericksichtigt werden, um auch weiterhin den Standortqualitdten sowie
der Bedeutung fir das Stadtklima, der Tierwelt und anderer Schutzgiter gerecht zu wer-
den. Naturschutzfachlich erhaltenswerte und stadtebaulich pragende Baume werden er-
halten.

Weiterhin erfolgt die planungsrechtliche und raumlich-funktionale Steuerung nach Emp-
fehlungen der gesamtstadtischen Konzepte (Einzelhandels- und Zentrenkonzept sowie
Vergnigungsstattenkonzept). Denen zufolge ist die Sicherung und Attraktivierung des
Innenstadteingangsbereiches und des Nahversorgungszentrums Frankfurter Strafle so-
wie der Ausschluss von Vergnigungsstatten im Bebauungsplanentwurf einbezogen.

Hinsichtlich der Eigentumsproblematik in einem Teilgebeich der Verkehrsfléche Frankfur-
ter Strale — Gehweg und offentliche Stellplatze auf Privatgrundstick (Flur 5, Flurstick
337/77,337/78 und 337/79 sowie teilweise 283/6 und 283/7) - erfolgt zu deren
Sicherung die Ausweisung von StraBBenverkehrsflachen. Ziel hierbei ist der Ankauf und
die Umwidmung privater Verkehrsflachen in &ffentliche Verkehrsflachen.
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Zudem ist die stadtebauliche Denkmalpflege nahezu im gesamten Plangebiet in Bezug
auf MaB3stablichkeit und Erscheinungsbild zu bericksichtigen. Neubauten missen sich
vertraglich einfigen.

Mit der Planung wird eine insgesamt geordnete stddtebauliche Innenentwicklung ange-
strebt, welche das bisherige stadtebauliche Erscheinungsbild nachhaltig aufwertet und
funktional ergénzt, sowie negativen Entwicklungstendenzen entgegen steuert.

4 AUSWAHL UND BEGRUNDUNG DER VERFAHRENSART

Die Aufstellung des Bebauungsplanes GI 04/35 ,Frankfurter StraBe/WilhelmstraBBe” soll
gemdB § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erfolgen, da es sich um die Fortentwick-
lung einer innerstadtischen Bauflache und vornehmlich um die bauliche Neuord-
nung/Strukturierung sowie Nachfolgenutzung des Areals handelt und das gesamte Plan-
gebiet nur eine Grofle von 19.367 m? einnimmt. Die umweltbezogenen und abwagungs-
erheblichen Belange werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens dennoch sach-
gerecht ermittelt und dargestellt.

Im benachbarten Geltungsbereich der vorhabenbezogenen 1. Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes GI 01/23 ,St. Josefs Krankenhaus” befinden sich derzeit
Gebdude mit einer Gesamtgrundfléche von 7.399 m2. Mit dem geplanten Krankenhaus-
anbau von 520 m?2 wird sich diese Summe der Grundflachen nicht erhdhen, weil in
dieser Grundflachenzusammenstellung bereits die unter dem Anbau befindliche Tiefga-
rage eingerechnet ist. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens Gl 04/35
JFrankfurter Straf3e/WilhelmstraBe” hat eine Grof3e von 19.367 m?2 und einen Gebdu-
debestand mit einer Gesamtgrundflache von rund 7.500 m2. Es ist keinesfalls beabsich-
tigt, innerhalb dieses Plangebietes kinftig eine Nachverdichtung von mehr als 50 %
planungsrechtlich zu erméglichen, die zu einer Uberschreitung des Schwellenwertes fiir
die Durchfihrung beschleunigter Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB fihren
wirde, sodass hier auch kinftig nur zirka 11.250 m2 Grundflache erméglicht werden.
Auch unter der Bericksichtigung dieses in unmittelbarer Néhe zum Plangebiet befindli-
chen o. g. Bebauungsplanverfahrens, dessen Entwurfsbeschluss parallel zum Einleitungs-
beschluss dieses Bebauungsplanverfahrens angestrebt wird, wird durch die beiden Ver-
fahren insgesamt lediglich eine Grundflache von weniger als 20.000 m? ermdglicht wer-
den, sodass der Bebauungsplan auch hinsichtlich einer Kumulation mit diesem benach-
barten Bebauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a BauGB
durchgefihrt werden kann.

Zeitgleich zum Satzungsbeschluss iber die 1. vorhabenbezogene Anderung des VEP
,St. Josefs Krankenhaus” wird der Stadtverordnetenversammlung der Entwurf dieses Be-
bauungsplanes zur Beschlussfassung vorgelegt. In dem Durchfihrungsvertrag zur 1. vor-
habenbezogene Anderung des VEP ,,St. Josefs Krankenhaus” werden wesentliche Inhalte
beziglich einer Nachfolgenutzung und -bebauung des (ehemaligen) Krankenhausstan-
dortes der Balserischen Stiftung verbindlich geregelt.
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5 PLANUNGSGRUNDLAGEN UND GEGENWARTIGE SITUATION IM PLANGEBIET

5.1 Landes- und Regionalplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 weist im Bereich der Gemarkung Gief3en fir den
rdumlichen Geltungsbereich des Plangebietes ,Vorranggebiet Siedlung Bestand” (Ziel-
aussage) und zugleich ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen” (Grundsatz)
aus. Der Bebauungsplanentwurf ist gemaf3 § 1 Abs. 4 BauGB den ausgewiesenen Zielen
der Raumordnung angepasst und diesbeziglich sind keine Konflikte oder Planungsan-
forderungen zu erwarten.

5.2 Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Universitatsstadt Gief3en stellt fir den raumlichen
Geltungsbereich des Plangebietes im Bereich der Balserischen Stiftung eine ,Flache fir
den Gemeinbedarf - Krankenhaus”, in den unmittelbar angrenzenden Bereich zur Frank-
furter Straf3e hin ,Gemischte Bauflache” und mittig eine ,Wohnbauflache” dar.

Abweichend vom Flachennutzungsplan setzt der Bebauungsplan das gesamte Plange-
biet als Urbanes Gebiet fest. Gemaf3 § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungs-
plan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan
> Q gedndert oder erganzt wird; die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes darf nicht be-
eintrachtigt werden; der Flachennut-
u zungsplan ist im Wege der Berichti-
gung anzupassen. Diese Regelung
zur nachtraglichen redaktionellen An-
passung des Flachennutzungsplanes
wird im vorliegenden Fall ange-
wandt.

Das Plangebiet liegt im Bereich von
Richtfunktrassen.

N

Abbildung 5-1: Ausschnitt des Flachennutzungsplo-
nes der Universitatsstadt GieBen mit Kennzeichnung
des raumlichen Geltungsbereiches des Plangebietes.
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5.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes bestehen keine rechts-
kraftigen Bebauungspléne. Das Gberwiegend bebaute Plangebiet liegt im unbeplanten
Innenbereich. Daher wird die Zulassigkeit von Bauvorhaben derzeit nach § 34 BauGB
geprift, wobei der Bebauungszusammenhang sowohl hinsichilich der gegenwdartigen
Bebauung als auch der Nutzungen sehr heterogene Strukturen aufweist und zudem stad-
tebaulich unzureichend differenziert ist.

5.4 Sonstige Fachplanungen und informelle Planungen
5.4.1 Masterplan GieBen 2020

Das im Auftrag der Universitatsstadt Gieflen von der Leipziger PROJEKTGRUPPE
STADT+ENTWICKLUNG erstellte und 2005 durch die Stadtverordnetenversammlung be-
schlossene ,Strategische und rdumliche Entwicklungskonzept — Masterplan 2020”
(2004) bewertete die damalige Ist-Situation in drei Stufen, formulierte daraus Chancen
und Ziele fir die kommenden 15 Jahren sowie Handlungsempfehlungen zur Umsetzung.
Die vier orientierenden Leitlinien sind 1. Bestand starken, 2. Innenstadt und City revitali-
sieren, 3. In der Region kooperieren und 4. Als Wissensstandort positionieren und Inno-
vationskrafte starken.

Gemal3 Gesamtplan Stufe | ist das Plangebiet als konsolidierte Siedlungsflache ausge-
wiesen, die in ihrer Funktion stabil sind, keine wesentlichen Mangel aufweisen und ein
planerisches Eingreifen nur im Einzelfall erfordern. Weiterhin stellt der Teilplan Ge-
werbe/Handel der Stufe Il Teilbereiche des Plangebietes als Nebenzentrums (B-Zentrum)
an der Frankfurter StraBBe dar, das vorrangig fur die wohnungsnahe Versorgung des
Stadtteils mit Waren des taglichen bis mittelfristigen Bedarfs bedeutsam ist. Sie sollen
zudem die Funktion einer Stadtteilmitte auch in sozialer und kultureller Hinsicht wahrneh-
men.

5.4.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das im Auftrag der Universitatsstadt GieBen von der GMA, Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH Kaln (2011) erstellte Gutachten zum Einzelhandels- und Zentren-
konzept fir die Stadt Gieflen enthdlt neben einer Darstellung des Bestandes und einer
Abgrenzung der Handelszentren auch Handlungsempfehlungen zur Weiterentwicklung
des Einzelhandels in Gief3en. Es dient insofern als Grundlage fir weitere stadtebauliche
Planungen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes gehort entsprechend des Konzeptes
zum zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Frankfurter Straf3e”, der
sudlich an die Innenstadt angrenzt, jedoch durch den Bahnibergang von dieser getrennt
ist. Gepragt wird er durch eine kompakte stadtebauliche Struktur mit einem geschlosse-
nen Besatz an Einzelhandels- und Komplementarnutzungen mit deutlichem Schwerpunkt
im Bereich der (gesundheitsbezogenen) Dienstleistungen und Gastronomie, vorwiegend
in der ersten Baureihe der Frankfurter Stra3e und Ecke Friedrichstrafle. Um dieses Ge-
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fige zu sichern und die Entwicklung zu starken empfiehlt die GMA den Erhalt des Ein-
zelhandelsangebotes und der Nahversorgung, die Nachbelegung bestehender Leer-
stdnde sowie die moderate Ergdnzung des Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten auf der potenziellen Entwicklungsflache. Das Plangebiet ist diesbeziglich
nicht vornehmlich betroffen, jedoch erfolgt die Beachtung der wesentlichen Empfehlun-
gen zur Umsetzung des Konzeptes so weit wie ndtig mittels gezielter Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung. Derzeit wird das Plangebiet im Bereich der Frankfurter
StraBBe vornehmlich von Dienstleistungen dominiert. Weiterhin sind Gastronomiebetriebe
zu finden. Die Bestandssituation stimmt folglich mit der Erhebung der GMA von 2010
Uberein.

5.4.3 Vergniigungsstéttenkonzept

Zugleich zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde von der GMA zudem ein Ver-
gnigungsstattenkonzept fir die Universitatsstad Gieflen (2011) erarbeitet und dient als
rdumlich-funktionale Leitlinie stadtebaulicher Planungen zur zukinftigen Steuerung von
Vergnigungsstatten.

Das Konzept ordnet das Plangebiet den sogenannten Ausschlussgebieten zu. In diesen
Bereichen ist die Empfehlung Ansiedlungen und Konzentrationen von Vergnigungsstat-
ten auszuschlieBen, um entsprechende Trading-Down-Prozesse zu verhindern. Als beson-
derer stadtebaulicher Grund hierfir kann angefihrt werden, dass die Sicherung und
Attraktivierung der Innenstadteingangsbereiche wie die Frankfurter Straf3e wesentlicher
Bestandteil einer positiven innerstadtischen Stadtplanung ist. Ein weiterer stadtebaulicher
Grund zum Ausschluss von Vergnigungsstatten ist dariber hinaus die Sicherung und
Starkung der Funktionsfahigkeit und Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereiches
+Nahversorgungszentrum Frankfurter StraBe”, da entsprechende Ansiedlungen zu Nut-
zungsverdrangungen und Schwdchungen der Nahversorgung fihren.

5.5 Landschaftsplanung

Der im Oktober 2004 durch die Obere Naturschutzbehdrde anerkannte Landschaftsplan
der Universitatsstadt GieBen (2004) bewertet das Plangebiet als bereits stark Gberformte
Landschaft bzw. als Siedlungsgebiet jingerer Zeit und die Entwicklungskonzeption stellt

es als vornehmlich Teil einer denkmalgeschitzten Gesamtanlage gemaf3 § 2 Abs. 2
HDSchG dar.

Der Landschaftsplan sieht fir das Plangebiet keine konkreten Schutz- oder Entwicklungs-
maf3nahmen vor. Er empfiehlt jedoch fir Privatgrundsticke die Forderung von Entsiege-
lungsmaBBnahmen sowie die Anpflanzung von Laubbdumen und -strduchern sowie eine
Fassadenbegrinung. Hinsichtlich der Bodeneigenschaften klassifiziert der Landschafts-
plan das Plangebiet als ,Siedlungen und kinstlich verandertes Gelande”. Die Nutzungs-
strukturen setzen sich aus offentlich genutzten Gebduden mit groflem z. T. strukturrei-
chem Grinflachenanteil, Block- und Blockrandbebauung sowie Einzel- und Reihenhaus-
bebauung mit jeweils Freiflachen und Garten und Verkehrsflachen bzw. Parkplatzen zu-
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sammen. Laut Biotopbewertung erhalten alle Flachen die Wertstufe ,stark verarmt”. Ab-
schlieBend ist festzuhalten, dass der Landschaftsplan fir das Plangebiet keine Nutzungs-
konflikte mit Fachplanungen darstellt.

5.6 Klimafunktionskarte und Planungshinweiskarte

Mit dem Klimagutachten der Universitatsstadt Gief3en (Klimafunktionskarte und Planungs-
hinweiskarte Klima/Luft fir die Universitatsstadt Gieflen, GEO-NET Umweltconsulting
GmbH 2014) liegt eine umfassende Bestandsaufnahme und Analyse der klimatischen
Situation in der Stadt und in den angrenzenden Bereichen vor. Neben den spezifischen
kleinrdumigen Auspragungen im Stadtgebiet werden ebenso die Wirkungszusammen-
hange zwischen Siedlungsbereich und Umland aufgezeigt. Die Ergebnisse und Empfeh-
lungen der ,Klimafunktionskarte und Planungshinweiskarte Klima/Luft” sind nach Be-
schluss durch die Stadtverordneten bei Planungen und Bauprojekten hinsichilich ihrer
klimatischen Wirkungen zu bericksichtigen.

Die Klimafunktionskarte (siehe nachfolgende Abbildung 5-2 ) stuft das Plangebiet (roter
Kreis) Uberwiegend als bioklimatisch mafig bis hoch (gelbe Markierung) belastet ein.
Der 6stliche Bereich (grine Markierung) profitiert vom vorgelagerten breiten Griingurtel.
Die Einstufung ist
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Abbildung 5-2: Auszug aus der Klimafunktions- und Planungshinweiskarte
Klima/Luft des Landschaftsplans Gief3en.
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Die Klimaanalyse benennt aus humanbioklimatischer Sicht als Mafinahmen zur Verbes-
serung der gelb eingestuften Siedlungsflache (maBig bis hoch belastet) die Entsiegelung
und Begrinung der zurzeit fast vollstandig versiegelten Blockinnen- bzw. Hinterhdfe.

Als mégliche MaBBnahmen gegen die bioklimatische Belastung werden im Klimagutach-
ten genannt:

— Gestaltung von Stellplatzen mit offenporige und begrinbaren Oberfla-
chenbefestigungssystemen

— Festlegung eines Mindestgrinanteils

— Schaffung kleinrgumiger ,Klimaoasen” (auch ,blave” Infrastruktur)
— Dach- und Fassadenbegrinung

— Stadtbaumbestand sichern und erweitern

— beim Bau von Tiefgaragen eine Mindestiberdeckung von 60 cm Boden-
material

Zur Erhaltung und Verbesserung der bioklimatischen Situation ist in dem grin gekenn-
zeichneten Bereich (geringe bis maBige Belastung) eine kleinzellige Bebauung anstelle
der bestehenden Riegelbebauung von Vorteil. Bei entsprechender Baukérperstellung
wdre eine Verbesserung der Durchliftungswege erreichbar. Das Potential der benach-
barten offenen Siedlungsstruktur in Bezug auf Kihlung und Frischluftransport von Ost
nach West ist damit nutzbar.

5.7 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBBerhalb der europaischen ,Natura 2000”-Schutzgebiete (FFH-
/Vogelschutzgebiete) und hat keinerlei Wechselwirkungen mit ihnen. Weitere Schutzge-
biete oder -objekte, wie beispielsweise Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Trinkwas-
serschutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope efc. sind ebenfalls nicht von der Planung
betroffen.

5.8 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Das ,Universitatsviertel” als Bestandteil der Gieflener Stadterweiterung, dem das Plan-
gebiet weitgehend, mit Ausnahme der Grundsticke Frankfurter Straf3e 33 und 37, an-
gehort, ist als Gesamtanlage IX in der Denkmaltopographie eingetragen und Teil eines
innerstadtischen Gebietes von stadtprdgender Bedeutung. Unmittelbar im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanentwurfes befinden sich die Einzelkulturdenkmale Wilhelm-
straf’e 2, 8, 10 und 12, Friedrichstraf3e 15 und 17 sowie Frankfurter Straf3e 31. In
direkter Nachbarschaft liegen zudem geschitzte Grinanlagen, die Einzelkulturdenkmale
WilhelmstraBe 3, 13, 15, 16 und 20 sowie Friedrichstraf3e 18, 20 und 25.
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Bauvorhaben in der Umgebung eines Kulturdenkmals sowie in einer denkmalgeschitzten

Gesamtanlage bedirfen der Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehdrde
(§ 16 HDSchG).

<<,.‘~"\ 7
g« /J\?
& € @
£ s
) ‘{7 y - ,/ e
S & &
& | 9 % y
'3 y
X NN
~ : \ ¥ Denkmalschutz
/"/ / 2/\"\ 2 [ Einzelkulturdenkmal
i / '\\ 4 & £ '4)‘
// N T ‘ B geschitzte Grinanlage
\‘/)Q'\,\/:‘_.\\ i [ ] Gesamtanlage
-
y & > - ‘

Abbildung 5-3: Ausschnitt der Denkmaltopographie der Universitdtsstadt GieBen.

Das Plangebiet befindet sich im Gebiet der bisher nicht exakt lokalisierten, jedoch durch
historische Uberlieferung bezeugten, wiist gefallenen Vorgangersiedlung Selters. Daher
sind Bodeneingriffe im Bereich des Plangebietes durch archdologische Mafinahmen
(Baubegleitung durch Fachpersonal bzw. flachige Voruntersuchungen) zu begleiten.
Eine frihzeitige Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen — hessenAR-

CHAOLOGIE wird empfohlen.

Werden bei Erdarbeiten Bodender]'kmdler bekannt, so ist dies dem Landesamt fiir Denk-
malpflege Hessen — hessenARCHAOLOGIE oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
unverziglich anzuzeigen. Die Funde und Fundstellen sind in unverénderter Wiese bis zu

einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 HDSchG).

5.9 Bdden und Geologie

Innerhalb des Plangebietes sind die Bdden nahezu vollsténdig tberbaut bzw. durch Ge-
baude, Parkflachen, Zuwegungen etc. versiegelt. In den noch offenen Bereichen ist das
Bodengefige anthropogen Uberformt. In den oberen Bodenschichten handelt es sich in
der Regel um bis zu 2,00 m machtige Auffillungen aus Kiesen, Sanden, Steinen efc.,
sodass hier natirlich anstehende Béden nicht mehr vorhanden sind.

10
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Der Untergrund wird nach den Erlduterungen in der Geologischen Karte von Hessen,
Blatt 5418 Giefen, bis ca. 5,00 m Tiefe im Wesentlichen aus den quartaren Ablage-
rungen der Lahnterrasse gebildet, die sich aus Sand, Kies und Schluff zusammensetzen.
Darunter steht Grauwacke - , iberstreut mit Gerollen der Lahnterrassen in wechselnder
Starke” - als verwitterter Fels an.

5.10 Grundwasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine Flief3- und Stillgewdsser vorhanden. Wasserschutz-
, Heilquellenschutz- oder Uberschwemmungsgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

Die Grundwasserergiebigkeit ist aufgrund der anstehenden Gesteine gering, die Ver-
schmutzungsempfindlichkeit ist wechselnd mittel bis gering. Auch die Versickerungsfa-
higkeit ist im Plangebiet eher mit mittel bis schlecht zu bewerten.

Grundwasser wurde in den vorhandenen Bohrungen nicht angetroffen. Es ist aber davon
auszugehen, dass der Grundwasserflurabstand > 5,0 m unter Gelandeoberkante liegt.
Die GrundwasserflieBrichtung ist vermutlich zur Lahn hin gerichtet.

5.11 Altlasten und Kampfmittelvorbelastung

Altlasten

Altlastenverdachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind Altablage-
rungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenverénderungen oder
sonstiger Gefahren fir den einzelnen oder die Allgemeinheit besteht (§ 2 Abs. 6
BBodSchG). Altablagerungen sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige
Grundsticke, auf denen Abfdlle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind. Alt-
standorte sind Grundsticke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundsticke, auf denen
mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, de-
ren Stilllegung einer Genehmigung nach dem Atomgesetz bedarf.

Dem Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieBen sind innerhalb des Plangebietes ins-
gesamt drei Flachen mit bodenschutz- bzw. altlastenfachlich relevanten (Vor)Nutzungen
als Altablagerung/Altstandort bekannt:

Gewerbe- : altlastenrele- | Gefahrdungs-
Adresse : Firma .
zeitraum vante Nutzung potential
Wilhelmstrafle 6 1951-1985 | Fa. Dutenhdfer | Bau- und Mé- | maBig

belschreinerei
Frankfurter Strafle 31 | 1929 - 1983 | Fa. Boller (Aral) | Tankstelle, Kfz- | sehr hoch

Fa. Dziuba, Handel, Kfz-Re-
Fa. Schlosser, paratur
Fa. Hemstege
Frankfurter Straf3e 33 - Sparkasse Leckage eines | gering, da sa-
alten Heiz- niert; Restbelas-

dltanks (1995) | tungen méglich

11
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Bei den gekennzeichneten Grundstiicken (siehe Abbildung 5-4) handelt es sich gemaf3
§ 2 Abs. 5 S. 2 BBodSchG um Altstandorte, da auf ihnen im Rahmen der bisherigen
Nutzung mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen wurde. Da somit der Verdacht

schadlicher Bodenveranderungen besteht, handelt es sich um eine altlastenverddchtige
Flache i. S. d. § 2 Abs. 6 BBodSchG.

Gegen die bauplanungsrechtliche Ausweisung bestehen aus altlastenrechtlicher Sicht
grundsatzlich keine Bedenken. Es ist jedoch nicht auszuschlieflen, dass lokale Bodenbe-
lastungen bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grundwas-
ser vorhanden sind. Abhdngig von der Art und Lage der zukinftigen Nutzung des Alt-
standortes kdnnen gegebenenfalls umwelttechnische Untersuchungen notwendig wer-
den, um eventuell vorhandene lokale Verunreinigungen zu erkunden. Auf diese Untersu-
chungen wird im Rahmen der Bauleitplanung verzichtet, da derzeit keine konkreten bau-
lichen Anderungen mit entsprechenden Eingriffen in den Boden geplant sind. Sie wdren
jedoch gegebenenfalls im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens durchzufihren.
Lokale Verunreinigungen wdren dann im Zuge der jeweiligen BaumaBBnahme zu sanie-
ren. Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der
Regierungsprasidien Darmstadt, Gief3en und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsor-
gung von Bauabfallen” (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

GemdaB3 § 2 Abs. 6 des
BBodSchG handelt es sich bei
dem  Grundstick  Wilhelm-
straBe 6 (Gemarkung Giefden,
Flur 5, Flurstick 284/10) um
eine altlastenverdachtige Fla-
che, da aufgrund der Vornut-
zung der Verdacht schadlicher
Bodenverénderungen  oder
sonstiger Gefahren fir den Ein-
zelnen oder die Allgemeinheit
besteht. Das Grundstick ist un-
ter dem Aktenzeichen
531.005.017-001.043 in der
Aliflachendatei des Landes
VLU Hessen erfasst. Auf dem
“ Grundstick wurde nach vorlie-
genden Informationen  von
1951 - 1985 eine Bau- und
Mébelschreinerei betrieben.

g8 % >
i 5
g /
(. St. Josefs Kranksphaus
o ;
~

Abbildung 5-4: Lageplan mit Eintragung der Altstandorte und
der vorhandenen Bohrpunkte innerhalb des Plangebietes.
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Seitens des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
wird diese Nutzung der Branchenklasse 3 zugeordnet. Dies bedeutet, dass die Wahr-
scheinlichkeit einer Umweltbeeintrachtigung als ,maBig” eingeschatzt wird. Umwelttech-
nische Gutachten fir das Grundstick liegen bisher weder der Stadt Giefen noch dem
RP Gief3en vor. Das Grundstick wird derzeit augenscheinlich zu Wohnzwecken genutzt.
Da keine nennenswerten Verénderungen bekannt und/oder geplant sind, besteht aus
gutachterlicher Sicht kein unmittelbarer Handlungsbedarf.

Das Grundstick Frankfurter Strafle 31 (Gemarkung GieBen, Flur 5, Nr. 287/4) ist we-
gen der ehemaligen gewerblichen Nutzung als Tankstelle sowie fir Kfz-Handel und -
Reparatur unter dem Aktenzeichen 531.005.017-001.008 in der Altflachendatei des
Landes Hessen erfasst. Die Nutzungen ,Tankstelle” bzw. ,Kraftfahrzeuge (Reparatur)”
werden seitens des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HNLUG) in die Branchenklasse 5 eingestuft, da mit wassergefdhrdenden Stoffen umge-
gangen wird. Dies bedeutet, dass die Wahrscheinlichkeit einer Umweltbeeintrachtigung
durch die friheren und aktuellen Nutzungen als ,sehr hoch” eingeschétzt wird. Nach
den vorliegenden Unterlagen wurde auf dem Grundstick von ca. 1929 bis ca. 1983
eine Tankstelle (mit unterschiedlichen Besitzern) betrieben. Hierbei befanden sich die
Zapfsaulen zunachst im Hinterhof des Grundstiicks, anschlief3end seit ca. 1938 vor dem
Wohngebdaude an der Frankfurter StraBe. Um 1989 wurde die Tankstelle, den Unterla-
gen entnehmend, zurickgebaut. Eine Bescheinigung iber das ordnungsgemafie Stillle-
gen der Erdtanks liegt nicht vor. Auch Hinweise Gber mdgliche Bodenbelastungen liegen
weder der Stadt Gieflen noch dem Regierungsprasidium als zustandige Altlastenbe-
hérde vor. Das Grundstick wird derzeit zu Wohn- und Gewerbezwecken genutzt (z. B.
Augenpraxis). Da keine nennenswerten Veranderungen bekannt und/oder geplant sind,
besteht aus gutachterlicher Sicht derzeit kein unmittelbarer Handlungsbedarf. Im Falle
einer Nutzungsanderung sind jedoch weitere umwelttechnische Untersuchungen erfor-
derlich (Einzelfallrecherche, Orientierende Untersuchung etc.).

Das Grundstick Frankfurter StraBe 33 (Gemarkung Gief3en, Flur 5, Nr. 290/1) ist nur
in der Altflachendatei der Stadt Gieflen erfasst. Infolge einer Leckage eines ehemaligen
Heizdltanks im Jahr 1995 wurde eine Bodenbelastung mit Kohlenwasserstoffen festge-
stellt. Nach Ausbau und Entsorgung des Tankbehdalters wurde das umgebende Erdmate-
rial gréBtenteils ausgekoffert und entsorgt. Aufgrund von Standsicherheitsproblemen ver-
blieb jedoch eine Restbelastung im Boden. Aufgrund der KleinrGgumigkeit der Restbelas-
tung, der niedrigen Auswaschungs- und Lésungsfahigkeit und des relativ grofien Grund-
wasserflurabstandes wurde das Gefahrdungspotential mit gering bewertet. Weiter Maf3-
nahmen wurden demnach fir nicht erforderlich gesehen. Auf dem Grundstick befindet
sich auch heute noch eine Sparkasse. Da keine nennenswerten Verénderungen bekannt
und/oder geplant sind, besteht aus gutachterlicher Sicht kein unmittelbarer Handlungs-

bedarf.

Die Grundstiicke Wilhelmstra3e 6, Frankfurter Stra3e 31 und Frankfurter Straf3e 33 wer-
den daher im Bebauungsplanentwurf gemaf3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flache, deren
Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind” gekennzeichnet und mit
folgenden Hinweisen auf dem Bebauungsplan versehen:

13
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Bei Baumafinahmen auf der gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten
Flache sollten im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien
Bauvorhaben das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Gief3en sowie gegebenen-
falls das Regierungsprasidium Gief3en, Abteilung Umwelt beteiligt werden. Inner-
halb der besagten Flache sollten ferner samtliche Aushubarbeiten und Erdbewe-
gungen gutachterlich Gberwacht und dokumentiert werden. Im Rahmen von Ab-
bruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regierungsprasidien
Darmstadt, GieBen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauab-
fallen” (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

Im gesamten Plangebiet sollten bei anfallendem Erdaushub bei organoleptischen
Auffalligkeiten die Vorgaben der ,Gemeinsamen Richtlinie fur die Verwertung von
Bodenmaterial, Bauschutt und Straf3enaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sons-

tiger Abgrabungen” (Staatsanzeiger 10/2014, S. 211) bericksichtigt werden.

Durch die umwelttechnischen Untersuchungen und die notwendige fachgutachterli-
che Uberwachung von Aushubarbeiten entstehen dem Bauherren Mehrkosten.
Auch die Beseitigung oder Verwertung des anfallenden Aushubmaterials auBer-
halb des Baugrundstiickes kann héhere Kosten verursachen.

Um den gegebenenfalls notwendigen Untersuchungsumfang festzulegen und die Ergeb-
nisse zu bewerten, sind im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungs-
freien Bauvorhaben das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Gief3en und gegebenenfalls
das Regierungsprasidium Gieflen, Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen (vgl.
BBodSchG und Bauvorlagenerlass 2012).

Kampfmittel

Das Plangebiet liegt aufgrund der innerstadtischen Lage innerhalb eines Bombenabwurf-
gebietes. Im Bebauungsplanentwurf ist infolgedessen ein Hinweis auf das magliche Vor-
handensein von Kampfmitteln enthalten. Anhand einer Luftbildauswertung ist offensicht-
lich, dass zahlreiche Bombentrichter und vermutete Blindgénger vorhanden sind. Daher
muss grundsatzlich von Kampfmitteln im Untergrund bis 5,00 m Tiefe ausgegangen wer-
den, soweit nicht Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. gerGumt
wurden. Die Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodenein-
greifenden BaumaBBnahmen zu einer, den Anforderungen der Kampfmittelrdumung ent-
sprechenden, systematischen Untersuchung (Sondierung auf Kampfmittel) verpflichtet.
Die ,Allgemeinen Bestimmungen zur Kampfmittelrdumung im Lande Hessen” sind zu be-
achten. Eine maéglichst EDV-gestiitzte Uberpriffung muss auf dem neuesten Stand der
Technik von einer geeigneten Fachfirma durchgefihrt werden. Sofern die Flache nicht
sondierfahig sein sollte, sind aus Sicherheitsgrinden weitere Kampfmittelrgummafinah-
men vor bodeneingreifenden BaumaBBnahmen erforderlich
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5.12 Stadtebaulicher Bestand

Das Plangebiet befindet sich im Wesentlichen innerhalb des planméBig erschlossenen,
grinderzeitlichen Stadterweiterungsgebietes ,Universitatsviertel”, das im Laufe des
19. Jahrhunderts/Anfang des 20. Jahrhunderts auBBerhalb des historisch gewachsenen,
spatmittelalterlichen Stadtkerns entstand. Dieser Bereich des ,Universitatsviertels” ist
Uberwiegend durch grinderzeitliche, teilweise als Einzelkulturdenkmale geschitzte, re-
prasentative Wohn- und Geschéftshausbauten gepragt.

Abblldung 5-5: Aktueller Boubestond mit hin- Abb||dung 5-6: Luftblld der Plongebletes 2017
terlegtem Vorkriegskataster und Denkmalto-  (Universitatsstadt GieBen 2017).
pographie.

Die reprasentative, geschlossene sowie straBBenseitig zurickgesetzte und durch einge-
friedete Vorgarten charakterisierte, drei- bis viergeschossige Bauzeile im Jugendstil pragt
die Bebauung entlang der Wilhelmstraf3e. Primar sind hier Wohnnutzungen und freibe-
ruflich Tatige aus dem Gesundheitssektor angesiedelt.

An der Frankfurter StraBe/Ecke WilhelmstraBe, der ehemaligen groBBe AusfallstraBe
Butzbacher Chaussee, befindet sich eines der letzten noch existierenden zweigeschossi-
gen Wohn- und Geschaftsgebaude der klassizistischen Bebauung des Seltersberges. Ent-
lang der Frankfurter Straf3e wechseln sich geschlossene und offene sowie klassizistische
und moderne StraBenrandbebauungen ab. Im stark versiegelten Blockinnenbereich do-
minieren Neben- sowie eingestreute Hauptgebdude und groflen Stellplatzanlagen. An
der Frankfurter StraBe weist der Bestand zwei- bis dreigeschossige gemischte bauliche
Nutzungen auf. Einen Kontrast hierzu stellt die als Stellplatzanlage genutzte Baulicke
zwischen Frankfurter Strafle 27 und 31 dar.
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Die reprasentativen, geringfigig zuriickgesetzten und denkmalgeschitzten dreigeschos-
sigen Jugendstilbauten mit ihren schitzenswerten Einfriedungssockeln prégen die Fried-
richstrafle positiv. Im Gegensatz hierzu steht die moderne, kubische Wohn- und Ge-
schaftshausbebauung Frankfurter Stra3e/Ecke Friedrichstraf3e.

Die Klinikbauten der Balserischen Stiftung mit den zum Straf3enraum orientierten, jedoch
deutlich eingerickten drei- bis viergeschossigen Hauptgebdauden und vorgelagerten Stell-
platzanlagen an der Friedrichstra3e und der Wilhelmstra3e sowie dem langgestreckten
zweigeschossigen Krankenhausbau und Patientenpark im Innenbereich, bilden die
Blockkante des Plangebietes.

5.13 Naturrdgumlicher Bestand

Fir das Plangebiet wurde eine Untersuchung zur Flora und Fauna in Auftrag gegeben.
Aufgrund des spaten Untersuchungszeitraums war zum Entwurfsbeschluss eine vollstan-
dige Erfassung von Flora- und von Reviervorkommen bzw. aktuelle Brutvorkommen - bis
auf den Mauersegler — nicht méglich. Erste Ergebnisse sind im Bebauungsplanentwurf
beriicksichtig worden.

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine starke Versiegelung aus, mit Ausnahme des
groBflachigen privaten Parkgeldndes der Balserischen Stiftung am sidéstlichen Plange-
bietsrand. Die nur wenigen erhaltenswerten Baume befinden sich zur Hélfte innerhalb
dieses Parkgelandes.

LAufgrund der réumlichen Lage und der Habitatausstattung weist der Geltungsbereich
Qualitaten als Lebensraum fir Flederméuse und Végel auf. Aus der Lage, der derzeitigen
Nutzung der Umgebung und insbesondere der Verkehrssituation resuliert im gesamten
Geltungsbereich ein sehr hohes Stérungsniveau (Ldrm- und Lichtemissionen, Bewegun-
gen). Im gesamten Bereich sind Gewdhnungseffekte anzunehmen.” (Zwischenergebnis
der faunistischen Erhebung Plan O Dr. Kristen 21.12.2018, Seite 1).

5.14 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet ist verkehrlich Gber den Hauptinnenstadtzugang Frankfurter Straf3e un-
mittelbar mit dem Stadtzentrum Giefen verbunden sowie an das innerstadtischen Ver-
kehrsnetz angebunden und erméglicht zugleich den Anschluss an den sidlichen Stadtteil
sowie im weiteren Verlauf Gber die Bundesstrafle 49 an die Bundesautobahn A 485
(,GieBener Ring”). Somit besteht eine stérungsfreie Anbindung an das Ubergeordnete
FernstraBennetz. Weiterhin umschlieBen die Verkehrsanlagen FriedrichstraBe und Wil-
helmstraf3e das Plangebiet und stellen gemeinsam mit der Frankfurter StraBe die GuBere
Erschlieung nahezu aller Grundsticke sicher. Die ErschlieBung der Flursticke 276,
283/5, 286/6 Flur 5, die Uber keine unmittelbare Anbindung an &ffentliche Verkehrs-
flachen verfigen, erfolgt Gber private Geh- und Fahrrechte. Die genannten Verkehrsan-
lagen sind jedoch nicht Bestandteil des Bebauungsplanentwurfes.
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Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt in Verlangerung der sidéstlichen FuBgangerbricke am Alten Wetz-
larer Weg, somit ist das Bahnnetz des GieBener Bahnhofes — der wichtigste OPNV-
Knoten Mittelhessens — fuBBlaufig in ca. finf Minuten und weniger als 400 m erreichbar.
Mit den ebenfalls nicht weit entfernten Haltepunkten ,Bahnhof”, ,Friedrichstraf3e” und
auch ,LiebigstraBe” besteht Anschluss an bis zu sechs Stadtbus- und/oder Regionalbus-
linien, womit insbesondere in die Innenstadt dicht TakHfrequenzen und zudem Verbin-
dungen in nahezu alle Richtungen gegeben sind. Folglich ist das Plangebiet sehr gut an
den offentlichen Personennahverkehr angebunden und das Bebauungsplanverfahren be-
dingt keine Anderungen am OPNV-Netz.

Motorisierter Individualverkehr

Durch die vorhandenen Verkehrsanlagen Frankfurter Straf3e, FriedrichstraBe und Wil-
helmstraBBe ist das Plangebiet, wie zuvor erldutert, von drei Seiten fir den motorisierten
Individualverkehr erschlossen, gut in das innerstadtischen Verkehrsnetz integriert und es
verfigt dariber hinaus Gber eine Anbindung an das Gbergeordnete FernstraBennetz.

Die angestrebte bauliche Entwicklung und Nachfolgenutzung des (ehemaligen) Kranken-
hausstandortes der Balserischen Stiftung — entsprechend dem Stiftungszweck im sozial-
karikativen Bereich — soll kiinftig auch zur wesentlichen Entlastung der verkehrlichen Si-
tuation in der WilhelmstraBe beitragen. Hierbei sollen, durch die Vorlage eines Ver-
kehrskonzeptes und die Festsetzung von Ein- und Ausfahrtbereichen ausschlief3lich an
der Friedrichstraf3e sowie Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt an der Wilhelmstraf3e, ver-
kehrliche Uberlastungen und Stérungen vermieden werden.

FuB- und Fahrradwege

Hinsichtlich der nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer ist das Plangebiet sowie deren
Umfeld gut in das bestehende innerstadtische Fuf3- und Fahrradwegenetz eingebunden.
Auf allen das Plangebiet direkt umgebenden Verkehrswegen sind Gehwege angelegt
und entlang der Frankfurter StraBe ist zudem ein eigener Radfahrstreifen vorhanden.

Der Bebauungsplanentwurf sieht auf der Fléche der Balserischen Stiftung zwischen Fried-
richstraf3e und Wilhelmstra3 eine offentlich nutzbare FulBwegeverbindung mittels Festset-
zung eines offentlichen Wegerechts vor. Dadurch entsteht eine erstmalig eine direkte
offentliche FuBwegeverbindung durch diesen Block.

Ruhender Verkehr

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine bauliche Neu-
ordnung sowie Strukturierung und ergdnzende Nachverdichtung insbesondere im Innen-
bereich, bei deren Umsetzung vorhandene Stellplatze wegfallen bzw. neue Stellplatze
erforderlich werden und entsprechend der Vorgaben der Stellplatzsatzung der Universi-
tatsstadt GieBen im gesamten Plangebiet fir PKW-Stellplatze und Fahrrad-Abstellplatze
umgesetzt und nachgewiesen werden sollen. Dieser Nachweis ist im Baugenehmigungs-
verfahren zu erbringen. Gréf3ere Stellplatzanlagen im Plangebiet werden im Bebauungs-
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plan auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen dort dargestellt, wo sie im Be-
stand vorhanden sind und erhalten bleiben sollen. Neue Stellplatze kénnen zudem im
Rahmen der Neubebauung des (ehemaligen) Krankenhausstandortes der Balserischen
Stiftung in einer durchgehenden Tiefgarage unter der Neubebauung oder/und in einer
mehrgeschossigen Parkpalette im Innenbereich geschaffen werden.

Stellplatze im offentlichen Straflenraum sind durchgangig in der Friedrichstra3e und Wil-
helmstraf3e sowie entlang der Frankfurter Straf3e vorgehalten. Im Gbrigen Plangebiet ver-
figen die Gebaude jeweils Uber Stellplatz- und Garagenanlagen vorwiegend in den
rickwartigen Innenhofbereichen.

Im Ubrigen ist die Stellplatzsatzung der Universitétsstadt GieBBen in der jeweils giiltigen
Fassung zu beachten.

5.15 Immissionsschutz

Belange des Immissionsschutzes sind bei der Bebauungsplanaufstellung im Rahmen der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben
des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planun-
gen und MafBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fléchen einander
so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uber-
wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Ge-
biete soweit wie méglich vermieden werden.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes entsprechen den zuvor erléu-
terten Vorgaben. Mit der Planung soll die bestehende Nutzungsstruktur planungsrechtlich
abgesichert und fortentwickelt werden. Daher besteht kein Erfordernis einer immissions-
schutzrechtlichen Begutachtung.

5.16 Ver- und Entsorgung

Der bauliche Bestand des Plangebietes ist in ausreichender Weise an das Infrastruktur-
netz angebunden. Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser, sowie die Abwasserent-
sorgung erfolgt bereits durch Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz. Grundsatz-
lich gilt die stadtische Abwassersatzung. Die Abfallentsorgung erfolgt ebenfalls bereits
im Bestand. Hinsichtlich der Anforderungen an die Abfallbehdlinisse und deren Stand-
orten ist die stadtische Abfallsatzung zu beachten. Weiterhin ist das Plangebiet bereits
an die Strom-, Gas- und Fernwéarmeversorgung der Stadtwerke GieBen angebunden.
Inwiefern zum Anschluss der etwaigen Neubauten eine Erweiterung der bestehenden
Versorgungsnetze mdglich und/oder notwendig ist, ist im Zuge der ErschlieBungspla-
nung mit den entsprechend zustandigen Versorgern abzustimmen.

Das Plangebiet wird von Richtfunktrassen Gberzogen, die die maximale Bebauungshéhe
einschranken. Die Richtfunktrassen gehen von dem benachbarten, deutlich hcheren Ge-
baude des Fernmeldeamtes aus, sodass mit diesbeziglichen Beschrénkungen der Bau-
héhen nicht zu rechnen ist.
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Zudem befinden sich im Plangebiet Telekommunikationslinien der Telekom fir die Ver-
sorgung der Gebdude. Sollen an diesen bauliche Veranderungen vorgenommen wer-
den, so ist dies der Telekom mindestens drei Monate vor Beginn der Arbeiten anzuzei-
gen.

6 HERLEITUNG DES PLANUNGSKONZEPTES UND VARIANTENENTWICKLUNG

Die vorhandene Blockrandbebauung entlang der Stra3en soll ebenso erhalten werden,
wie die groBflachige Parkanlage der Balserischen Stiftung. Im Blockinnenbereich soll
eine vertraglich Nachverdichtung und bauliche Neuordnung erméglicht werden. Neue
Gebdude und bauliche Erweiterungen im Bestand missen sich den vorhandenen Einzel-
kulturdenkmalen optisch unterordnen oder angleichen.

Im Fokus der Planung steht die Entwicklung der Flachen der Balserischen Stiftung, weil
nach der Auslagerung des Krankenhausbetriebes kinftig Entwicklungspotentiale freige-
setzt werden. Von diesen kann eine Initialwirkung fir die Entwicklung des gesamten
Plangebietes ausgehen.

Die Méglichkeit zur Erweiterung und Umstrukturierung des (ehemaligen) Krankenhaus-
standortes der Balserischen Stiftung soll nur einzelne, kleinteiligere Gebaude umfassen,
die sich in ihrer Kubatur der umgebenen Bebauung unterordnen. Die Standorte der
neuen Gebdude orientieren sich an der bisher von Krankenhaustrakt iberbauten Flache.
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Abbildung 6-1: Stadtebauliche Konzeption Abbildung 6-2: Stadtebauliche Konzeption
Stadtplanungsamt 2016. Stadtplanungsamt 2017.

Der vorhandene private Park wird auch weiterhin von Hochbauten freigehalten und er-
weitert. Durch die teilweise begriinung von derzeitigen Stellplatzflachen an der Wilhelm-
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strafle wird eine Aufwertung des Stadtbildes fortgesetzt. Dies entspricht auch den Vor-
gaben des Durchfihrungsvertrages fir die Kompensation der im Zuge der Erweiterung
des St. Josefs Krankenhauses entfallenden Grinflachen.

Im weiteren Blockinnenbereich soll die Maglichkeit fir eine maf3stabliche Nachverdich-
tung geschaffen werden. Neubauten dirfen nur einen Grundflache von jeweils
max. 250 m? (berdecken. Die Gebdudehshen haben sich den vorgelagerten Einzelkul-
turdenkmalen deutlich unterzuordnen. Die Begrenzungen der jeweiligen Gebaudegrund-
flachen orientieren sich auch am klimabedingten Frischluftaustausch.

Die GuBere ErschlieBung ist bereits durch das bestehende StraBennetz gegeben. Ledig-
lich eine Umgestaltung bzw. Neuschaffung von Stellplatzanlagen und Regelung der
Zu-und Abfahrten sind méglich und vorgesehen, um langfristig eine verkehrliche Neu-
ordnung mit einer deutlichen Entlastung insbesondere der WilhelmstraBe zu erreichen.

7 ERLAUTERUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

7.1  Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplanentwurf setzt fir das gesamte Plangebiet, dass vornehmlich einer
Mischung aus Wohnen, (gesundheitsbezogenen) Dienstleistungen und Gastronomie
bzw. freiberuflichen Nutzungen sowie derzeit Krankenhauszwecken dient, ein in unter-
schiedliche Teilflachen gegliedertes Urbanes Gebiet gema3 § 6a BauNVO fest. Ziel ist
einerseits die sehr differenzierten, bereits bestehenden Nutzungsarten bestandsorientiert
erfassen und zugleich perspektivisch entwickeln zu kénnen. Andererseits soll Baurecht
fir Nachfolgenutzungen des baulich neuzuordnenden (ehemaligen) Krankenhausstan-
dortes der Balserischen Stiftung entsprechend dem Stiftungszweck ausschlieBlich im so-
zial-karikativen Bereich geschaffen werden.

Urbane Gebiete
Urbane Gebiete dienen gema3 § éa Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie der Unter-

bringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen,
die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Ebenfalls zulassig sind gemaB3 § 13
BauNVO Gebdaude und Réume fir freie Berufe, d. h. fir die Berufsausibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in Ghnlicher Art ausiben.

Der Bebauungsplanentwurf setzt fest, dass im Urbanen Gebiet Krankenhduser und ver-
gleichbare Anlagen ausgeschlossen werden. Im Plangebiet soll einen Nutzungsvielfalt
erhalten bleiben. Eine flachenintensive und daher dominierende Krankenhausnutzung
soll unterbunden werden. Eine Nachfolgenutzung fir den ehemaligen Krankenhaus-
standort der Balserischen Stiftung soll ausschlieBlich im sozial-karikativen Bereich erfol-
gen.

Ferner setzt der Bebauungsplanentwurf fest, dass im Urbanen Gebiet die nach § 6a Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten und Tankstellen unzul@ssig
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sind. Dartber hinaus wird festgesetzt, dass im Urbanen Gebiet alle Arten von Einrich-
tungen und Betrieben, die auf den Verkauf eines erotischen Warensortimentes und auf
Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzuldssig
sind.

Eine vertragliche Unterbringung von Tankstellen ist aufgrund der réumlichen Lage sowie
des einhergehenden extensiven Flachenbedarfes und der begleitenden Immissionen
nicht realisierbar und bedingt den Ausschluss dieser Nutzungen. Dariber hinaus ist an
der Frankfurter Straf3e in Gegenlage zum Plangebiet bereits Tankstelle im Bestand vor-
handen. Ausgeschlossen werden des Weiteren Vergnigungsstatten um den Empfehlun-
gen des stadtischen Vergnigungsstattenkonzeptes zu folgen. Derartige Nutzungen (bei-
spielsweise Nachtlokale jeglicher Art, Diskotheken, Wettbiros sowie Spiel- und Automa-
tenhallen usw.) wirken sich regelmafig, sowohl unter immissionsschutzrechtlichen Ge-
sichtspunkten (Offnungszeiten in den spaten Abend- bis in die frihen Morgenstunden)
als auch in gestalterischer Hinsicht (Beeintrachtigung des Orts- und StraBBenbildes), ne-
gativ auf benachbarte Bebauungen sowie bestehende Wohnumfeldsituationen aus und
eine Vertraglichkeit insbesondere mit angrenzenden Wohnnutzungen ist infolgedessen
nicht gegeben. Zudem ist die Verdrangung anderer gewerblicher Nutzungen und eine
Verschiebung des Boden- und Mietpreisgefiges zu befirchten, da fir die Unterbringung
von Vergnigungsstatten oft hohere Mieten gezahlt werden als beispielsweise fir Gast-
statten, Buro- und Praxisrdume. Negative stadtebauliche Auswirkungen im Zusammen-
hang mit Vergnigungsstatten sollen vermieden und méglichen Abwertungsprozessen so-
genannten ,trading-down”-Effekten von vornherein entgegen gewirkt werden. Insofern
sind Vergniigungsstatten im Plangebiet generell nicht gewinscht. Das Stadigebiet verfigt
Uber andere Standorte, an denen Vergniigungsstatten entsprechend dem beschlossenem
Vergnigungsstattenkonzept der Universitatsstadt GieBen grundsatzlich maglich und um-
setzbar sind. Gleiches gilt ausnahmslos fir Einzelhandelsbetriebe mit einem erotischen
Warensortiment sowie alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbietungen
oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind.

Die zuvor erlauterten Ausschlisse entsprechen den stadtebaulichen Zielen der Planung
und gewahren vielfaltige Nutzungsarten, die der angestrebten stadtebaulichen Qualitat
nicht entgegenstehen oder im Kontext der Lage und Struktur des Plangebietes nicht oder
nur bedingt vertraglich untergebracht werden kdnnten.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes zum Maf3 der baulichen Nutzung be-
ricksichtigen die Vorgaben der §§ 16 ff. BauNVO und beinhalten Grundflachenzahl
(GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der zulassigen Vollgeschosse als
Hochst- bzw. Mindestmafle sowie die Hohe baulicher Anlagen als maximal zulassige
Trauf- und Firsthdhen.

Generell zielen diese Festsetzungen auf ein stadtebaulich angemessenes Ausnutzungs-
maf3 ab, das der Lage des Plangebietes im Stadtgefige und im vorwiegend grinderzeit-
lichen gepragten Stadterweiterungsgebiet ,Universitatsviertel” entspricht.
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7.2.1 Grundflachenzahl

Im Plangebiet wird eine einheitliche GRZ von 0,6 festgesetzt. Die GRZ bleibt damit un-
terhalb der in § 17 BauNVO definierten Obergrenze von 0,8, um auch an diesem in-
nerstadtischen Standort im Sinne der Klimaanpassung die natirlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln sowie bestmdglichste Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu
sichern. Trotzdem kann die zukinftige Bebauung in grof3en Teilen umfangreicher sein,
als der aktuelle Bestand an Hauptanlagen, sodass insgesamt eine behutsame Nachver-
dichtung erméglicht wird.

Auf einzelnen Grundsticken befinden sich in ungleichméafiger Verteilung Grinflachen,
die zum Erhalt festgesetzt sind (vgl. Kapitel 7.5). Um eine Benachteiligung der Flachen-
eigentimer auszuschlieBBen, sind die privaten Grinflachen bei der Berechnung der GRZ
zu der maf3geblichen Flache des Baugrundstiickes hinzuzurechnen.

7.2.2 Geschossflachenzahl

Der Bebauungsplanentwurf setzt fir das Plangebiet eine GFZ von 2,4 fest. Mit der fest-
gesetzten GFZ wird die in § 17 BauNVO festgelegte Obergrenze fir Urbane Gebiete
von 3,0 deutlich unterschritten. Die GFZ orientiert sich an dem denkmalgeschitzten Be-
stand und gewdahrleistet, dass sich die kiinftige Bebauung in das bauliche Umfeld einfugt.

7.2.3 Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Der denkmalgeschitzte Bestand mit zwei bis vier Vollgeschossen soll erhalten bleiben
und bildet die Grundlage fir die Hohenfestsetzungen des Bebauungsplanentwurfes.

Dem denkmalgeschitzten Bestand entsprechend werden an der Friedrichstra3e und Wil-
helmstraBe hochstens vier Vollgeschosse, zuziglich eines Dachgeschosses festgesetzt.
Zur Frankfurter Straf3e hin ist die Bebauung im Bestand niedriger und weist hdchstens
drei Vollgeschosse auf. Um hier eine bauliche Fassung des StraBenraumes zu sichern,
wird an der Frankfurter Stra3e ein Mindestmaf3 von zwei Vollgeschossen festgesetzt. Die
Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthhen folgt ebenfalls dem denkmalgeschitz-
ten Bestand.

Der Bebauungsplanentwurf ermdglicht im Blockinnenbereich eine bauliche Neuordnung,
die mit drei Vollgeschossen niedriger sein soll als die Blockrandbebauungen an der
Friedrichstraf3e und Wilhelmstraf3e. Dementsprechend werden hier die Trauf- und First-
hdhen deutlich niedriger Festgesetzt als an der Friedrich- und Wilhelmstraf3e.

Die Gebdude Frankfurter StraBe 25 und 27 sowie FriedrichsstraBe 13 und 21 Gber-
schreiten die Zahl der zulassigen Vollgeschosse jeweils um ein Geschoss. Um eine Ein-
schrénkung der zulassigen Nutzung und eine nicht nur unwesentliche Wertminderung
des Grundsticks auszuschlieBen, wird eine entsprechende Ausnahmeregelung in den
textlichen Festsetzungen aufgenommen. Bei vor Inkraftireten dieses Bebauungsplanes ge-
nehmigten baulichen Anlagen ist ausnahmsweise, entsprechend dem genehmigten Be-
stand, eine Uberschreitung der Anzahl der Vollgeschosse um ein Vollgeschoss zuldssig.
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7.3 Uberbaubare Grundsticksflache sowie Stellung der baulichen
Anlagen

Uberbaubare Grundstiicksfléiche

Die bestehenden einheitlichen Baufluchten entlang der stra3enseitigen Grundsticksgren-
zen werden durch Baulinien festgesetzt. In der Wilhelmstraf3e verspringt die Baulinie mit
dem Eckgebdude der Frankfurter Stra3e entsprechend dem denkmalgeschitzten Baube-
stand. Ferner werden die Einzelkulturdenkmale weitgehend durch Baulinien nachge-
zeichnet. Im Ubrigen werden Baugrenzen festgesetzt.

Die Baulinien und -grenzen der denkmalgeschitzten Gebdude im gesamten Plangebiet
werden unmittelbar am Baukérper orientiert. Hier sind bei baulichen Anderungen ohne-
hin die Vorgaben der zustdndigen Denkmalschutzbehérden zu beachten.

Fur die vorhandene StraBBenrandbebauung wird eine rickwartige Baugrenze festgesetzt,
welche die vorhandenen Hauptbaukdrper erfasst. Bestehende Anbauten werden fteil-
weise nicht bericksichtigt, weil eine geordnete bauliche Entwicklung mit einer klaren
Bau- und Freiflachenstruktur sowie einem gréBeren Freiflachenanteil angestrebt wird.

Dementsprechend wir im Blockinnenbereich unabhdngig vom vorhandenen Gebdude-
bestand ein zusammenhdngendes Baufenster mit einer Grof3e von rund 2.000 m? fest-
gesetzt. Damit wird eine standortgerechte Nachverdichtung erméglicht, da das Baufens-
ter die Grundflache der vorhandenen Bebauung um etwa ein Viertel Ubersteigt.

Anstelle des Gebaudes des (ehemaligen) Krankenhausstandortes der Balserischen Stif-
tung wird durch die Festsetzung eines Baufensters in ungefahr gleicher Gréf3e und Lage
ein Neubau gestattet.

Um Klimabelange ausreichend zu bericksichtigen und eine maBstabliche Einfigung in
die Umgebung zu sichern, soll eine Neubebauung im Blockinnenbereich kleinteilig ge-
gliedert werden. Daher werden Obergrenzen fir die Gebaudegrundflachen festgesetzt.
Im Bereich des (ehemaligen) Krankenhausstandortes der Balserischen Stiftung dirfen die
Gebdude in den Obergeschossen durch untergeordnete Gebdaudeteile, die nicht auf die
jeweils maximal zulassige Grundflache angerechnet werden, baulich verbunden wer-
den. Damit soll auch kinftig eine dem Stifftungszweck entsprechende Nutzung im so-
zial-karikativen Bereich erméglicht werden, welche ggf. einer zentralen Versorgung und

baulichen Verbindung bedarf.

Um trotz der angestrebten baulichen Neuordnung eine Einschrénkung der zuléssigen
Nutzung und eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiicks auszuschlie-
f3en, wird entsprechend eine Ausnahmeregelung in den texilichen Festsetzungen aufge-
nommen. Bei vor Inkraftireten dieses Bebauungsplanes aufBerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen genehmigte bauliche Anlagen sind ausnahmsweise Erneuerungen,
Anderungen und Erweiterungen um héchstens 5 % ihrer Grundflache zulassig.
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Eine Uberschreitung der Baulinien und Baugrenzen zum Zwecke der nachtrdglichen
Wérmedammung ist bis zu einer Tiefe von 0,30 m zuldssig. Zudem ist eine Uberschrei-
tung der Baulinien und Baugrenzen durch untergeordnete Gebdudeteile ist bis zu einer
Tiefe von 1,00 m zuléssig, wenn ihre Breite nicht mehr als die Halfte der jeweils betroffe-
nen Fassade einnimmt. Bei Balkonen und Erkern kann aus Grinden des Denkmalschutzes
hiervon abweichend ein héheres Ma3 zugelassen werden.

Sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zul@ssig sind oder zugelassen werden kdnnen, sind
auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig, sofern sie eine Grund-
flache von 30 m? pro Baugrundstiick und eine Hohe von jeweils 2,50 m nicht Gberschrei-
ten. Tiefgaragen mit ihren Ein- und Ausfahrten sowie Stellplatze sind auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zul@ssig; weitere Festsetzungen dieses Bebauungspla-
nentwurfes zur Begrinung und Gestaltung sind zu beachten.

Stellung bauliche Anlagen

Die Gebdudestellung an der Frankfurter StraBe wird durch die denkmalgeschitzten klas-
sizistischen Gebdude vorgegeben und ist eindeutig traufstandig. In Friedrich- und Wil-
helmstraBBe pragen die denkmalgeschitzten Jugendstilgebaude das StraBenbild, die aus-
schlieBlich giebelstandig zur Straf3e stehen. Um auch kinftig das Ortsbild entsprechend
zu sichern, wird die Stellung der baulichen Anlagen festgesetzt.

7.4 Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist durch die an drei Seiten vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen
(FriedrichstraBe, Frankfurter Stra3e und WilhelmstraBe) ausreichend erschlossen.

Eine Festsetzung von Verkehrsflachen oder die gezielte Verortung von Stellplatzen, Ein-
und Ausfahrten oder Ghnlichem ist nur im Bereich der Balserischen Stiftung erforderlich.
Um zu sichern, dass im Zuge einer Neubebauung die angestrebte verkehrlichen Entlas-
tung der WilhelmstraBBe realisiert wird, werden hier Ein- und Ausfahrisbereiche sowie
Stellplatzflachen ausgewiesen.

Wie zuvor erlautert, sind Tiefgaragen mit ihren Ein- und Ausfahrten sowie Stellplatze
auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig; weitere Festsetzungen
dieses Bebauungsplanentwurfes zur Begrinung und Gestaltung sind zu beachten.

7.5 Grinflachen und Festsetzungen zu Bepflanzungen
Das Plangebiet in grofien Teilen durch einen hohen Versiegelungsgrad gepragt.

Am Rand des Plangebietes befinden sich entlang der WilhelmstraBe vor den straf3en-
standigen Gebduden Grinflachen, die bis an den Stralenraum heranreichen. Diese
Grinflachen pragen den reprasentativen Charakter der denkmalgeschitzten Gesamtan-
lage und der jeweils benachbarten Einzelkulturdenkmale wesentlich mit. Zudem machen
sie die urspringlich intensive Begrinung dieser grinderzeitlichen Stadterweiterung vom
offentlichen Straflenraum aus erlebbar. Daher werden sie als privaten Grinflachen mit
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der Zweckbestimmung ,Vorgarten” festgesetzt. Innerhalb der Fléchen sind bauliche An-
lagen nicht zuldssig, auch nicht die Anlage von Stellplétzen.

Das zweite das Plangebiet pragende Grinelement ist der Park im Bereich der Balseri-
schen Stiftung, der dauerhaft erhalten und weiterentwickelt werden soll. Die Erlebbarkeit
des privaten Parks soll fir die Offentlichkeit mit der Festsetzung eines von der Friedrich-
zur Wilhelmstrafle durchgehenden Wegerechts gesichert werden. Dementsprechend
sind innerhalb dieser Flache ausnahmsweise FuBwege in jeweils hochstens 2,00 m Breite
sowie eine Kneipp-Anlage und ein Spielplatz zulassig. Zur Weiterentwicklung der pri-
vaten Parkflache sind drei Gehdlzgruppen mit je einem Laubbaum mit einem Mindest-
Stammumfang von 16-18- cm und zwei Stréuchern zu pflanzen (empfohlene Arten siehe
Hinweis C 9). Die im Park zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind gemaf3 der ,Zu-
satzlichen Technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege” (ZTV-
Baumpflege) der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V.
(FLL) in ihrer jeweils giltigen Fassung fachgerecht zu pflegen, zu entwickeln und bei
Ausfallen zu ersetzen. Bei Baumaf3nahmen sind sie gegen Beschadigungen gemaf3 der
,Richtlinien fir die Anlage von Straflen/Landschaftspflege Teil 4 - Schutz von Baumen,
Vegetationsbestdnden und Tieren bei Baumafinahmen” (RAS-LP 4) der Forschungsgesell-
schaft fur Straflen- und Verkehrswesen e. V. (kurz FGSV) zu schitzen. Die ZTV-Baum-
pflege und RAS-LP 4 kdnnen im Amt fir Umwelt und Natur der Universitatsstadt GieBen
eingesehen werden.

Die festgesetzten Grinflachen sind gartnerisch zu begrinen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Eine flachenhafte Gestaltung mit Kies- und Schotterflachen ist zur Sicherung
der tatsachlichen Grinqualitaten unzulassig.

Mindestens 20 % der Grundsticksflachen im Plangebiet sind gdrtnerisch zu begrinen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die ,privaten Grinflachen” sind hierauf anzurech-
nen. Eine flachenhafte Gestaltung mit Kies- und Schotterflachen ist unzulassig. Dachbe-
grinungen, begrinte Tiefgaragenflachen und Stellplatzflachen, die offenporig mit be-
grinbaren Oberflachenbefestigungen (z. B. Rasenwaben) und Rickhalte-/Bodenverbes-
serungssystemen gestaltet sind, kénnen mit bis zu 50% ihrer Flache auf den zu begri-
nenden Grundsticksflachenanteil angerechnet werden.

Ebenso sind Tiefgaragenddcher zu begriinen. Ausnahmeweise kénnen Tiefgaragenda-
cher zu 75 % ihrer Gesamtflache ErschlieBungsfunktionen Gbernehmen oder als Stell-
platze oder Terrassen ausgestaltet werden. Die Bodensubstrathéhe muss mindestens
30 cm betragen. Im Bereich von Baumpflanzungen muss die Bodensubstrathhe mindes-
tens 60 cm betragen.

Stellplatze missen von den Sffentlichen Verkehrsflachen abgeschirmt werden. Die Ab-
schirmungen sind aus heimischen Pflanzen mit einer Mindesthdhe von 1,20 m herzustel-
len.
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7.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Um die Versickerungsfahigkeit im Plangebiet zu verbessern, sind Stellplatze, Wege, Lo-
gerflachen, Hofflachen, Garagenzufahrten und Terrassen, auf denen keine wasserge-
fahrdenden Stoffe gelagert oder umgeschlagen werden, in einer Weise herzustellen, die
eine Versickerung von Niederschlagswasser bzw. bei nicht versickerungsfahigem Unter-
grund die Rickhaltung und die Verdunstung von Niederschlagen ermdglicht (z. B. breit-
fugig verlegtes Pflaster, Schotterrasen, Schotter, Rasenwaben). Davon ausgenommen
sind Flachen, die mit Tiefgaragen unterbaut sind, da hier keine sinnvolle Versickerung
moglich ist. Ausgenommen sind auch Bewegungsflachen fir die Feuerwehr, sofern nach-
gewiesen wird, dass eine versickerungsféhige Ausfihrung aus statischen Grinden aus-
geschlossen werden muss.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades an diesem innerstadtischen Standort sind ne-
ben der Ausweisung von Grinflachen auch Dachbegrinungen erforderlich. Flachdacher
(bis zu 5° Dachneigung alte Teilung) sind, sofern sie nicht fir haustechnische Aufbauten
bendtigt werden, auf mindestens 50 % der Dachfléche extensiv zu begriinen. Die Min-
destaufbaustarke muss 10 cm betragen; der Abflussbeiwert muss mindestens 0,3 betra-
gen.

Die Untersuchungen der faunistischen Erhebung zeigten auf, dass im Plangebiet fir die
besonders geschitzten Mauersegler Artenschutzmaf3nahmen notwendig sind. Bei Abriss
von rickwartigen Gebdude sind an den neuen Gebdauden drei Nistkasten fir Mauverseg-
ler (Dreierkolloniekdsten) aufzuhangen.

8 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 HBO kdnnen
bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplanentwurf aufgenom-
men werden. Dabei handelt es sich um Festsetzungen zur Gestaltung von Déchern, Dach-
aufbauten und Fassaden, Werbeanlagen, Einfriedungen sowie Abfall- und Wertstoffbe-
haltern.

Damit sich die kinftigen Bebauungen in das Stadtbild und die bestehenden Strukturen
einfigen, sind verschiedene Festsetzungen zur Gestaltung der Baukérper und der Grund-
sticksfreiflachen fur etwaige Neu-, An- und Umbauten notwendig. Diese werden gemaf
§ 91 HBO Bestandteil des Bebauungsplanentwurfes. Sie gelten nur soweit, wie es die
denkmalschutzrechtlichen Belange und Gestaltungsvorgaben der dort stehenden Einzel-
denkmale zulassen.

8.1 Gestaltung von Déchern und Dachaufbauten

Zur Erhaltung der Stadtbildwirkung ist insbesondere die Dachgestaltung von Bedeutung.
Die zulassigen Dachformen und farben werden daher auf die Varianten beschrankt,
welche bereits im Gebiet auftreten oder mit dem Bestand vereinbar sind. Die Nutzung

26



Bebauungsplan Gl 04/35 ,Frankfurter StraBe/WilhelmstraBe”

solarer Strahlungsenergie wird bei den Gestaltungsfestsetzungen durch Dachneigungen
und Ausnahmeregelungen begunstigt.

Im Plangebiet sind mit Ausnahme von Nebengebduden und untergeordneten Anbauten
nur gleichseitig geneigte Sattel, Walm-, Mansard- und Pyramidenddacher mit einer Nei-
gung von mindestens 25° (alte Teilung) zulassig. In den mit 1 bis 3 gekennzeichneten
Baufenstern sind zudem Flachdacher mit einer Neigung von hachstens 5° (alte Teilung)
zulassig. Durch diese Regelungen werden zum einen die vorherrschenden Dachformen
und -neigungen fir die Zukunft gesichert, zum anderen Optionen fir die Gestaltung mo-
derner Dachausbildungen offen gehalten. Das Flachdach ist ein wichtiges gestalterisches
Element moderner Architektur. Es bietet auflerdem die Méglichkeit, Dachterrassen fir
Wohnungen in den Obergeschossen zur Steigerung der Wohnqualitat, zu konzipieren
sowie ungenutzte Dachfléchen zur Begriinung und damit zur Verbesserung der Okolo-
giebilanz heranzuziehen. Da die Baustrukturen im Plangebiet von Anbauten und Neben-
gebduden mitbestimmt werden, soll sich die Dachneigung dieser Nebengebdude und
untergeordneter Anbauten der Dachneigung der Hauptgebdude anpassen. So lasst sich
ein homogenes Erscheinungsbild in der Dachlandschaft eines Grundstickes erzielen.
Wird dem nicht gefolgt, darf die Dachneigung héchstens 5° (alte Teilung) betragen. Eine
Fremdkérperwirkung von Nebengebauden wird somit vermieden.

Die Dachlandschaft wird wesentlich durch Dachaufbauten gepragt, weshalb Festsetzun-
gen zu deren Grofle und Lage getroffen werden. Die Breite von Zwerchhausern, Dach-
gauben und sonstigen Aufbauten darf insgesamt héchstens die Halfte der Trauflange der
jeweils betroffenen Dachflache betragen. Zwerchhduser, Dachgauben und sonstigen
Aufbauten missen vom First und Ortgang einen Abstand von mindestens 0,90 m haben.

Haustechnische Aufbauten auf den Dachflachen und untergeordnete Bauteile wie Fahr-
stuhlschachte, Lichtschachte und -aufbauten, Treppenrdume oder Liftungsanlagen sind
nur bis zu einer Hohe von hdchstens 2,00 m zuldssig, missen jeweils um mindestens
2,00 m gegeniber der ndchstgelegenen AuBBenwand des darunter liegenden Geschos-
ses zurickgesetzt werden und dirfen insgesamt héchstens 20 % der Dachfléche einneh-
men.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind auf geneigten Déchern nur zulés-
sig, wenn sie in die Dachhaut integriert oder direkt Gber der Dachhaut in gleicher Nei-
gung wie das Dach angebracht werden. Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie sind auf geneigten Dachern unzuldssig. Auf Flachdéchern mit einer
Neigung von hdchstens 5° sind auch schrag aufgestanderte Anlagen zur Nutzung sola-
rer Strahlungsenergie bis zu einer Héhe von 1,50 m Gber der Dachhaut zuldssig, wenn
sie mindestens 1,50 m gegeniber der nachstgelegenen Auflenwand des darunter lie-
genden Geschosses zuriickgesetzt werden.

Fur die Dacheindeckung sind nur einfarbige Materialien in gedeckten rétlichen, rotbrau-
nen oder schiefergrauen bis anthrazitfarbenen Farbtdnen zul@ssig. Mit Ausnahme von
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie dirfen keine glanzenden oder stark re-
flektierenden Materialien mit einem Reflexionsgrad von > 50 % verwendet werden.
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Um zu keiner Gebdudeseite hin die Wirkung eines Vollgeschosses zu erzielen, missen
Staffelgeschosse von den AuBBenwdanden des darunter befindlichen Geschosses allseitig
um mindestens 1,00 m zurickgesetzt sein.

8.2 Grundstickseinfriedungen, Abfall- und Wertstoffbehdlter so-
wie Lagerflachen, Werbeanlagen

Aus stadtgestalterischen Griinden (Erhalt eines attraktiven Orts- und Straf3enbildes) wer-
den Festsetzungen zu Grundstickseinfriedungen, der Abschirmung von Abfallbehaltnis-
sen und Werbeanlagen sowie Lagerflachen und Werbeanlagen aufgenommen.

An den der Strafle zugewandten Grundsticksseiten sind Einfriedungen ausschlieBlich in
Form von Mauern, offenen Zaunen oder Hecken aus heimischen Gehdlzen bis 1,20 m
Hohe zulassig.

Hinsichtlich des Umfangs an erforderlichen Abfall- und Wertstoffbehalter sowie etwaiger
Bedarfe an Lagerflachen wird im Bebauungsplanentwurf festgesetzt, dass diese in das
ieweilige Gebdude zu integrieren oder so abzuschirmen sind, dass sie von den &ffentli-
chen Verkehrsflachen und den Nachbargrundsticken nicht einsehbar sind. Die Abschir-
mungen sind aus heimischen Pflanzen herzustellen oder mit solchen zu bepflanzen.

Werbeanlagen dirfen nur an der Statte der Leistung auf den der Strafle zugewandten
Gebdudeseiten angebracht werden. Je Gewerbebetrieb ist nur eine Werbeanlage zu-
lassig. Sind mehrere werbeberechtigte Nutzer in einem Gebdude vorhanden, so sind
die Werbeanlagen gestalterisch aufeinander abzustimmen oder in Form einer Sammel-
Werbeanlage zulassig. An der FriedrichstraBe und Wilhelmstra3e sind Werbeanlagen
nur im Bereich des Erdgeschosses, an der Frankfurter Straf3e nur unterhalb der Hohe der
Fensterbristung des ersten Obergeschosses, hochstens jedoch bis zu einer Héhe von 5
m Uber der Stralenoberflache (Gehweghinterkante) zulassig. Werbeanlagen sind nur
unbeleuchtet oder in Form von angestrahlten oder schwach hinterleuchteten Einzelbuch-
staben zulassig. Ausnahmsweise kann eine einteilige Flachwerbung zugelassen werden,
wenn das Gehduse nicht grofler als die Aufschrift ist. Blinkende, wechselnde und wech-
selnd beleuchtete Werbeanlagen sowie Werbeanlagen in greller Farbgebung sind un-
zulassig. Werbeanlagen sind so anzuordnen, dass sie sich nach Form, MafBstab, Werk-
stoff, Farbe und Verhdlinis der Baumassen und Bauteile zueinander dem Erscheinungs-
bild des Gebaudes unterordnen. Werbeanlagen dirfen nicht héher als 0,60 m und nicht
langer als die Halfte der Gebaudefront bzw. des Fassadenabschnittes sein. Der Abstand
aller Teile der angebrachten Werbeanlagen darf nicht gréBer als 0,25 m zur Gebdaude-
front sein. Das Aufstellen oder Anbringen von Werbefahnen und -pylonen ist nicht zulds-

sig.
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9 KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

In den textlichen Festsetzungen werden nachrichtlich folgende Hinweise aufgenommen:
— Baulicher Denkmalschutz
— Bodendenkmdler
—  Kampfmittelbelastung
— Altlasten
— Niederschlagswasser und Entwdsserungsanlagen
— Artenschutz
— Brandschutz
— Empfehlungen fir die Artenauswahl standortgerechter Gehdlze

In den vorherigen Kapiteln wurde bereits ausreichend auf die Hinweise eingegangen.

10 GRUNORDNUNGSKONZEPT SOWIE UMWELTINFORMATIONEN UND ARTEN-
SCHUTZ

Das Kapitel wird nach vollstandiger Vorlage der Untersuchungsergebnisse der floristi-
schen und faunistischen Erhebung ergénzt.

11 ALTERNATIVEN UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

11.1 Prifung der Alternativen der Planung

Alternative Standorte fir die Bebauungsplanung im Stadigebiet GieBens wurden nicht
geprift, da es Ziel der Planung ist, die gegenwartigen Nutzungen zu festigen und neu
zu strukturieren, konkrete Nachverdichtungsbedarfe sicher zu stellen sowie negativen
und unkontrollierten Entwicklungen im Plangebiet, durch eine gezielte Steuerung mittels
eines Bebauungsplanes entgegen, zu wirken.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes liegt innerhalb der denkmalgeschitzten Ge-
samtanlage IX ,Universitatsviertel” mit ihren erhaltenswerten Einzelkulturdenkmalen. Da-
her lasst die innergebietliche Gestaltung ebenfalls wenige Spielrdume offen. Standorte,
Gestaltung und Umfang etwaiger baulicher Erweiterungen wurden unter Bericksichti-
gung sdmilicher Belange (u. a. Eigentimerinteressen, Denkmalschutz, Naturschutz,
Stadtbild, gesunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse) und ihre Abwagung unter- und ge-
geneinander gewahlt.
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Zudem sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens politische Vorgaben, die im Zu-
sammenhang mit der Schaffung von Baurecht fir die Erweiterung des St. Josefs Kranken-
hauses stehen, zu bericksichtigen. Im Durchfihrungsvertrag zur vorhabenbezogenen
1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Gl 01/23 ,St. Josefs Kranken-
haus” wurden verbindlich Regelungen zur Nachfolgenutzung des (ehemaligen) Kranken-
hausstandortes der Balserischen Stiftung getroffen, welche in die Planung eingeflossen
sind.

11.2 Beschreibung der Auswirkungen der Planung

Beriicksichtigung von Umweltbelangen

Durch die Planung kommt es zu keiner Verschlechterung der Umweltsituation. Durch ei-
nige Festsetzungen wird die Umweltsituation bei zukinftigen Umbauvorhaben hingegen
verbessert.

Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- oder Landschaftsbild zu erwarten,
der genehmigte und denkmalgeschitzte bauliche Bestand wird im Bebauungsplanent-
wurf Gbernommen.

Auswirkung auf zentrale Versorgungsbereiche

Das Plangebiet liegt innerhalb der erweiterten Innenstadt GieBens und groBflachige Ein-
zelhandelsansiedlungen sind im festgesetzten Urbanen Gebiet nicht zulassig. Daher ist
eine Beeintrachtigung der (Nah-)Versorgungsstrukturen in der Universitatsstadt Gief3en
oder der benachbarter Gemeinden ausgeschlossen. Es werden keine stadtebaulich
schitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche durch die Planfestsetzungen in ihrer
Funktions- und Entwicklungsfahigkeit gefahrdet.

Auswirkung Verkehr

Durch die Planfestsetzungen wird voraussichtlich kein weiterer Verkehr im Plangebiet
verursacht, sodass hinsichtlich leistungssteigernder MafBnahmen im bestehenden Stra-
Bennetz kein Handlungsbedarf besteht.

Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Konflikte werden durch den Bebauungsplanentwurf nicht neu
hervorgerufen.

Ver- und Entsorgung

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

Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser erfolgt bereits im Bestand und kann aufgrund
der Lage des Plangebietes innerhalb des Bebauungszusammenhanges und bestehender
Leitungen auch weiterhin gesichert werden.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzge-
bietes.

Abwosseren’rsorqunq

Die Abwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt bereits im Bestand und ist folglich ent-
sprechend gesichert. Im Zuge der vorliegenden Planung ergeben sich diesbeziglich
keine Anderungen.

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

Auswirkungen auf Boden, Wasser, Luft und Klima

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

Altlasten und Bodenschutz

Im Plangebiet befinden sich Aliflachen die in der Plankarte entsprechend gekennzeichnet
wurden. Die angestrebte bauliche Nutzung wird durch diese nicht ausgeschlossen.

Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des Europdischen Vogel-
schutzes

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines
Europdischen Vogelschutzgebiets, auch magliche nachteilige Wirkungen reichen nicht
bis in den Bereich entsprechender Schutzgebiete.

11.3 Planungsrechtliche Konfliktbewdaltigung

Im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung gingen keine Stellungnahmen aus der Offent-
lichkeit ein. Die bisher vom Amt fir Umwelt und Natur vorgebrachten Stellungnahmen
wurden in der Entwurfsfassung des Bebauungsplanes bericksichtigt.

Das Kapitel wird nach der Offenlage erganzt.
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12 VERFAHRENSABLAUF

Im Folgenden sind die wichtigsten Daten zum Bebauungsplanverfahren zusammenge-

fasst:

Aufstellungsbeschluss 03.05.2018
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss 09.06.2018
Bekanntmachung der Unterrichtung der Offentlichkeit 09.06.2018

Frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit

11.06. -22.06.2018

Entwurfsbeschluss

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

Offenlage Entwurf und Gelegenheit zur Stellungnahme

Férmliche Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Satzungsbeschluss

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

Rechtskraft

13 RECHTSGRUNDLAGEN

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes berick-

sichtigt:

BAUGESETZBUCH (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung 03.11.2017

(BGBI. I S. 3634)

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung

vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786)

PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017

(BGBI. 1 S. 1057)

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2017

(BGBI. I S. 2771)

UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNGSGESETZ (UVPG) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geéndert durch Artikel

2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. | S. 3370)

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

S. 626)
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HESSISCHE BAUORDNUNG (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180),

zuletzt gedndert in 2018 (GVBI. 2018 Nr. 9, S. 197-248, verdffentlicht

am 06.06.2018)

HESSISCHES WASSERGESETZ (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), in

2018 (GVBI. 2018 Nr. 17 S. 361-372, veroffentlicht am 31.08.2018)

HESSISCHES DENKMALSCHUTZGESETZ (HDSchG) vom 28.11.2016

(GVBI. S. 211

HESSISCHE GEMEINDEORDNUNG (HGO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
07.03.2005 (GVBI. I S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Geset-

zes vom 21.06.2018 (GVBI. 1 S. 291)
STADTISCHE ABWASSERSATZUNG 2013
STADTISCHE WERBEANLAGENSATZUNG 2001
STADTISCHE STELLPLATZSATZUNG 2016
STADTISCHE BAUMFORDERUNGSSATZUNG 2016

14 UMSETZUNG DER PLANUNG

14.1 Umsetzungsperspektive

Die Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes kann fir den Bereich der Balserischen
Stiftung erst nach Abschluss der Verlagerung des Krankenhausbetriebes in das gegen-
Uberliegende St. Josefs Krankenhaus erfolgen. Fir diese GesamtmaBBnahme sind, mit

den inneren Umbauten im St. Josefs Krankenhaus, ca. 4 Jahre angesetzt.

Fur die Ubrigen Bereiche des Plangebietes besteht aktuell keine Umsetzungsperspektive;
die Planung ist hier als Angebotsplanung an die Grundstickseigentimer zu sehen.

14.2 Fléchenbilanz und Bodenordnung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gl 04/35

,Frankfurter

StraBe/WilhelmstraBBe” umfasst eine Gesamtflache von 19.367 m2. Die folgenden Fla-

chenanteile sind den einzelnen Nutzungsarten zugeordnet:

- Gesamifldche
Flachenart .
(in ha)
Urbane Gebiete 1,61
Private Grinflachen 0,28
StraBenverkehrsflachen 0,04
Gesamiflache 1,93

Rundungsdifferenzen sind méglich
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Bodenordnende MafBnahmen sind hinsichtlich der Lésung der Eigentumsproblematik in
einem Teilgebeich der Verkehrsflache Frankfurter StraBe — Gehweg und &ffentliche Stell-
platze auf Privatgrundsticke (Flur 5, Flurstick 337/77, 337/78 und 337/79 sowie

teilweise 283/6 und 283/7) — durch Neuordnung bzw. Ankauf und Umwidmung pri-
vater Verkehrsflachen in 6ffentliche Verkehrsflachen erforderlich.

14.3 Kosten

Durch die im Plangebiet getroffenen Festsetzungen fallen voraussichtlich keine stadte-
baulichen und auch keine &ffentlichen Erschlielungskosten an. Planungskosten entstehen
durch die interne Bearbeitung des Bebauungsplanverfahrens und damit verbundene Un-
tersuchungen, durch amtliche Bekanntmachungen in den Zeitungen und durch stadtische
Verwaltungsarbeit.
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