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1. Lage und réumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Gesamt-Bebauungsplanes liegt im Zentrum der Universitatsstadt GieBen und
wird im Westen von der Westanlage, im Norden und Osten von der SchanzenstraBBe und im Siden
von der BahnhofstraBe begrenzt. Sein Teilgebiet | ,Ecke Schanzenstraf3e/Bahnhofstrafle”, das auf-
grund der Abwdagung vorab und separat zur Rechtskraft gefihrt wird, umfasst im Wesentlichen die
vorhandene offene Blockrandbebauung an der Bahnhofstra3e mit den Hausnummern 38-44 sowie
die sanierungs- und ordnungsbedirftigen baulichen Anlagen an der SchanzenstraBe mit den Haus-
nummern 1-5. Im Blockinnenbereich liegt eine private, bislang &ffentlich nicht zugangliche Griinzone.

Der raumliche Plangeltungsbereich des Teilgebiets Il umschlieBt in der Gemarkung Gief3en, Flur 1, die
Flursticke Nr. 1014/7, 1015/1, 1522/11, 889/3, 883/8, 882/2, 882/6, 881/7, 881/8,
884/1,884/4,884/3,885,889/3,1522/11 (Stand August 2019). Die Gréf3e des Plangebietes
I“ betrégt ca. 1,0 ha.

III

2. Planerfordernis, Aligemeine Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan ist ein wichtiges Instrument zur Konkretisierung und Umsetzung der Sanierungs-
ziele im Sanierungsgebiet , Schanzenstraf3e/Mihlstraf3e”. Nach umfangreichen Bestandserfassungen
und Analysen im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Defizite des Quartiers be-
nannt und MafBnahmen und Ziele der Stadtsanierung in einem Rahmenplan aufgezeigt (s. Kap. 2.5.6).
Einige Sanierungsprojekte im ndheren Umfeld, wie z.B. die Umgestaltung der Bahnhofstra3e von der
Neustadt bis zur Westanlage, die Offnung des FuBweges von der SchanzenstraBe zum Johannette-
Lein-Platz und dessen Umgestaltung konnten bislang angestofien und realisiert werden.

Zur Weiterentwicklung der Sanierungsrahmenplanung wurde ein stadtebauliches Konzept vom Biro
Prof. Meurer/Frankfurt erstellt, das eine angemessene bauliche Nachverdichtung und eine Aufwertung
der Bebauung an der Schanzenstraf3e aufzeigt. Die Planung weist nach, dass aufgrund der Gbermé-
Bigen Grofe des Blocks eine Nachverdichtung im Blockinnenbereich unter Beibehaltung einer griinen
Blockmitte (Pocket Park) méglich ist. Fir das Plangebiet wird eine standortgerechte Quartiersentwick-
lung angestrebt, die sowohl das innerstadtische Wohnen starkt als auch eine angemessene gewerbli-
che und gastronomische Nutzung beinhaltet. Die vorhandene Bebauung an der Bahnhofstraf3e ist
stadtbildpragend und funktional intakt. Die Hauptgebdude sollen in ihrer bestehenden Ausbildung
ebenso wie die vorhandene Nutzungsstruktur erfasst und bauplanungsrechtlich gesichert werden.

Folgende schon im Zuge der Rahmenplanung getroffenen Planungsziele bleiben bestehen:

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

Dariber hinaus kénnen Potenziale identifiziert werden, die sich erganzend als weitere stadtebauliche
und grinordnerische Ziele im Bebauungsplan niederschlagen:

- Behutsame Nachverdichtung und Starkung des stadtischen Wohnens,

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

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

Die als allgemeine Grundsdatze im Rahmenplan empfohlenen Maf3nahmen gelten weiterhin:

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

- Ergénzung FuBwegebeziehungen

- Schaffung einer verkehrsfreien Zone im Blockinnenbereich

- Starkung der Aufenthaltsqualitat im Binnenbereich (Grine Mitte)

- Entsiegelung von weiten Teilen des Binnenbereichs

Konkreter Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes im 2. Teil- bzw. Restgebiet des gesamten Blo-
ckes besteht zudem durch die Investitionsabsichten des neuen Eigentimers des ehemaligen Haarlem-
Areals in der SchanzenstraBe, der Teilziele des stadtebaulichen Konzepts zigig realisieren méchte,
und auf dem benachbarten Areal mit u.a. einer Brauereigaststatte und einem Hotel.

Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen die o. g. Ziele einer nachhaltigen,
geordneten Innenstadtentwicklung erreicht werden. Die heutigen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse sind bei baulichen Nachverdichtungen zu beachten. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens sind u. a. die Belange der Denkmalpflege, des ruhenden Verkehrs und des Schall-
schutzes, die Belange des Artenschutzes sowie des Stadtklimas zu beachten.

Nachdem das Teilgebiet | an der Ecke SchanzenstraBBe/Bahnhofstrafle bereits in 2016 planungsrecht-
lich abgesichert wurde, soll nun die Neustrukturierung und bauliche Erganzung im Teilbereich Schan-
zenstraBBe 7+9 sowie an der Ecke zur Westanlage (ehemalige Tankstelle) und die dffentliche Durch-
querungsmoglichkeit des Plangebietes im Zuge der weiteren Bauleitplanung umgesetzt werden.

2.1  Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Es handelt sich bei diesem Bebauungsplan um eine Planung zur Férderung der Innenentwicklung. Der
vorliegende Bebauungsplan erfillt die in § 13a BauGB genannten Voraussetzungen zur Anwendung
des beschleunigten Verfahrens. Da eine maximal zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m?
festgesetzt wird, entspricht der vorliegende Bebauungsplan der Fallkonstellation, die im § 13a (1) Nr.
1 BauGB geregelt ist. Eine Prifung der Mitanrechnung der zulassigen Grundflachen im in engem
zeitlichen und raumlichen Zusammenhang aufgestellten Bebauungsplan Gl 01/36 ,Reichen-
sand/Bahnhofstrafle” (2015) ergab, dass aus diesem Plangebiet ca. 6.000 m? zulassige Grundfla-
chen hinzu gezahlt werden missen. Fir das Teilgebiet | ergab sich eine Summe mit der dort zulassi-
gen Grundflache von ca. 2.460 m2. Fir das restliche Plangebiet ergibt sich eine zulassige Grundflg-
che von ca. 5.000 m? Die Summe der zulassigen Grundflachen der Plangebiete liegt immer noch
deutlich unter dem Schwellenwert des § 13 a Fallgruppe 1.

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

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des § 13a (1) 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Eingriffs-Ausgleichsregelung ist damit nicht
anzuwenden.
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Dennoch werden die Umweltbelange auf der Grundlage einer Bestandskartierung mit Feststellung der
artenschutzrechtlichen Planungsanforderungen, einer Zusammenstellung der altlasten- und abfallrecht-
lichen Informationen mit entsprechender Kennzeichnung der Teilbereiche als Altlastenverdachtsfla-
chen, einer Larmbegutachtung sowie der Auswertung vorhandener Planungshinweise aus der gesamt-
stadtischen Klima-Untersuchung (2014) ausreichend bericksichtigt und einer sachgerechten Abwé-
gung zugefihrt.

2.1.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

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

2.1.2 Flachennutzungsplan

Der seit dem 04.11.2000 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Universitatsstadt Gieen stellt das
Plangebiet als Teil einer gréfleren zusammenhangenden gemischte Bauflache und eines Sanierungs-
gebietes dar. Mit Ausnahme der &stlichen Ecke des Plangebietes verlauft eine Richtfunkirasse iber dem
Plangebiet. Die Straf3enverkehrsflachen sind innerdrtlich und in ihrer Flachengréfie untergeordnet; sie
werden generell nicht im Flachennutzungsplan der Universitatsstadt GieBen dargestellt.

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

Der Bebauungsplan fir das Teilgebiet Il setzt im gesamten raumlichen Geltungsbereich ein Urbanes
Gebiet fest, was sich aus der im Fléchennutzungsplan dargestellten Mischbaufldche entwickelt. Ein
Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher nicht erforderlich.

2.1.3 Landschaftsplan

Im, noch nicht in den Flachennutzungsplan integrierten, Landschaftsplan der Stadt Gieflen wird das
Plangebiet als Block- und Blockrandbebauung mit Freiflachen und Garten eingestuft. Die befestigte
Flache nordlich des Gebdudes BahnhofstraBe 42 ist als Verkehrsflache dargestellt. Der Blockinnenbe-
reich ist als nicht weiter bestimmte Griinanlage dargestellt. Empfohlen wird fir das Gebiet eine starkere
Durchgrinung mit MaBnahmen wie z. B. Dach- und Fassadenbegrinung sowie einer starkeren Durch-
grinung der Freiflachen. Entlang der Westanlage wird die Pflanzung von Baumen befirwortet.

2.1.4 Verbindliche Bebauungsplanung

Das Plangebiet (Gesamt) ist zum gréBeren Teil nicht von einem Bebauungsplan Gberdeckt und unter-
liegt damit bisher als unbeplanter Innenbereich den Bestimmungen des § 34 BauGB bei der Beurteilung
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der Zulassigkeit von Vorhaben. Fir den Teilbereich | des Plangebietes entlang der 8stlichen Schanzen-
straBBe - im Einzelnen die Grundsticke mit den Geb&uden BahnhofstraBe 38 und Schanzenstrafie 1 -
5 und entlang der nérdliche Bahnhofstrafie mit den Geb&uden Bahnhofstrafle 38 — 44 wurde der seit
16.07.2016 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. Gl 01/40 ,Westanlage/SchanzenstraBe” aufgestellt.
Dieser Bebauungsplan setzt fir die Blockrandbebauung Ecke Schanzenstraf3e/BahnhofstraBe die
Mischgebiete MI 1 und MI 2 mit folgenden Kennzahlen fest: GRZ (Grundflachenzahl) 0,6, GFZ (Ge-
schossflachenzahl) 2,0, drei bis 4 Vollgeschosse, alle Angaben jeweils als HéchstmaB3, und in der
SchanzenstraBBe eine offene Bauweise fest. Fir den Innenbereich ist ein Allgemeines Wohngebiet mit
den Kennzahlen GRZ 0,4 und GFZ 1,4 als Héchstmaf3 sowie drei Vollgeschossen festgesetzt.

Die Ziele der Sanierungsplanung konnten bisher teilweise nicht adédquat umgesetzt werden. Beispiels-
weise konnte die FuBwegeverbindung von der SchanzenstraBe zur Westanlage noch nicht realisiert
werden, NachverdichtungsmaBnahmen sind aufgrund der Geschossflachenzahl nur begrenzt maglich,
Vergnigungsstatten sind nicht ausgeschlossen, Tankstellen waren hier zul@ssig etc.

2.1.5 Stadtsanierung: Rahmenplanung

Die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt Gieflen hat am 06.10.2005 die Satzung iber
die formliche Festlegung des stadtebaulichen Sanierungsgebietes ,SchanzenstraBe/MihlstraBBe” be-
schlossen. Der Beschluss wurde am 15.10.2005 bekannt gemacht. Im Abschlussbericht zu den vorbe-
reitenden Untersuchungen ,Schanzenstrafie/MuhlstraBe” (Nassauische Heimstatte, Juni 2005), im Fol-
genden Rahmenplanung genannt, sind umfangreiche Bestandserfassungen und -bewertungen zu Block
8 enthalten.

Die Nutzungsstruktur wurde wie folgt erfasst und bewertet:

- (% & AW

'fl
=

Wohnen'/
Dienstleistung

' Einzelhandel

§
€

Gastrenomie /
Dienstleisturg=**
R Nea B

% AN / #

Abb. 2: Nutzungsstruktur in den Kategorien der Bau- Abb. 3: Nutzungsstrukiur der Erdgeschossebene
nutzungsverordnung/ BauNVO (Schwerpunkte)

Fir das Plangebiet wurden folgende Ziele formuliert:

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

Folgende MafBnahmen dienen der Umsetzung dieser Ziele:

- Modernisierung / Fassadengestaltung entlang der BahnhofstraBe und Westanlage
- Abbruch von Nebengebduden und funktionalen unzureichenden Hauptgebduden
- Neubebauung entlang der Schanzenstraf3e

- Bodenordnung

- Ergdnzung FuBBwegeverbindung
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In der Rahmenplanung wurden mégliche Op’rionen einer baulichen Weiterentwicklung aufgezeigt:

VAN [ ana Y |/, 1T ‘ .y &y ana N |/,
F 3 Schamenslraﬂe - o Schanzensyaie

Abb. 4: Variante 1 als Vorzugsvariante Abb. 5: Variante 2 mit Beibehaltung der Diskothek

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

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

Im Auftrag der Universitatsstadt Gieflen und des Sanierungstragers wurde in 2014 von Prof. Meurer,
Meurer Architekten Stadtplaner, Frankfurt, in eine stadtebauliche Gesamtplanung fir den Geltungsbe-
reich erarbeitet (siehe Abbildung 6) mit dem Ziel, die o. g. Rahmenplanung fortzuschreiben, die Plo-
nungsziele zu konkretisieren und eine geeignete Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes
zu schaffen.

Neben der bestandsorientierten Planung im sidlichen Bereich des Geltungsbereichs und der bereits
abgeschlossenen Planung fiir den Teilbereich 1 im Osten des Plangebiets soll nun fir das Teilgebiet
2 im Norden des Plangebietes die planungsrechtliche Festsetzung erfolgen. Fir beide Teilbereiche
wurden abschnittsweise Entwicklungsméglichkeiten, Zugangssituationen, Wohnungszuschnitte ein-
schlieBBlich Unterbringung der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen aufgezeigt.

Bei mehrfachen Gesprachen mit den jeweils betroffenen Eigentimern wurden diese Planungen iber-
einstimmend weiterentwickelt, so dass von einer hohen Mitwirkungsbereitschaft allgemein und konkre-
ten Realisierungsabsichten auch fir den Teilbereich 2 ausgegangen werden kann.
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Abb. 6: Stadtebauliches Konzept, Lageplan Gesamtmaf3nahme, Ausschnitt (Prof. Meurer/ Frankfurt, 2014)

Dabei wurden die Anregungen der Eigentimer nach Maglichkeit aufgegriffen und das oben abgebil-
dete Konzept weiterentwickelt. Daher kann es bei einzelnen Festsetzungen zu Abweichungen von
diesem Konzept kommen, ohne dass jedoch die Grundkonzeption beeintrachtigt wird. Weitere An-
passungen wurden aufgrund der Abstimmungen mit dem Landesamt fir Denkmalpflege erforderlich.

2.1.6  Sonstige Informelle Planungen

Aus folgenden sonstigen informellen Planungsgrundlagen wurden die planungsrechtlichen Rahmenvor-
gaben fir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes hergeleitet:

Masterplan zur gesamtréumlichen und strategische Entwicklung (2005)

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

Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept (2011)

Das ebenfalls beschlossene Gutachten belegt fir die Universitatsstadt Gief3en ein Uber alle Waren-
gruppen hinweg deutlichen Kaufkraftzufluss und eine auch im interkommunalen Vergleich insgesamt
Uberdurchschnitiliche Flachenausstattung. Zur Zentrenstruktur in der Stadt Gief3en gehért der Zentrale
Versorgungsbereich Innenstadt (,Einkaufsinnenstadt”) und die ,Erweiterte Innenstadt”. Das Plangebiet
liegt fur den stdlichen Teilbereich entlang der Bahnhofstra3e und dem sidlichen Abschnitt der Schan-
zenstraBBe im Zentralen Versorgungsbereich mit dem Oberziel der Sicherung und Weiterentwicklung
der Versorgungsfunktion. Der Ubrige Bereich gehdrt zur erweiterten Innenstadt. Das Plangebiet liegt
auBerhalb der vorhandenen Business Improvement Districts (BIDs).

Bei den Handlungsansatzen werden u. a. die qualitative Verbesserung der Nebenlagen (Bahnhof-
straf3e), der Abbau von Leerstanden und die wichtige Wohnfunktion der Einkaufsstadt genannt. Grund-
satzlich ist auf die Einkaufsinnenstadt die Neuansiedlung von groBflachigen Betrieben mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten zur Starkung des gesamtstadtischen Standortgefiges,
der Bedeutung und Attraktivitat des Zentrums bzw. der Gesamtstadt GieBen als Oberzentrum zu len-
ken.
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Im Plangebiet sind innerhalb der Mischgebiete Einzelhandelsbetriebe bis zur GroBflachigkeit zulassig,
die nach Rechtsprechung ab 800 m2 Verkaufsflache beginnt. Im Plangebiet sind einzelne Laden vor-
handen, die bauleitplanerisch erfasst und gesichert werden. Das ehemalige Farbengeschaft Schanzen-
straBe 1-3 wurde zwischenzeitlich fir Wohnnutzungen umgebaut. In Randlage der Einkaufsinnenstadt
kénnen sich Fachgeschafte ansiedeln, die von den Kunden der Frequenzbringer profitieren. Insgesamt
sind die Einzelhandels- und Dienstleistungsfldchen aus den o. g. Griinden dem Wohnen untergeordnet.

Vergniigungsstattenkonzept (2011)

Im beschlossenen flachendeckenden Vergniigungsstattenkonzept werden Ausschlussgebiete, Eignungs-
gebiete und Eignungsgebiete mit Einschrénkung definiert. Das Plangebiet liegt im Ausschlussgebiet.
Demzufolge werden die Vergnigungsstatten durch Festsetzungen des Bebauungsplanes reglementiert.

Den Vorgaben des Vergnigungsstattenkonzepts folgend wird festgesetzt, dass im Mischgebiet und
auch im Urbanen Gebiet Vergnigungsstatten nicht zulassig sind. Dies betrifft sowohl die in = § 6 (2)
Nr. 8 Baunutzungsverordnung/BauNVO als auch die in (3) genannten Arten von Vergnigungsstatten.

2.1.7 Denkmalschutz, Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb der denkmalgeschitzten Gesamtanlage | ,Bahnhofstraf3e -
Westanlage”, die vorwiegend von grinderzeitlichen Gebauden gepragt ist. Als konstitutiv wichtiger
Bestandteil dieser Gesamtanlage liegen die Gebdude BahnhofstrafBe 46 — 50 und Westanlage 28 -
36 im Plangebiet. Dariber hinaus umfasst das Plangebiet die Reste der mittelalterlichen Georgen-
schanze als Bestandteil der Festung GiefBen.

Innerhalb der Gesamtanlage bedirfen alle baulichen MafBnahmen der Abstimmung mit den zustéandi-
gen Denkmalschutzbehérden. Mit den Denkmal-Behérden wurden im Vorfeld der Planerstellung in
2014 Gesprache gefihrt. Dem Abriss der bestehenden Gebdude um die Fléche fir eine Neubebauung
vorzubereiten, stehen keine grundsatzlichen Bedenken entgegen. Das Landesamt fir Denkmalpflege
fordert jedoch, dass die Traufthdhen der projektierten Gebdude in etwa die Trauthdhe der gegeniber-
liegenden Bebauung in einzelnen StraBenabschnitten aufgreifen.

Im Bebauungsplan sind die Umgrenzung der Gesamtanlage und die Einzeldenkmale nachrichtlich
eingetragen.

Abb. 7: Auszug aus der Denkmaltopographie
(http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de, 2014)
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Seitens der Gartendenkmalpflege sowie der Bodendenkmalpflege wurden bei einem Erhalt der Griin-
flache (ehemalige Georgenschanze)im zentralen Blockinnenbereich mit ausreichendem Abstand zur
geplanten Neubebauung sowie mit der Auflage der Uberwachung von Erdarbeiten keine Bedenken
gegeniber der Planung geduflert.

Das Plangebiet liegt im Bereich der ehemaligen Festungsanlage der Stadt Gie3en. Bei Erdarbeiten
kénnen jederzeit Bodendenkmdler wie Mauern, oder werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler be-
kannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG).

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

2.1.8 Altlastenverdachtsflachen, Kampfmittelvorbelastung und Bereich des Wasserabflus-
ses bei Starkregen

Folgende Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches ,Teilgebiet 11” sind im Altflachenkataster des
Landes Hessen bzw. der Aliflachendatei der Stadt Gief3en erfasst:

Das stadtische Amt fir Umwelt und Natur weist jedoch ausdriicklich darauf hin, dass nach derzeitigem
Kenntnisstand die gesamte Flache des Geltungsbereichs - genau wie der Ubrige Innenstadtbereich -
aufgefillt ist. Dieses Auffilimaterial ist in der Regel nicht unbelastet, die abfalltechnische Einstufung
liegt erfahrungsgemaf im Bereich der LAGA Zuordnungsklassen Z 1.1 bis Z 1.2. Es kommen aber
auch starker belastete Chargen vor, wenn sich z.B. PAK-belastete Bestandteile alter Teerdecken im

Aushub befinden.

Im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regierungsprasidien
Darmstadt, GieBen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabfallen” (Baumerkblatt)
in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.
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Abb. 8: Ubersichtskarte Altlasten (Gesamtgebiet)
(Amt fir Umwelt und Natur, Febr. 2014)

Der Plangeltungsbereich liegt aufgrund der innerstadtischen Lage innerhalb eines Bombenabwurfge-
bietes. Im Bebauungsplan ist deshalb ein Hinweis auf das Vorhandensein von Kampfmitteln enthalten.
Von Kampfmitteln im Untergrund bis 5 m Tiefe muss grundsatzlich ausgegangen werden, soweit nicht
Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. geréumt wurden. Die Eigentimer dieser
Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden Baumaf3nahmen zur den Anforderun-
gen der Kampfmittelrdumung entsprechenden Sondierung verpflichtet. Die ,Allgemeinen Bestimmun-
gen zur Kampfmittelrdumung im Lande Hessen” sind zu beachten. Eine Uberprifung muss auf dem
neuesten Stand der Technik von einer geeigneten Fachfirma durchgefihrt werden.

Bei Starkregenereignissen kann es in Teilen des Plangebietes zu Uberschwemmungen kommen. In der
Planzeichnung erfolgt deshalb eine entsprechende nachrichtliche Ubernahme des betroffenen Berei-
ches des Wasserabflusses bei Starkregen. Gemaf3 dem Hochwasserrisikomanagement Lahn betragt
die Wasserspiegelhdhe fir HQ extrem (HQ 1,3* HQ 100) im Bebauungsplangebiet ca. 158,50 m
0. NN. Zur Minimierung von Hochwasserschéden sollten in tiefliegenden, hochwassergefahrdeten
Gebaudeteilen nur Nutzungen erfolgen, die maglichst hochwassertolerant sind. Dazu gehért beispiel-
haft: Verwendung von wasserfesten Baustoffen, mobiles Inventar, keine Haustechnik wie Heizungs-
und Liftungsanlagen.

2.2 Stadtebaulicher Bestand

Die bauliche Struktur des Blocks (Gesamtgebiet) ist weitgehend heterogen. Entlang der Bahnhofstraf3e
und der Westanlage besteht eine offene Blockrandbebauung, die teilweise mit Geb&uden der Haupt-
nutzung in zweiter Reihe ergénzt ist, mit quartiersprdgenden Abstanden zur seitlichen Nachbargrenze.
Die Gebdude umfassen im Regelfall drei oder vier Vollgeschosse; eine normierte Traufhdhe ist jedoch
selbst an der BahnhofstraBe nicht erkennbar. Die grinderzeitlichen Gebaude haben mit Ausnahme
der Gebdaude Bahnhofstraf3e 40 (Ersatzbau) und Westanlage 38 (Brache, letzte Nutzung: Tankstelle)
den zweiten Weltkrieg weitgehend unbeschadet Gberstanden. Die Dacher zeigen aufgrund sehr un-
terschiedlichen Dachformen und -neigungen und vorhandener Flachdécher ein wenig einheitliches
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Bild. Der Bereich der westlichen SchanzenstraBBe ist mit Ausnahme des Gebdudes Schanzenstrafle 1-
3 nur mit eingeschossigen Neben- und Lagergebduden bebaut, die dem Anspruch an ein stadtisches
StraBBenbild nicht gerecht werden. Die rickwdartigen Grundsticke werden zur Unterbringung von Stell-
platzen und fir Nebengebdude genutzt. Den Blockinnenbereich dominieren die Reste der Georgen-
schanze, eine ca. 8 — 10 m hohe bauliche Anlage in kreisghnlicher Form, teilweise als ,geologische
Oase” angelegt, teilweise iberwachsen mit wenig gepflegter Spontanvegetation, die der Offentlichkeit

Bahnhofstraf:

Westanlag

3a al~ . P~ - v >

Abb. 9: Schragaufnahme des Blocks, Blick in etwa nach Sidost (Quelle: Stadtplanungsamt GieBen).

Das Plangebiet wird Gberwiegend wohnlich genutzt. Zudem bestehen in der Erdgeschosszone vor
allem in der Bahnhofstrafle Laden und Dienstleistungsangebote, sowie weitere gastronomische Be-
triebe, wie das Alt-GieBBen (ergdanzt mit Biergarten und Hotelbetrieb). Die Diskothek ,Haarlem” wurde
in 2018 geschlossen. Die ehemalige Tankstelle im Einmindungsbereich der SchanzenstraBe in die
Westanlage wurde in den letzten Jahren zuriickgebaut. Einzelne Gebdude (Westanlage 36) oder
Gebaudeteile stehen leer.

2.3  Naturrdgumlicher Bestand

Das Plangebiet (Gesamtgebiet) gehdrt zum Naturraum des Lahntals, ist aber komplett durch menschli-
che Nutzungen Uberprdagt. Es herrscht ein extrem hoher Versiegelungsgrad, und auch in den Gérten
und Grinflachen ist aufgrund der langen Siedlungstatigkeit und den damit verbundenen Bodenverla-
gerungen kein natirlicher Boden mehr vorhanden. Offene Gewdsser gibt es nicht; der noch 1900
vorhandene Stadtbach ist nicht mehr zu lokalisieren und vermutlich in einen unterirdischen Kanal ver-
legt worden (siehe Kap. 5). Lokalklimatisch gehért das Plangebiet zum Siedlungsbereich mit maBiger
bis hoher bioklimatischer Belastung und hoher verkehrsbedingter Luftbelastung (ausfihrlicher Kap. 5).
Ein Grofiteil des Plangebiets umfasst Hauser und versiegelte Flache mit wenigen Lebensméglichkeiten
for wildlebende Pflanzen und Tiere. Der zentrale Blockbereich um die ehemalige Schanze herum ist
dagegen als Grinflache bzw. Garten gestaltet und mit zum Teil dichtem Gehdlzbewuchs bestanden.
Einige markante Einzelbdume pragen den rickwartigen Bereich. Zu einzelnen, insbesondere arten-
schutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten vgl. Kap. 5.
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3. Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

3.1 Stddtebauliche Konzeption

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

Der Bebauungsplan dient der Sicherung der o. g. Planungsziele in der Umsetzung. Durch seine Fest-
setzungen sollen bestimmte Nutzungsarten im Plangebiet nachhaltig gestarkt und weiterentwickelt, der
Erhalt und die Aufwertung der innerstadtischen Wohnfunktion sowie die Gewerbe- und Dienstleistungs-
flachen an der BahnhofstraBe gesichert werden. Der Rahmenplan sieht eine Klassifizierung des Block-
bereichs gemaf3 BauNVO in Mischgebiet (M) im Bereich der Westanlage und Bahnhofstrasse sowie
in Allgemeines Wohngebiet (WA) im Kernbereich Bereich der Schanzenstrasse vor. Diese Grundein-
stufung wird im vorliegenden Konzept grundsatzlich beibehalten. Fir das Teilgebiet I zwischen Bahn-
hofstrafle, Westanlage und Schanzenstraf3e wird jetzt die in 2017 neu eingefihrte Baugebietskatego-
rie Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Damit wird in diesem innerstadtischen Gebiet die raumliche Néhe
der dort wichtigen Funktionen Wohnen, Arbeiten und Versorgung durch die erméglichte hdhere bau-
liche Ausnutzung erleichtert.

Im Vordergrund stehen die Neubebauung entlang der Schanzenstrafle mit angemessener Nachver-
dichtungsmdglichkeit in dem durch alten Baumbestand gepragten Blockinnenbereich. An dieser Stelle
befindet sich die Georgenschanze, letzter Rest der mittelalterlichen Festung Gieen, denkmalge-
schitzte Griinflache und Bodendenkmal. Als ,Griine Mitte” soll diese zu einem attraktiven Wohnum-
feld beitragen.

Die bauliche Weiterentwicklung entlang der Schanzenstraf3e bis zur Westanlage ist stadtebauliches
Ziel und soll durch drei- bis viergeschossige Wohngebdude oder auch ein Hotelgebdude erfolgen, die
mit einem stadtisch Ublichen hohen Sockel und mit geneigten Dachern in traufstdndiger Bauweise
errichtet werden. Dabei wird auf die Traufhche der gegeniberliegenden Gebaude Ricksicht genom-
men, so dass ein beiderseits der Schanzenstrafde einheitliches stadtebauliches Bild entsteht. Ebenso
sollen nach Méaglichkeit die Gebaudeabstande und —kubaturen der gegeniberliegenden Bebauung,
auBBer beim Hotel-Neubau, aufgegriffen und auf diese Weise eine vergleichbare Baustruktur entwickelt.
Die Bebauung an der Ecke Westanlage/SchanzenstraBe wird das Stadtbild pragen und kann damit
hoher ausgebildet werden.

Zumindest zur Westanlage hin ist in diesem Gebdude eine gewerbliche Nutzung aufzunehmen. Die
Freiflachen, die zwischen den Gebduden im Blockinnenbereich ibernehmen wichtige Funktionen zur
Durchgrinung und Vernetzung der Biotopstrukturen in der Innenstadt.

Zur Erreichung der gemaB den Zielen der Rahmenplanung angestrebten urbanen Qualitat und der
Starkung der Aufenthaltsqualitat ist die Gestaltung der Freirdume durch Schaffung begrinter, verkehrs-
freier Zonen im Blockinnenbereich sowie die groBflachige Entsiegelung weiter Teilbereiche von Be-
deutung. Daraus ergibt sich die Forderung der Unterbringung von neuen Stellplatzen in Tiefgaragen.
Das oberirdische Parken ist auf wenige Ausnahmen, wie z. B. erforderliche Behindertenstellplatze
bzw. auf den genehmigten Bestand zu beschrénken.
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3.2  Art der baulichen Nutzung

Zurzeit sind in der vorhandenen Bebauung an der Bahnhofstraf3e erdgeschossig Gberwiegend Einzel-
handels-, Dienstleistungs- oder gastronomische Betriebe angesiedelt. In den Obergeschossen tber-
wiegt die Wohnnutzung, untergeordnet sind Dienstleistungsbetriebe oder freie Berufe angesiedelt. Un-
ter Berucksichtigung der vorhandenen Nutzungen, der Sanierungsrahmenplanung und der stadtebau-
lichen Zielsetzung folgend wird das Plangebiet an der Bahnhofstraf3e als Urbanes Gebiet festgesetzt.

Urbane Gebiete (MU) dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozi-
alen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nut-
zungsmischung muss nicht gleichwertig sein. Die allgemein zul@ssigen Nutzungen ergeben sich grund-
satzlich aus § 6 a Abs. 2 BauNVO. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Vergnigungsstatten jeglicher Art, und damit auch die gem. § 6 a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergnigungsstatten, sind nicht zul@ssig, davon ihnen Stérungen der Wohnruhe ausgehen
sowie ein downtrading-Prozess im Wohnumfeld ausgehen kénnen. Erganzend hierzu sind auch Ein-
zelhandelsbetriebe mit einem erotischen Warensortiment sowie aller Arten von auf die Darbietung
oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichteten Einrichtungen und Betriebe im gesamten Plange-
biet nicht zulassig. Derartige Nutzungen (beispielsweise Nachtlokale jeglicher Art, Diskotheken sowie
Spiel- und Automatenhallen usw.) vertragen sich aufgrund ihrer haufig negativen Auswirkungen nicht
mit der benachbarten Bebauung, sowohl unter immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunkten (Offnungs-
zeiten 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 Vergnigungsstéatten verbundenen
Stérungen sollen auf jeden Fall vermieden werden. Das Plangebiet ist durch einige bestehende Ver-
gnigungsstatten im ndheren Umfeld (Bahnhofstrafle, Schanzenstrafle) vorbelastet, eine weitere An-
siedlung derartiger Nutzungen soll unbedingt vermieden werden, um die Wohnumfeldsituation und
die Aufenthaltsqualitat im Freien nicht weiter negativ zu belasten. Im Stadtgebiet sind an anderen
Stellen bereits Standorte vorhanden, an denen Vergnigungsstatten grundsétzlich méglich und umsetz-

bar sind.

Die an der SchanzenstraBe geplante Neubebauung hat die Errichtung mehrerer Gebaude fir Hotel-
und auch Wohnnutzungen zum Ziel, so dass hier ein  Urbanes Gebiet festgesetzt wird. Damit folgt
der Bebauungsplan der Empfehlung der Sanierungsplanung, auch wenn die Abgrenzung aufgrund
der genaueren Betrachtungsebene etwas abweicht.

Das Urbane Gebiet wird auch durch die Larmvorbelastung im zur Westanlage und Main-Weser-Bahn
hin ausgerichteten Teilbereich begriindet, da gegeniber dem (angrenzend festgesetzten) Mischgebiet
tagsuber eine 3dB(A) hdhere Larmbelastung (durch Anlagenlarm) zulassig ist.

3.3  MaB der baulichen Nutzung

Die bestehende und zur Erhaltung vorgesehene Bebauung soll hinsichtlich des MafBes der baulichen
Nutzung weitestgehend entsprechend der vorhandenen Bausubstanz unter Beriicksichtigung der inner-
stadtischen Lage und der stark verdichteten Bebauung festgesetzt werden. Demzufolge wird die Grund-
flachenzahl (GRZ) in dem Urbanen Gebiet mit 0,70 als Hochstmal3 festgesetzt, was zugleich dem
Bestand entspricht und die gem. § 17 BauNVO zulassigen Obergrenzen bericksichtigt.

Die verbleibenden Grundsticksfreiflachen sind weitgehend oder vollstandig als ErschlieBungs- oder
Hof- bzw. Stellplatzflachen ausgebildet. Daher darf im Urbanen Gebiet MU die zulassige Grundfléche

durch die Grundflachen von Garagen und Stellplétzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
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Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,90 Gberschritten werden.
Auf diese ErschlieBungsflachen der Grundsticke soll auch in Zukunft nicht verzichtet werden. Gerade
im Hinblick auf die Bedeutung der Bahnhofstraf3e als Geschaftszone und der dementsprechenden Nut-
zung der Erdgeschossebene soll eine nahezu vollstandige bauliche Ausnutzung der begrenzten Frei-
flachen ermdglicht werden, um diese Einzelhandelslage auch kinftig zu starken.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird, ebenfalls orientiert am Bestand, mit maximal 2,5 festgesetzt,
was im Urbanen Gebiet im Gegensatz zum Mischgebiet ohne besondere stadtebauliche Grinde mag-
lich und beziglich der stadtebaulichen Gesamtsituation angemessen ist. Teilweise ist eine Nachver-
dichtung in geringem Umfang méglich. Der Bestand ist dariber hinaus jedoch auch durch die Festset-
zung von Baufenstern und der Zahl der zulassigen Vollgeschosse gefasst, so dass groflere bauliche
Verénderungen nicht méglich sind.

Eine weitere Gliederung innerhalb der Baugebiete findet in Abhangigkeit von der Struktur des bauli-
chen Bestandes und den Anforderungen an die zukinftige Stadtgestaltung hinsichtlich der Zahl der
Vollgeschosse statt. Dabei wird die Zahl der Vollgeschosse baufensterbezogen festgesetzt. Da die
Gebaude als Raumkanten im StraBenraum eine hohe stadtbildwirksame Bedeutung haben, ist die Fest-
setzung eines Mindestmafes sinnvoll und begrindbar. So ist gewahrleistet, dass bei einer eventuellen
Neubebauung eine angemessene Raumkante wiederhergestellt wird und kein Bruch in der Héhenab-
folge der Gebdaude entsteht. Fir den Gberwiegenden Teil der Bebauung an der BahnhofstraBe und der
Westanlage wird eine drei bis viergeschossige Bebauung festgesetzt. Die vorhandenen Gebdude wei-
sen drei oder vier Vollgeschosse auf und definieren damit den festgesetzten Rahmen, welcher der
innerstadtischen Lage angemessen ist.

Entlang der Bahnhofstraf3e spielt neben der Geschossigkeit die Trauthdhe im Straf3enbild eine maf3ge-
bende Rolle. Eine einheitliche Traufhdhe ist dabei allerdings nicht gegeben. Deshalb orientiert sich die
Festsetzung einer Traufhdhe von

- an der BahnhofstraBe maximal 15,0 m
- an der Westanlage maximal 13,5 m und
- an der Schanzenstra3e maximal 11,5 m

an der jeweils gréBten vorhandenen Traufhohe, die beispielsweise an dem Eckgebdude Westan-
lage/Bahnhofstrale und an dem Flachdachgebdude in der BahnhofstraBe 45 als Oberkante der
Attika zu finden ist. Unter Trauthohe ist die Hohenlage der Schnittlinie zwischen der aufgehenden
AufBenwand und der Dachhaut zu verstehen. Bei Flachdachern ist die obere Begrenzung der Auf3en-
wand mafBgebend. Damit ist die hochstzulassige Gebdudehdhe hinreichend bestimmt, ohne zu stark
auf das Einzelgebdude abgestimmte Vorgaben zu treffen. Die vorgegebene Hohe soll nicht Gberschrit-
ten werden, um den stadtebaulichen Rahmen der historisch gepragten Bebauung nicht zu sprengen.

Bei Eckgebduden gilt die jeweils hhere Trauthdhe als Obergrenze, um die sonstigen Nachteile einer
Ecklage teilweise zu kompensieren.

3.4 Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflache, sonstige Festsetzungen

Im Plangebiet wird keine Bauweise festgesetzt, da die groBtenteils historisch entwickelte Baustruktur

zu unterschiedlich ausfallt und teilweise auch nicht der Definition der Bauweise gemaf3 BauNVO ent-
spricht. Hierzu besteht auch kein Festsetzungserfordernis.
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Zur Regelung der Gberbaubaren Grundstiicksfldche werden im Bebauungsplan Baulinien und Baugren-
zen festgesetzt. Die Abgrenzungen orientieren sich am Bestand und an den in der stadtebaulichen
Rahmenplanung bzw. bisherigen konzeptionellen Vorabstimmung projektierten Geb&uden.

Ist eine Baulinie festgesetzt, muss grundsatzlich auf diese Linie gebaut werden. Allerdings ist ausnahms-
weise ein Vor- oder Zurickireten von der Baulinie bis zu 1,0 m Tiefe auf einer Léinge von héchstens
7,5 m zulassig. Damit wird den bestehenden Fassadenvor- und -riickspringen an der Bahnhofstra3e
und Westanlage Rechnung getragen. Auch fir die projektierten Neubauvorhaben ergibt sich durch
diese Ausnahmeregelung die Mdglichkeit einer abwechslungsreichen, gegliederten Fassadenausbil-
dung, ohne dass dabei die stadtebaulich pragnanten Baufluchten entlang der Straf3en in der Wahr-
nehmung verschwimmen. Dariber hinaus enthdlt der Bebauungsplan weitere Regelungen firr Uber-
schreitungen der Baulinien entlang der Bahnhofstraf3e und der Schanzenstra3e fir Dachiberstande,
untergeordneten Gebdudeteile wie z. B. Balkone in den Obergeschossen, fir Schaufenster-Vordacher
efc. zur Sicherung des Bestands, sofern eine lichte Durchgangshdhe an den StraBe von 3,0 m verbleibt.

Das zundchst vorgelegte Konzept fir den Neubau eines Hotels in der SchanzenstraBe wurde weiter-
entwickelt, sodass sich die zukinftige Bebauung in die historisch noch vorhandene stadtebauliche
Struktur besser einfugt.

Alter Entwurf Ansicht Schanzenstraf3e

Fir den Hotel-Neubau wird aufgrund seiner Gebaudeldnge zusatzlich festgesetzt, dass ein straBensei-
tig besonders wirksamer Ricksprung von der festgesetzten Baulinie (auf der Stra3enbegrenzungslinie)
mit mindestens 6,00 m Breite und mindestens 4,00 m Tiefe, ungefahr in Mittellage (mit jeweils 12 m-
Spielraum beidseits der tatsachlichen Gebaudemitte) des Gebaudes, vorgesehen werden muss, um
die Kérnigkeit der Griinderzeit-Bebauung auf der anderen Straf3enseite sowie auch die Gebdudedi-
mensionierung des Meurer-Rahmenplanes ausreichend zu bericksichtigen. Fir diesen Ricksprung bie-
tet sich der Haupteingangsbereich des Hotels an, der entsprechend und ohne gréf3eren Aufwand in
die Gebaudefront eingeriickt werden kann. Die in den drei Vollgeschossen dariber auf dieser Seite
weg fallenden je 2 Zimmer kénnen in einer zusatzlichen Dachgeschoss-Ebene mit steiler Mansarde an
der Ecke zur Westanlage (iber)kompensiert werden.

Im weiteren, dstlichen Verlauf der Schanzenstraf3e sind die niedrigeren Traufthchen der gegeniberlie-
genden, ndrdlichen Bebauung entlang der SchanzenstraBBe fir den Neubau maf3geblich.
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Ansicht Westanlage

Rickwartig und seitlich, sofern damit nicht die Fassung eines Platzes exakt festgelegt werden soll,
werden Baugrenzen festgesetzt, die durch Gebdude und Gebdudeteile nicht Gberschritten werden
dirfen. Der Bebauungsplan eréffnet jedoch ausnahmsweise die Méglichkeit, dass eine Uberschreitung
der Baugrenzen durch untergeordnete Gebdudeteile bis zu einer Tiefe von 1,00 m und einer Breite
von héchstens 5,00 m zulassig ist. Ebenso wie bei der Ausnahmeregelung fir Baulinien soll hier ei-
nerseits der Bestand gesichert, andererseits fir Neubauvorhaben eine gegliederte Gestaltung der Fas-
saden erleichtert werden.

Fur das Alt-GiefBen-Areal wurden nach ebenfalls erfolgter konzeptioneller Vorabstimmung die folgen-

den Festsetzungen getroffen bzw. gegeniber dem 1. Entwurf gedndert:

- Die Ringel’sche Villa wird als Einzelkulturdenkmal wie Gblich mit einer separaten Baulinie ent-
lang der AuBenform des Gebdudes auch planungsrechtlich abgesichert; die im 1. Entwurf noch
mit der Nachbarbebauung auf dem Tankstellen- und Haarlem-Areal verbundene Gberbaubare
Grundsticksflache ist nicht mehr erforderlich, da das dortige Baufenster an die vorabgestimmte
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Konzeption fir den Hotel-Neubau, mit ausreichendem Achtungsabstand gegeniber der Villa, an-
gepasst wurde.

- Neben dem im Kurvenbereich der SchanzenstraB3e auf einer Verkehrsfléche besonderer Zweck-
bestimmung geplanten Platz wird eine Gberbaubare Grundsticksfléche fir einen viergeschossi-
gen Anbau an den neben dem Hotel geplanten Neubau eines Wohnhauses festgesetzt. Da es
hier nicht zu einer privaten und vorgezogenen Grenzneuordnung gekommen ist — von der u.a.
auch das Meurer-Konzept ausgegangen ist -, kann das Wohngebdude auf der vorhandenen
Grundsticksgrenze nur mit einer Grenz-/Brandwand ohne Fenster ausgefihrt werden. Da aber
noch ausreichend Abstand zum geplanten Platz (Pocket park) vorhanden ist, soll ein gleich tie-
fer/hoher und gestalterisch mit diesem Wohngebdude abgestimmter Anbau zum Platz hin (mdg-
lichst mit einer gastronomischen Nutzung im Erdgeschoss) einen stadtebaulich angemessenen
Abschluss (mit Fenstern) bilden. Hierdurch wird eine stadtrdumlich besondere Situation an expo-
nierter Stelle und vergleichbar mit der Randbebauung des Platzes an der Johannette-Lein-Gasse-
ermdglicht und ein Kompromiss zwischen ausreichender Platzgréfie und wirtschaftlicher Ausnut-
zung erzielt.

- Fur den im Blockinnenbereich und an der Grundstiicksgrenze (zum geplanten Hotel) liegenden
Backsteinbau wurde nach intensiver Variantendiskussion, Uberpriffung des Denkmalstatus dieses
Altbaus und konzeptioneller Vorabstimmung mit dem Eigentimer die Gberbaubare Grundstiicks-
flache gegeniber dem 1. Planentwurf gedndert, so dass eine Erhaltung dieses Gebdudes auch
planungsrechtlich abgesichert wird. Aus abstandsrechtlichen Grinden missen sowohl entlang
der rickwartig geplanten Wand des Hotel-Neubaus als auch entlang der Rickwand dieses Back-
steinbaus Baulinien festgesetzt werden. In Gegenlage des Backsteinbaus wird auf diesem Grund-
stiick ein Baurecht fir ein korrespondierenden Neubau geschaffen, um i.V.m. dem zwischen die-
sen Gebauden einzurichtenden Gehrecht fir die Allgemeinheit eine auBergewdhnliche, erleb-
bare stadtraumliche Situation (,Alt und Neu”) zu schaffen.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sind Tiefgaragen zulassig. Zur Unterbringung der
bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze und zur wirtschaftlichen Dimensionierung ist ein unter-
irdisches Hervorstehen Gber die Hochbauten hinaus erforderlich. Da die genaue Lage der Tiefgarage
von der Anzahl der erforderlichen Stellplatze abhangig, die auf der Ebene der Bebauungsplanung
nicht endgultig feststeht, ist hier ein Planungsspielraum erforderlich, so dass keine weiteren Regelungen
zur Ausdehnung der Tiefgarage getroffen werden. Tiefgaragen sind zudem vollstandig unterirdisch
anzulegen. Damit werden Tiefgaragen, die nur halb versenkt sind, ausgeschlossen, da diese sowohl
immissionsschutzmafBig als auch gestalterisch bei einer offenen Bauweise nicht vertraglich sind. Die
Tiefgaragenddcher missen ggf. begrint werden, damit die Festsetzung zur Grundsticksfreiflachenge-
staltung eingehalten werden kann.

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

Forderlich fir einen ,grinen” Blockinnenbereich ist die Festsetzung, dass in den Wohngebieten ober-
irdische Stellplatze und Garagen, ausgenommen Stellplatze fir behinderte Personen und die zum Of-
fenlage-Zeitraum bereits genehmigten Stellplatze, unzul@ssig sind. Damit soll eine weitere Versiege-
lung der Grundsticksfreiflachen Gber das wie oben bereits erlduterte Ma3 hinaus verhindert werden.
Der Nachweis, dass die erforderlichen Stellplatze in den Tiefgaragen untergebracht werden kénnen,
wurde im Zuge der stadtebaulichen Rahmenplanung erbracht.
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Zudem koénnen Stellplatze noch innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen und dort auch als
(automatische) Stapelanlagen eingerichtet werden.

3.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Landesrecht (HBO)

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsétzlich dazu bei, die bauge-
schichtliche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen
Siedlungsstrukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
in den Bebauungsplan Nr. Gl 01/40 ,Westanlage/Schanzenstrafle” aufgenommen worden. Gegen-
stand sind Festsetzungen zur Dachgestaltung und zu Dachaufbauten, zur Gestaltung von Abfall- und
Wertstoffbehaltern sowie von Einfriedungen.

Auf eine separate Gestaltungssatzung, wie beim Nachbar-Bebauungsplan ,Reichensand/Bahnhof-
straBe” erstellt, wurde verzichtet, weil im Plangebiet , Westanlage/SchanzenstraBe” aufgrund der He-
terogenitat der Baustruktur keine — im Ubrigen auch nur mit groBem Aufwand zu erarbeitende — Typo-
logie einheitlicher Gestaltelemente mdglich und angemessen ist. Zudem ist es ausreichend, wenn ein-
zelne bzw. folgende baugestalterische Regelungsinhalte gemaf § 91 HBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB
als eigenstandige Gestaltungssatzung in den Bebauungsplan integriert werden.

Dachgestaltung und Dachaufbauten

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Urbanen Gebiet Flachdécher und flach geneigte Dacher mit
einer Dachneigung von maximal 5° sowie Satteldécher mit einer Dachneigung von 30 bis maximal
50° (alter Teilung) und Mansarddécher (30-50° Neigung) zuldssig sind. Wird die Dachneigung von
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und untergeordneten Anbauten nicht den Hauptgeb&uden ange-
passt, darf diese maximal 5° betragen. Staffelgeschosse sind umlaufend um mindestens 1,0 m gegen-
Uber den AuBenwanden der darunter liegenden Geschosse zuriickzusetzen. Die Verwendung von
spiegelnden oder stark reflektieren Materialien fir die Dacheindeckung ist mit Ausnahme von Anlagen
zur Nutzung solarer Solarenergie unzuléssig.

Haustechnische Aufbauten auf den Dachfléchen sind nur bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m und
einer Breite und Tiefe von maximal 3,0 m und nur in grauer Farbe zulassig. Sie missen um mindestens
2,0 m gegeniber der AuBenwand des darunter liegenden Geschosses zuriickgesetzt werden. Aufge-
standerte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind auBBerhalb von begrinten Dachflachen
bis zu einer Hdhe von maximal 1,0 m und einer Breite von maximal 2,0 m zuldssig, wenn die Anlagen
ihrer jeweiligen Hohe entsprechend von der nachstgelegenen Fassade des darunter liegenden Ge-
schosses abgeriickt werden. Auf Dachern mit einer Neigung von tber 5° sind aufgestanderte Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie unzuldssig.

Die o.g. Festsetzungen fir Staffelgeschosse und aufgestanderte Solaranlagen gelten nicht fir Gebdude
mit festgesetzter Baulinie.

Alle Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der im ndheren Umfeld vorhandenen Bebauung insge-
samt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin des Gesamtbereiches beitra-
gen.

Abfall- und Wertstoffbehalter

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

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwinschte Trennwirkungen begrin-
den. Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen wer-
den. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass zum 6ffentlichen Raum hin Grundstiickseinfriedungen
nur in Form von Mauern, Hecken und Z&unen bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m zulassig sind.
Zaunanlagen sind mit einheimischen Laubgehdlzen oder Kletterpflanzen zu begrinen.

3.6 Verkehr

Straf3enfihrung

Das Plangebiet (Gesamtgebiet) grenzt im Westen an die Westanlage, im Siden an die Bahnhofstraf3e
und im Norden und Osten an die SchanzenstraBe, welche die GuBere ErschlieBung sicherstellen. Uber
die Westanlage und die Gabelsberger Straf3e ist zudem die Anbindung an die Gberdrtlichen Verkehrs-
wege sichergestellt. Die Bahnhofstrafle wurde auf der Hohe des Plangebietes zur Einbahnstrafie um-
gestaltet und hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat und der Belange der FulBganger aufgewertet. In der
Bahnhofstraf3e findet Busverkehr in Richtung der EinbahnstraBe statt. Ebenfalls neu gestaltet im Sinne
einer Anliegerstrafie wurde die SchanzenstraBe, deren hochwertiger Ausbau zu einer Aufwertung des
Umfeldes beitragt.

Fahrrad- und FuBwege

Angrenzend an das Plangebiet sind u. a. durch den teilweise verkehrsberuhigten Ausbau der Bahn-
hofstraBBe im Umfeld der GieBener FuBgangerzone sehr gute Fahrrad- und FuBwegeverbindungen vor-
handen. Aufgrund der vergleichsweise geringen Verkehrsmengen wurden in der Vergangenheit keine
separaten Radwege ausgewiesen. Eine Ausnahme hiervon stellt der Fahrrad-Schutzstreifen in der Bahn-
hofstraf3e dar, der das gefahrlose Fahren gegen die dortige Einbahnrichtung erméglichen soll.

Offentlicher Nahverkehr

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

Ruhender Verkehr

In der Bahnhofstraf3e und in der SchanzenstraBe befinden sich im StraBenraum angeordnete ffentli-
che Haltebuchten fir Kurzzeitparken und Ladezonen zur Andienung der umliegenden Geschafte. Ein
Halten an der Westanlage ist dagegen aufgrund der hohen Verkehrsdichte nicht maglich.

Im Plangebiet selbst dominant ist die befestigte Flache im Blockinnenbereich hinter den Gebduden an
der Westanlage, die vorrangig dem Parken der Anwohner dient. Ein Teil der bauordnungsrechtlich
erforderlichen Stellpldtze fir die Liegenschaft Westanlage 30 und 32 werden in einem Garagenge-
schoss, das von der Westanlage aus als Kellergeschoss, rickwartig jedoch als Erdgeschoss in Erschei-
nung fritt, nachgewiesen. Die bestehenden Parkplatze genieen Bestandsschutz. Zudem finden sich
im Plangebiet weitere einzelne Anwohnerstellplatze auf den jeweiligen Grundsticksfreiflachen.
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3.7 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die bebauten Bereiche sind an das &ffentliche Wasserversorgungsnetz angeschlossen. Die projektier-
ten Gebdude an der Westanlage und an der Schanzenstra3e kénnen nach dem aktuellen Stand der
Informationen ebenfalls angeschlossen werden.

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

Die Anforderungen seitens des Brand- und Bevélkerungsschutzes hinsichtlich von Feuerwehrzufahrten,
Bewegungs- und Aufstellflachen, der uneingeschrankten Nutzbarkeit (keine Bestuhlung, Buden) und zu
Baum- und Gehdlzpflanzungen sind bei der Objektplanung zur Gestaltung der Freiflachen einschlief3-
lich der Anbindungen an die Bahnhofstraf3e, die Westanlage und die SchanzenstraBe zu beachten.

Abwasserentsorgung

Die bebauten Bereiche sind Uber ein Mischsystem und in der Westanlage Uber ein Trennsystem an
das &ffentliche Abwasserentsorgungsnetz angeschlossen. Die projektierten Gebdude an der Westan-
lage und an der Schanzenstrafle kdnnen nach dem aktuellen Stand der Informationen an das Abwas-
serentsorgungsnetz angeschlossen werden, wobei im Zuge der Sanierung der Schanzenstrafle auch
ein Regenwasserkanal verlegt wurde, an den sich alle Neubauten anzuschlie3en haben.

Bei rickwartigen Neubauten ist die Hausentwasserung iber eigene Hausanschlisse oder dinglich ge-
sichert an das offentliche Kanalnetz im StraBenraum vorzunehmen.

Niederschlagswasser

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

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

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

Zudem ist aus dkologischen Griinden eine Nutzung des auf den Dachflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers sinnvoll. Beispielsweise kann das Wasser gesammelt und Gber eine bedarfsgerechte
und fir eine ganzjahrige Nutzung dimensionierte Regenwassernutzungsanlage einer Verwertung (Toi-
lettenspilung etc.) zugefihrt werden.
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Energie- und Warmeversorgung

Der Altbestand ist in ausreichender Weise an das Infrastrukturnetz angebunden. Die projektierten Ge-
bdude an der Westanlage und an der Schanzenstraf3e kénnen nach dem aktuellen Stand der Informa-
tionen an das vorhandene Leitungsnetz angeschlossen werden.

In der BahnhofstraBe und der Schanzenstrafle sind Fernwarmeleitungen vorhanden. Es besteht daher
die Mdglichkeit zum Anschluss. Da eine Fernwdrmenutzung aus allgemeinen energiedkologischen
Grinden und im Sinne des Klimaschutzes sinnvoll ist, wird die Verwendung von Fernwarme zum Hei-
zen empfohlen, soweit sich aus den Verpflichtungen des Erneuerbaren-Energien-Warmegesetzes nichts
anderes ergibt.

Telekommunikationslinien

In der Westanlage, Schanzenstrafle und Bahnhofstraf3e sind unterirdische Telekommunikationslinien
vorhanden. In den bebauten Gebieten sind Hausanschlussleitungen vorhanden, die jedoch iblicher-
weise im Bebauungsplan nicht gesichert werden.

Der westliche Bereich des Plangebietes wird von Richtfunktrassen Uberzogen, die die maximale Be-
bauungshdhe einschranken. Die projektierte Neuplanung geht Gber die im Bestand vorhandenen Ge-
baudehdhen nicht hinaus. Die Richtfunkirassen gehen von dem deutlich hoher gelegenen Gebdude
des Fernmeldeamtes (LiebigstraBBe 14-16) aus, so dass mit Beschrankungen der Bauhdhen nicht zu
rechnen ist.

4. Immissionsschutz

Die Larmbelastung im Plangebiet (Gesamtgebiet) wird wesentlich durch den StraBenverkehrslarm, hier
besonders von der Westanlage, gepragt. Zudem gehen auch von der Main-Weser-Bahn erhebliche
Emissionen aus. Andere Larmarten (Anlagenlérm) kommen im Gebiet selbst nicht vor.

Daher wurde zur Erstellung des 1. Planentwurfes fir das Gesamtgebiet eine Larmbegutachtung (Biro
fir Schallschutz/Solms, 2-2015) beauftragt, die die Vertraglichkeit der Planfestsetzungen insbeson-
dere zur Art der baulichen Nutzung in Verbindung mit Empfehlungen zum passiven (Gebdude und
Grundriss bezogenen) Schallschutz untersucht und nachgewiesen hat. Es wurden entlang des Anla-
genringes allerdings sehr hohe Larmpegel ermittelt, die zur Festsetzung von Larmpegelbereichen bis
zur Stufe VIl und daraus resultierenden bewerteten resultierenden SchalldammmaBen fir AuBenbau-
teile bis zu 50 dB(A) gefihrt haben.

Fur den 2. Planentwurf zum ndher an den ermittelten 0.g. Schallquellen liegenden Teilgebiet 2 Iasst
sich unter Beriicksichtigung der auch in diesem Gutachten nachgewiesenen deutlich hdheren Beurtei-
lungspegel im Teilbereich an der Westanlage und ndher an der Main-Weser-Bahn, mit insbesondere
nachtlichem Guterverkehrs-Larm, nun die Ausweisung eines Urbanen Gebietes (statt wie vorher vorge-
sehen: Mischgebiet) begrinden.

Innerhalb des Urbanen Gebietes sollen wohnbauliche oder sonstige schutzwirdige Nutzungen még-
lichst mit horizontalem oder vertikalem Abstand zum Anlagenring und der Bahnstrecke angeordnet
werden. Insofern wird der Hotel-Neubau (anstelle in vorigen Bebauungsvarianten vorgesehener Wohn-
bebauung) an der Ecke SchanzenstraBe/Westanlage, zumal zum Anlagenring hin keine notwendigen
Fenster der Hotelzimmer vorgesehen sind, als vertragliche Lésung angesehen. Die beantragte vollstén-
dige Umnutzung und Reaktivierung der Ringel’schen Villa zu Wohnzwecken hingegen muss im Rah-
men des angelaufenen Baugenehmigungsverfahrens auf ihre Larmvertraglichkeit hin geprift und ggf.
optimiert werden.
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Fir eine wahrscheinliche mittelfristige Nachfolgenutzung des Hotels im Al-GieBen-Gebdude unmittel-
bar am Anlagenring wurde auf der Grundlage der bisher im Larmgutachten ermittelten Beurteilungs-
pegel sowie wegen der benachbart installierten Luftmessstation des Landes — bei der immer noch
leichte Uberschreitungen des Grenzwertes fiir Stickstoffdioxyd ermittelt wurden - festgesetzt, dass eine
Wohnnutzung nur im 2. Obergeschoss sowie im Dachgeschoss allgemein zul@ssig ist. Ausnahmsweise
kann aber auch bei Vorlage entsprechender Vertraglichkeitsnachweise zu Larm und Luftschadstoffen
sowie Anordnung der Fenster von Aufenthaltsrgumen an allen Fassaden auBer der direkt an der West-
anlage im Baugenehmigungsverfahren eine Wohnnutzung auch im 1. Obergeschoss (von der Stra-
Benseite aus gesehen) zugelassen werden.

4.1 StraBenverkehrslarm

Der Prognose-Nullfall aus der in 2009 vorgenommenen Aktualisierung des Verkehrsmodells zum Ver-
kehrsentwicklungsplan (Spiekermann beratende Ingenieure/Disseldorf) fir das Zieljahr 2025 gibt
eine Verkehrsbelastung auf der BahnhofstraBe von 1.400 KfZ/Tag (MIV: motorisierter Individualver-
kehr), an der Westanlage sidlich der Kreuzung Gabelsberger Straf3e von 28.400 KfZ/Tag, nérdlich
dieser Kreuzung von 23.500 KfZ/Tag an. Die Schanzenstra3e wird aufgrund ihrer untergeordneten
Bedeutung und Belastung bei dem Verkehrsmodell nicht betrachtet.

Die im gesamten Geltungsbereich (beider Teilgebiete) in Bau befindlichen oder geplanten Vorhaben
werden voraussichtlich mittelfristig zu rund 125 zuséatzlichen Wohneinheiten, eines vergréf3erten An-
gebotes an Hotelbetten sowie einigen zusatzlichen gewerblichen Einrichtungen (kleine Gaststatte,
Dienstleister oder Bironutzung) im Plangebiet fihren. Die im ersten Planentwurf erstellte und beim
ersten Larmgutachten bericksichtigte diesbezigliche Verkehrsprognose mit ihren Larmauswirkungen
kann auch aufgrund der sich mittlerweile eingestellten Anderungen im 2. Planentwurf fir das Teilgebiet
2 beibehalten werden, da es zu keinen larmrelevanten Zusatzverkehren kommt bzw. die unverander-
bare Larmvorbelastung durch die 0.g. Quellen deutlich Gberwiegt.

Laut Einschatzung des beauftragten Gutachters, Dipl.-Ing. W.Steinert/Solms (2015), wird eine Ver-
traglichkeit des Planvorhabens mit den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen in Verbindung mit
der Empfehlung fir passive SchallschutzmaBBnahmen (Festlegung eines SchalldémmmaBes R, es auf
der Grundlage der DIN 4109 in Baugenehmigungsverfahren sowie Grundrissldsungen) erwartet wer-
den kénnen.

Bis zur Offenlage des 2. Planentwurfes werden auf der Grundlage des gednderten Plan- und Nut-
zungskonzeptes eine neue schalltechnische Untersuchung durchgefihrt und auf der Grundlage der
mittlerweile eingefihrten DIN 4109 (2018-01) Empfehlungen zur Festsetzung passiver Schallschutz-
mafBnahmen begrindet, die dann im auszulegenden Planentwurf bericksichtigt werden.

4.2 Schienenverkehrslarm

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

Laut Einschatzung des in 2015 beauftragten Gutachters, Dipl.-Ing. W.Steinert/Solms, wird eine Ver-
traglichkeit des Planvorhabens mit den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen in Verbindung mit
der Empfehlung fir passive SchallschutzmaBBnahmen (Festlegung eines SchalldémmmaBes R, res auf
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der Grundlage der DIN 4109 in Baugenehmigungsverfahren sowie Grundrisslésungen) erwartet wer-
den kdnnen.

Auch der Schienenverkehrslarm wird bei der 0.g. erneuten schalltechnischen Untersuchung bericksich-
tigt.

4.3 Gebietsbezogene Larmvertréglichkeit

Aufgrund der bisherigen Erkenntnisse aus den schalltechnischen Untersuchungen, der hierzu durchge-
fihrten Beteiligung und Abwégung sowie insbesondere der im Teilgebiet 2 erfolgten Anderungen der
Baugebietsart sowie des zur Ausfihrung vorgesehenen Bebauungs- und Nutzungskonzeptes, wird von
einer immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit ausgegangen.

AbschlieBende Aussagen hierzu kénnen erst nach Vorlage der neuen Larmuntersuchung getroffen wer-
den.

5. Griinordnung, Natur und Landschaft, Lokalklima

5.1 Grinplanung

Das grinplanerische Konzept beschrénkt sich hauptsachlich auf die Erhaltung der bestehenden Grin-
struktur: Die Grinanlagen und Garten werden als Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen, die wich-
tigsten Grof3bdume zur Erhaltung festgesetzt und Befestigungen in diesen Bereichen auf einen Flachen-
anteil von 10% beschrankt. Damit wird das attraktive ,grine Herz” des Blockinnenbereiches gesichert.
Falls zum Erhalt festgesetzte Einzelbdume alters- oder krankheitsbedingt, aus Grinden der Verkehrssi-
cherung oder im Zuge unvermeidbarer BaumaBBnahmen gefallt werden missen, sind sie in angemes-
sener Weise durch eine Neupflanzung zu ersetzen.

Bei den anstehenden Umstrukturierungen im Quartier fihrt die Festsetzung, 40% der Wohngebietsfla-
chen zu begrinen, zur Aufwertung des Quartiers aus stadtgestalterischer, lufthygienischer, stadtklima-
tischer und dkologischer Hinsicht. Dazu dient auch die Begrinungspflicht fir geplante Tiefgaragen
sowie die tber die Stellplatzsatzung der Stadt Gie3en hinausgehende Begrinungspflicht fir oberirdi-
sche Stellplatze. Neue Stellplatze sollen zur Vermeidung groBflachiger Befestigungen bevorzugt in
Tiefgaragen untergebracht werden.

5.2 Natur und Landschaft

Anwendung des beschleunigten Verfahrens/ Eingriffsregelung

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
aufgestellt. Fir das beschleunigte Verfahren gilt, dass von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden kann. Ebenso gelten Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig. Folglich wird auf eine Umweltpri-
fung und auf einer naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung basierenden Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung verzichtet. Dennoch sind Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gemaf3 § 1 Abs. 6 BauGB in die sachgerechte Abwagung mit einzustellen. Daher
werden diese in den folgenden Kapiteln dargestellt.
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Pflanzen und Tiere/Artenschutz

Im Jahr 2014 wurde eine Kartierung der im Plangebiet vorhandenen Pflanzen, Végel und Flederméause
durch das Biro REGIOPLAN durchgefihrt. Es zeigte, dass ein Grofiteil der Hauser und die versiegelten
Freiflachen eine sehr geringe Funktion als Lebensraum fir wildlebende Tiere und Pflanzen haben. Eine
Ausnahme bildet das rickwartige Ziegel-Gebaude des ,Haarlem”-Clubs, in dessen zahlreichen Spal-
ten und Ritzen, aber auch in der Fassadenbegrinung Zwergfledermause Sommerquartiere bezogen
haben. Das Vorhandensein einer Wochenstube ist allerdings nicht wahrscheinlich. An drei Geb&uden
wurden Gebdudebriter (2 Hausrotschwénze und ein Haussperling) festgestellt.

Der zentrale Blockbereich um die ehemalige Georgenschanze herum ist als Grinflache bzw. Garten
gestaltet. Der Wallrest der Schanze ist beinahe waldartig mit Eschen, Linden, Eichen und Ahorn be-
wachsen. Gehdlzjungwuchs von Haselnuss, Linde, Esche, Hainbuche, Vogelkirsche und Wei3dorn
bilden eine dichte Strauchschicht. Gehdlzbestand und Garten sind Lebensraum von typischen Ge-
bischbritern (Ringeltaube, Mdnchsgrasmicke, Rotkehlchen, Amsel, Star, Zilpzalp).

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

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

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

meidende und stitzende Mafinahmen erforderlich, um den Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Bun-

desnaturschutzgesetz zu umgehen:

- Abriss und Beginn von SanierungsmafBnahmen sowie Gehdlzentfernungen und —pflege nur auBBer-
halb der Brutzeit, d.h. im Zeitraum von Oktober bis Februar, sowie

- die Anbringung einer kinstlichen Nisthilfe fir den Haussperling vor Abriss/Sanierung des Hinter-
gebdudes auf dem Flurstick Gemarkung GiefBen, Flur 1, Nr. 886/2, da sonst dort ein Haussper-
lings-Brutplatz verloren geht.

Bodenschutz und Wasserhaushalt

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

5.3 Lokalklima

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

- reduzierter Warmebedarf durch kompakte stadtebauliche Struktur (hohe stadtebauliche Dichte
bei angemessenen Abstanden (GRZ, GFZ, Zahl der Vollgeschosse, Gebaudehdhe, geschlos-
sene Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache),

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

- effiziente Warmeversorgung durch Anschluss an das Fernwarmenetz (vorhandene Leitung in
der Bahnhofstraf3e).
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Abb. 10: Ubersichtskarte mit bioklimatischer Einordnung des Plangebiets mit Umfeld

Siedlungsraume

Ll Hohe bis sehr hohe bioklimatische Belastung

Sehr hohe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung. Keine weitere Verdichtung,
Verbesserung der Durchliftung und Erhéhung des Vegetationsanteils, Erhalt aller
Freiflachen, Entsiegelung und gaf. Begriinung von Blockinnenhéfen.

~ MaéBige bis hohe bioklimatische Belastung

Hohe Empfindlichkeit Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierung. Keine weitere
Verdichtung, Verbesserung der Durchlliftung und Erhéhung des Vegetationsanteils,
Erhalt aller Freiflachen, Entsiegelung und ggf. Begriinung von Blockinnenhéfen.

Griin- und Freiflachen

Sehr hohe bioklimatische Bedeutung
Sehr hohe Empfindlichkeit gegenliber Nutzungsintensivierung. Vermeidung von
Austauschbarrieren gegeniiber bebauten Randbereichen, Emissionen reduzieren.

| Hohe verkehrsbedingte Luftbelastung

% Einwirkbereich der Kaltluftstrmung
“  innerhalb der Bebauung

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

Bioklimatische Flachenfunktion und Kaltluftstréme

Laut Klimafunktionsgutachten der Stadt Gieflen 2014 (Ausschnitt siehe Abbildung 10) befindet sich
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in einem Siedlungsbereich mit maBiger bis hoher bioklimo-
tischer Belastung und hoher verkehrsbedingter Luftbelastung. Es wird auf eine hohe Empfindlichkeit
gegeniber weiterer Verdichtung (Nutzungsintensivierung) hingewiesen und der Erhalt der Freiflachen,
Erhdhung des Vegetationsanteils (Entsiegelung) sowie Verbesserung der Beliftungssituation empfohlen.
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Die bioklimatische Bedeutung der vorhandenen Grinflache wird aufgrund der Néhe zu bioklimatisch
hoch belasteten Innenstadtbereichen als sehr hoch eingestuft.

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

'E;,"\.I ‘1 - o

Abb. 11: Kaltluftvolumenstromkarte

Da sich im Strdmungsbereich eine mit Verkehr hoch belastete Straf3e befindet, erreicht den Innenstadt-
bereich somit verkehrsbedingt eine mit Luftschadstoffen belastete Luft. Die 1. Fortschreibung des Luft-
reinhalteplans weist ebenfalls auf die Gefahr der Grenzwertiberschreitung des NO Jahresmittelwertes

hin.

Im hoch verdichteten Innenstadtbereich haben vorhandene zusammenhangende Grinflachen mit Alt-
baumbestand, wie hier im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, unter bioklimatischen wie auch aus
lufthygienischer Sicht eine wichtige Funktion. Neben Erhalt des Griins soll daher ein begrinter Bereich
eine Abschirmung des Innenbereichs gegeniber dem mit Schadstoffen belasteten StraBenbereich den
Richtung Gabelberger StraBe bewirken.

6. Flachenbilanz, Bodenordnung und Hinweise zur Umsetzung des Bebauungsplanes

Die Gesamfflache des Bebauungsplanes betrégt im Teilgebiet Il (Eckbereich Schanzenstrafie/Westan-
lage/Einmindung BahnhofstraBe) rd. Tha. Folgende Flachenanteile sind den einzelnen Nutzungen
zugeordnet:

Fichenort Fléchenanteil | Gesamftfléiche
lGchena in %) (in m?
Urbanes Gebiet 97 9.750m?
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (Platz) 3 250
Gesamtifléche 10.000

Im Teilgebiet Il, Ecke SchanzenstraBe/BahnhofstraBe sind MaBnahmen zur Bodenordnung nicht erfor-
derlich. Die Schaffung eines privaten Platzes sowie einer durchgehenden Wegeverbindung auf der
Grundlage eines (zeitlich beschrénkten) Gehrechtes fir die Allgemeinheit von der Westanlage zur
SchanzenstraBe erfordert jedoch eine einvernehmliche Abstimmung und vertragliche Regelung mit dem
betroffenen Eigentimer.

BPL GI 01/40 ,Westanlage/Schanzenstral3e*



28

Wahrend zwei Bauvorhaben (Neubau eines Hotels auf dem ehem. Haarlem-Areal, Umbau/Umnut-
zung der ehem. Ringel’schen Villa) im rédumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes fir das Teil-
gebiet 2 vorab auf der Grundlage des § 34 BauGB genehmigt und ausgefihrt werden, missen sich
alle weiteren Neu- und Umbauvorhaben an den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes
ausrichten.

Aus der Umsetzung des Bebauungsplanes ergeben sich keine absehbaren Kosten fir den Magistrat
der Universitatsstadt Gief3en. Lediglich bei der Erstellung des Bebauungsplanes durch das Stadtplo-
nungsamt fallen Honorarkosten fir Fachgutachten an.

7. Alternativen und Auswirkungen der Bebauungsplanung

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im Stadtsanierungsgebiet handelt, be-
schrankt sich die Alternativenprifung auf die Diskussion baulicher Ausfihrungsvarianten. Eine Nicht-
beplanung des Geltungsbereiches hatte lediglich eine stadtebaulich nachteilige vollstandige Gebiets-
entwicklung auf der Grundlage des § 34 BauGB zur Folge gehabt, die auch nicht zur Durchsetzung
aller Ziele der Stadtsanierung, wie z.B. der Platzanlage und Durchwegung, gefihrt hatte.

Auf die unterschiedlichen Bauvarianten der Sanierungs-Rahmenplanung wurde bereits im Kapitel 2.1.5
eingegangen. Aufgrund der Entscheidung des Eigentimers des Alt-GieBen-Areales zur Erhaltung des
Backsteinbaus wurde, abweichend vom in 2014 gednderten Sanierungs-Rahmenplan, eine nochma-
lige Konzeptabstimmung fir die dem Bebauungsplanentwurf zu Grunde liegende Zielplanung vorge-
nommen.

Auch beim Hotel-Neubau wurden aufgrund der Entscheidung zur Ausfihrung auf der Grundlage des
§ 34 BauGB sowie wegen wdhrend der Konzeptabstimmung vorgetragener Anregungen aus der Of-
fentlichkeit (insbesondere von der Birgerinitiative Historische Mitte Gieflen) und von den Denkmalbe-
hérden erhebliche Anderungen vorgenommen. Diese fishren im Vergleich zur urspriinglich geplanten
Errichtung eines durchgehenden Riegelbaus mit gleicher Hohe und moderner Fassade jetzt zu einem
sich beziglich der Kubatur, Hohenentwicklung und Dachgestaltung einfigenden Gebdudekomplex.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes sichert die im Sanierungs-Rahmenplan definierten Ziele (siehe
Kapitel 2.1.5) ab und unterstitzt planungsrechtlich deren Realisierung.

Im geplanten Urbanen Gebiet werden die stadtebaulichen Missstande und suboptimal ausgenutzten
Baugrundstiicke, insbesondere entlang der Schanzenstraf3e, durch eine sich harmonisch in das Orts-
und StraBBenbild einfigende Neubebauung beseitigt bzw. aufgewertet. Dabei entstehen neben einem
neuen und mittelfristig die Hotelfunktion im Alt-Gieflen-Komplex ersetzenden Hotel-Neubau auch zahl-
reiche, insgesamt bis zu ca. 90 Wohneinheiten.

Fur die auf dem Al-Gief3en-Areal durch Um- und Neubau erwarteten Wohneinheiten Gber der Grenze
von 50 WE wird vertraglich und auf der Grundlage des beschlossenen Wohnraumversorgungskon-
zeptes eine Sozialquote festgelegt, so dass — auch aufgrund der unterschiedlich geplanten Wohnungs-
struktur - auch von einer mittelfristig entstehenden angemessenen sozialen Durchmischung im Plange-
biet ausgegangen werden kann.

Die Belange von Denkmalpflege und Stadtgestaltung werden im Plangebiet angemessen bericksich-
tigt. Innerhalb der geschitzten Gesamtanlage werden die Grinanlage der ehemaligen Georgen-
schanze sowie der (nicht als Einzelkulturdenkmal geschitzte) Backsteinbau im Bestand erhalten und
Uber ein (zeitlich eingeschranktes) Gehrecht fir die Allgemeinheit besser erlebbar gemacht. Der Hotel-
Neubau wurde aufgrund der gednderten Genehmigungsgrundlage gestalterisch umgeplant und figt
sich jetzt harmonisch in seine Umgebung ein.
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Die Umweltbelange werden ausreichend bericksichtigt, indem der vorhandene Grin- und wesentliche
Baumbestand erhalten und durch die geplante Platzfolge mit Grinelementen Gber das Al-GieBen-Areal
ergdnzt werden. Es sind auch keine nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
sowie die Schutzgiter Boden, Wasser oder Luft zu erwarten. Schutzgebiete sind nicht betroffen. Die
(insbesondere aufgrund der Verkehrsbelastung im Umfeld des Plangebietes) vorbelastete bioklimati-
sche Situation wird sich nicht wesentlich verandern, da nur bereits nahezu vollstandig bebaute/versie-
gelte Flachen einer Neubebauung zugefihrt, die wesentlichen Grinstrukturen erhalten bzw. erganzt
werden und keine emittierenden Betreibe oder relevanten Zusatzverkehre hinzu kommen. Eine Altlas-
tenverdachtsflache an der Ecke Westanlage/Schanzenstrafie ehem. Tankstelle) wird Gberprift und bei
Bedarf saniert.

Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind ebenso nicht zu erwarten wie eine
Uberlastung des Ver- und Entsorgungssystems oder Beeintréchtigung der Richtfunktrasse.

8. Rechtsgrundlagen

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

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Baunutzungsverordnung

(Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke — BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I S. 1057),

Planzeichenverordnung

(Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts — PlanzV)
vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zul. geandert durch Art.1 des Gesetzes vom 4.05.2017 (BGBI. |,
S. 1057),

Bundesnaturschutzgesetz

(Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege — BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542),
zuletzt gedndert durch Art. 19 des Gesetzes vom 13.10.2016 (BGBI. I, S. 2258), i.V.m. Hessisches
Ausfithrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (2017)

Hessische Bauordnung

(HBO) in der Fassung vom 15.01.2011 (GVBI. I, S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 15.12.2016 (GVBI. |, S. 294),

Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211

Wasserhaushaltsgesetz

(WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (GVBI. I, S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 122 des
Gesetzes vom 29.03.2017 (BGBI. |, S. 626), i.V.m. Hessisches Wassergesetz (2015)

Hessische Gemeindeordnung

(HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. I, S. 142), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.09.2016 (GVBI. |, S. 167),
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Stidtische Satzungen (Abwassersatzung 2013, Werbeanlagensatzung 2001, Stellplatzsatzung
2016, Baumférderungssatzung 2016)
9. Verfahrensablauf und Konfliktbewdaltigung

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

Aufstellungsbeschluss: 17.07.2014

Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss und der Unterrich-| 10.01.2015
tung der Offentlichkeit:

Unterrichtung der Offentlichkeit: 14.01.-30.01.2015
1. Entwurfsbeschluss: 19.03.2015
Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung: 27.03.2015
Offenlage Entwurf und Gelegenheit zur Stellungnahme: | 15.04. - 15.05.2015
Beteiligung der Trager offentlicher Belange: 9.04.-15.05.2015

2. Entwurfsbeschluss (Teilgebiet 2)
Bekanntmachung der 2. Offenlage

Offenlage des 2. Entwurfes

Beteiligung der Trager off. Belange zum 2. Entwurf

Satzungsbeschluss:

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:
Rechtskraft:

Nach Durchfilhrung der frihzeitigen Unterrichtung sowie der Offenlage des beschlossenen Planent-
wurfes (Gesamtgebiet) und Beteiligung der Trager dffentlicher Belange ergibt sich folgender Uberblick
Uber die Anregungen hinsichtlich des entstehenden Abwéagungsbedarfes.

Die von den angestrebten baulichen Verdnderungen betroffenen Eigentimer, mit denen bereits die
neuen Sanierungsziele im Rahmen von Sanierungsberatungsgesprachen vorab erértert wurden, haben
sich zu den beschlossenen Planungszielen gedufert. Im Rahmen der ersten Offenlage des fir beide
Teilgebiete ausgelegten Planentwurfes wurden in 2015 Bedenken gegeniber der Abgrenzung und
Einstufung der Baugebietsarten mit Hinweis auf die Flachennutzungsplan-Darstellungen und die Her-
leitung der Vorzugsvarianten aus der SanierungsRahmenplanung vorgetragen sowie die Erhaltung
der im Plangebiet vorhandenen Diskothek und der genehmigten Stellplatze angeregt. Ferner wurden
Hinweise vorgetragen, dass sich durch eine beabsichtigte Zugénglichkeit des Blockinnenbereiches
Probleme im Umfeld der in der SchanzenstraBe vorhandenen Drogenberatungsstelle ausbreiten sowie
Larmkonflikte mit der Hotel- und (geplanten) Wohnnutzung ergeben kdnnten. Eine vom Eigentimer der
Hotel-Gaststatte ,Alt-Giefen” seit langerem beabsichtigte bauliche Verbindung zur denkmalgeschitz-
ten ,Villa Ringel” stand nach dessen Auffassung im Widerspruch zur geplanten und von ihm abge-
lehnten Wegeverbindung zur Westanlage.

Zur sachgerechten Abwdgung des Bebauungsplanes wurde entschieden, diesen in zwei Teilgebieten
zur Rechtskraft zu fihren. Das Teilgebiet | (Ecke Schanzenstraf3e/Bahnhofstraf3e) konnte somit ohne
Beeintrachtigung der privaten Belange der o.g. Eigentimerinteressen und ohne grof3eren sonstigen
Abwagungsbedarf in 2016 zur Rechtskraft gebracht werden. Im restlichen Plangebiet sollten, még-
lichst noch innerhalb der verbleibenden Laufzeit der Stadtsanierung einvernehmliche Lésungen mit den
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Eigentimern zur Umstrukturierung und Nachverdichtung des Gebdudebestandes entwickelt werden,
die dann auch voraussichtlich eine zweite Entwurfsoffenlage erforderlich machen. Diese Abstimmung
wurde mittlerweile und nach in 2018 erfolgter Aufgabe der Diskotheken-/Gaststatten-Nutzung und
Verkauf des Haarlem-Areals sowie auch weiterer Klarungsprozesse erzielt werden.

Ein Birger wendete sich in der ersten Entwurfsoffenlage grundsatzlich gegen die weitere Nachverdich-
tung im Sanierungsblock 8 sowie die Anwendung des beschleunigten Verfahrens. Zudem regt er eine
Detailbegutachtung der lokalklimatischen Auswirkungen an. Hierzu wird darauf verwiesen, dass die
vorgesehene Nachverdichtung auf fast vollstandig versiegelten und teilweise von Altlasten beeintrach-
tigten Baugrundsticken vorgesehen ist, die durch die wohnbauliche Nutzung aufgewertet, saniert und
letztlich auch zusatzlich begriint werden, und im Ubrigen die wertvollen Griinbesténde im Plangebiet
zur Erhaltung festgesetzt und somit gesichert werden. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens liegen vor. Eine lokalklimatische Detailuntersuchung ist nicht erforderlich,
da die Aussagen der gesamtstadtischen Klimauntersuchung, auch nach Auffassung des Amtes fir Um-
welt und Natur, fir diesen Bebauungsplan ausreichend konkret sind.

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

Vom Amt fir Umwelt und Natur wurden die relevanten Informationen zur Altlasten- und Klimasituation
sowie ein Hinweis auf die Nutzungs- und Verwertungspflicht fir Regenwasser vorgetragen. Wegen
der lokalklimatischen Belastungs- und Einwirkungssituation wird angeregt, den Grinbestand im Blo-
ckinnenbereich zu erhalten und eine Abschirmung (durch Baumpflanzung) gegeniiber dem Schadstof-
feintrag von der Westanlage vorzusehen.

Nach Durchfihrung und Auswertung der Beteiligungsverfahren zum 2. Planentwurf (Teilgebiet 2) wird
dieses Kapitel erganzt und aktualisiert.

Stadtplanungsamt Gief3en, 18.11.2019
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