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21. Anderung des Flachennutzungsplans
- Kellertheaterquartier -
Im Parallelverfahren gemali § 8 (3) BauGB

Entwurf

-Begrindung-

Anderungsbereich: Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Stadtrand sudlich der Rodge-
ner Stral3e und stellt einen Teilbereich einer Konversionsflache - das so-
genannte Kellertheaterquartier — dar. Der Geltungsbereich des Plange-

bietes wird umgrenzt:

¢ im Norden durch die neue Bebauung an der Rédgener Stral3e,
im Westen durch die Monroestral3e,

e im Osten durch die angrenzenden Grundstiicke der Lebenshilfe
Giel3en e.V. und des Deutschen Alpenvereins — Sektion GielRen

Oberhessen sowie
e im Suden durch das Grundstiick Gem. Giel3en, Flur 55 Nr. 1/16.

GroRe des Anderungsbereichs: ca. 2,3 ha
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Ubersichtsplan

= Geltungsbereich der
I———ad 21.Anderung des Flachennutzungsplanes

Ubersichtsplan:

(ohne Mal3stab)

Art der Anderung: Der von der Anderung umfasste Bereich ist im wirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt GieRen (2000) als Mischbauflache dargestellt. Fur
den Bereich wird der Bebauungsplan Nr. GI 03/08 ,Marshall-Siedlung”, 3.
Anderung, Teilgebiet Kellertheaterquartier aufgestellt, der nach Abbruch
aller Gebaude im Sudteil ein Wohngebiet vorsieht. Der Anderungsbedarf
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begrindet sich durch diese geplante Uberwiegende Wohnnutzung mit ei-
nem Resterhalt einer nur ca. 1 ha grof3en Mischgebietsausweisung ent-
lang der Rodgener StralRe. Mit der Anderung des Flachennutzungsplans
werden die stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen auf der Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung umgesetzt.

Das Areal des ehem. ,Kellertheaterquartiers® — eine Teilflache der ehe-
maligen amerikanischen Housing Area ,Marshall-Siedlung®, soll als
Wohnquartier mit mischgebietsvertraglichen Gewerbeanteil entwickelt
werden unter Berticksichtigung der Vorstellungen des Investors. Im Vor-
dergrund steht die Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Entwicklung des neuen Wohnquartiers.

Folgende Planungsziele sind fir die Plananderung des vorliegenden Ge-
bietes vorgesehen:

o Festsetzung einer Wohnbauflache fir die verbleibende ca. 2 ha grof3e
Kernflache des Plangebietes,

o Geschosswohnungsbau mit einem Wohnungsmix inklusive sozialem
Wohnungsbau (rd. 20%-Quote) und bis zu 380 Wohneinheiten,

e Ausschluss von stadtebaulich unerwiinschten oder planungsrechtlich
unzulassigen gewerblichen/sonstigen Nutzungen, wie z.B. Einzelhan-
del, Vergnigungsstatten und bordellartigen Betrieben, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen,

e Anbindung des gesamten Neubaugebietes uber die Monroestralle, da
eine direkte Anbindung an die Roédgener StralRe aus verkehrstechni-
schen Grinden nicht erfolgen kann,

e Ausbau der Monroestral3e im vorderen Abschnitt inkl. Einmindungs-
bereich Rodgener Stralle auf Grundlage einer konzeptabh&ngigen Er-
schlieBungsplanung,

e Berlcksichtigung eines angemessenen Abstandes (25 - 30 Meter) der
Bebauung zum sidlich an das Plangebiet grenzenden Waldbestan-
des,

e Entwicklung eines funktionsfahigen Entwéasserungskonzeptes mit Re-
naturierung des Krebsbaches innerhalb des von Bebauung freizuhal-
tenden 15 m-Streifens sudlich der Rddgener StralRe inkl. einer nach
Moglichkeit naturnahen Regenriickhaltung,

¢ Nutzung regenerativer Energien (PV-Anlagen) auf bis zu 70 % der
geeigneten Dachflachen.

Die Entwicklung des Plangebietes als eines der letzten Konversionsfla-
chen im Giel3ener Osten, welches seit Aufgabe der militdrischen Nutzung
nach verschiedenen Zwischennutzungen nun Leerstand sowie Sanie-
rungsbedarf aufweist, ist nicht nur fir die weitere Stadtentwicklung von
Bedeutung, sondern auch unter dem Gesichtspunkt der Innenentwicklung
mit einem schonenden Umgang mit Grund und Boden positiv zu bewer-
ten.

21. Anderung des Flachennutzungsplans — Kellertheaterquartier - Entwurf -




Universitatsstadt
Kulturstadt
Einkaufsstadt

Topografie:

Aktuelle Nutzung:

Regionalplan
Mittelhessen:

Verkehrsbelange:

Kampfmittel:

Umweltprifung /
Umweltbericht:

elden

Das Plangebiet fallt von Siiden nach Norden um ca. 9 m ab (175 m 0. NN
auf 16 m U NN) in Richtung Krebsbach und Rédgener Stralie.

Innerhalb der rund 3 ha grof3en, ehemals von den amerikanischen Streit-
kraften wohnbaulich und kulturell genutzten Flache befinden sich 5 ehe-
malige Gastehauser sowie ein ehemaliges Offizierskasino mit Wintergar-
ten, grolRer Freiterrasse und dem ,Kellertheater®. Die Freiflachen sind ge-
préagt durch intensiv genutzte Grinflachen und Parkplatze.

Im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist das Gelande als Vorranggebiet
Siedlungsbereich Bestand festgelegt. Die Anpassungspflicht des § 1 Abs.
4 BauGB an die Ziele der Raumordnung wird auch im Rahmen der Fla-
chennutzungsplananderung erfillt. Im jetzigen Entwurf des Regionalplans
Mittelhessen 2021 wird die Flache weiterhin als Siedlungsflache Bestand
ausgewiesen.

Das Monroe-Quartier wird Uber die Zufahrten an die Monroestral3e direkt
verkehrlich an die Rédgener StraRe/L 3126 in/faus Richtung Innenstadt
und das Uberdrtliche StralRennetz angebunden. Die Entfernungen zum
nachstgelegenen Bahnhaltepunkt auf der Vogelsbergbahn (Giel3en-
Alsfeld-Fulda) zum Regionalverkehr betragen 2,5 km und zum GielRener
Bahnhof rd. 4 km. Die Haltestellen ,Sophie-Scholl-Schule® und ,Rudolf-
Diesel-Strale” der Stadtbuslinien 1 und 17 befinden sich direkt am Nord-
ostrand bzw. nordwestlich des Gebietes entlang der Rddgener Stral3e.
Der FuRR- und Radverkehr ist aufgrund vorhandener Wegeverbindungen
bereits angeschlossen und gut integrierbar. Zusatzlich wird planungsrecht-
lich gesichert, dass ein weiterer Gehweg zur Bushaltestelle ,Sophie-Scholl-
Schule® angelegt wird. Auf der Rbdgener StraRe werden neue Schutzstrei-
fen fur den Radverkehr auf der Slidseite bis zur Zufahrt der Sophie-Scholl-
Schule geschaffen. Der vorhandene Zweirichtungs-Fu3-/Radweg auf der
Nordseite des Quartiers wird ebenfalls ausgebaut. Im gesamten Quartier
und auf der Monroestraf3e wird eine Tempo-30-Regelung festgesetzt.

Das Gelande liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebiets, sodass mit
einer Kampfmittelbelastung im Boden gerechnet werden muss.

Der Umweltbericht gem. § 2a BauGB wird gemeinsam fir die Anderung
des Flachennutzungsplans und den im Parallelverfahren zu &ndernden
Bebauungsplan erarbeitet.

Durch das Vorhaben kommt es zu keiner Flachenbeanspruchung von Ge-
bieten gemeinschaftlicher Bedeutung und/oder von Européischen Vogel-
schutzgebieten.

Landschaftsplan

Das Plangebiet ist nach dem Landschaftsplan 2004 Bestandteil eines Bio-
topverbundes ,Griinzlige* ausgehend von der Wieseckaue Uber den Phi-
losophenwald, die Sportplatze am Waldstadion bis zum Stadtwald. Auf-
grund starker Uberformung bewertet der Landschaftsplan den Bereich als
verarmten Lebensraum bzw. als Siedlungsgebiet jingerer Zeit. Es liegt al-
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Nutzungsstruktur und Biotoptypen

Im Plangebiet ist im Suden eine Waldflache gemal § 1 Hess. Forstgesetz
vorhanden, die in die au3erhalb des Plangebiets anschlieRenden Waldfla-
chen Ubergeht. Sie ist gemal} Forstgesetz langfristig als solche zu erhalten.

Grund- und Oberflachengewésser

Im Norden des Plangebiets fliel3t der Krebsbach direkt neben der Rédgener
Stral3e. Der Krebsbach ist in seiner Gewasserstruktur sehr stark bis voll-
standig verandert. Der Gewasserverlauf ist zusatzlich durch verrohrte Ab-
schnitte in seiner Durchlassigkeit stark beeintrachtigt. Ein ausgewiesenes
Uberschwemmungsgebiet hat der Bach nicht.

Biotope, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Aufgrund der geplanten verdichteten Bebauung werden sich die Biotope
grof3tenteils deutlich verandern. Die extensiven Rasenflachen werden ent-
fallen und durch intensiv genutzte Freiflachen mit einem hdheren Versiege-
lungsanteil (Stellplatze, ErschlieBung, FuBwege) ersetzt. Bei den Grol3-
b&aumen bleiben die Eiche auf der zentralen Flache, einige Buchen und Ei-
chen der ,Hugelbaumgruppe® und einige Linden der Baumgruppe direkt an
der Rddgener Stral3e erhalten; die anderen Baume missen fur die Tiefga-
ragen, die ErschlieRung und die Neubebauung weichen.

Davon ausgenommen sind die Waldflachen im Siden. Es ist vorgesehen
zahlreiche groRR3kronige Baume, in der Nahe der Fassaden und auf der
Tiefgarage kleinkronige Arten zu pflanzen.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt 860 m vom FFH-Gebiet Wieseckaue/Jossolleraue und
570 m vom FFH-Gebiet Uderborn/Aschborn entfernt (jeweils Luftlinie). Zur
Wieseckaue besteht durch den Krebsbach eine Verbindung. Durch die ge-
plante Regenriickhaltung wird sich aber an der Wasserhaltung des Krebs-
baches keine erheblichen Verénderungen ergeben.

Zum Gebiet Uderborn/Aschborn sind keine direkten 6kologischen Bezie-
hungen bekannt.

Daher sind keine Beeintrachtigungen der FFH-Gebiete durch das Planvor-
haben zu erwarten.

Immissionsschutz: Mit der geplanten Anderung des Gebietstyps Mischbauflache in Wohnbau-
flache sind unter Berucksichtigung der im naheren Umfeld vorhandenen
Nutzungen keine Verschlechterungen oder Konfliktsituationen zu erwar-
ten.

Lagebedingt wirken auf das Plangebiet Gerauschbelastungen aus den
Gewerbeflachen in der Umgebung und Verkehrslarm von der Rédgener
Stral3e ein. Die vorliegende Immissionsberechnung kommt beziiglich des
angrenzenden Gewerbelarms aus dem Gebiet ,Am Alten Flughafen® un-
ter Beriicksichtigung verminderter Schallleistungspegel fiir den Tages-
/Nachtzeitraum fir die Immissionsorte im Plangebiet zu Beurteilungspe-
geln, die die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt | von 60/45 dB
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(A) im Mischgebiet bzw. 55/40 dB (A) im allgemeinen Wohngebiet einge-
halten.

Die Ergebnisse der Verkehrslarmberechnung haben ergeben, dass der
Orientierungswert nach DIN 18005 insbesondere an den Immissionsorten
im allgemeinen Wohngebiet Uberschritten wird. Die zur Abwagung die-
nenden Grenzwerte der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete von
tags L = 59 dB (A) und nachts L = 49 dB (A) und fur Mischgebiete von
tags L = 64 dB (A) und nachts L = 54 dB (A) werden an den jeweiligen
Immissionsorten jedoch eingehalten.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung, die konkrete Vor-
schlage zur immissionsschutzrechtlichen Konfliktbewaltigung enthalt,
wurden in die Begriindung des Bebauungsplans aufgenommen. Uber-
schreitungen von Beurteilungspegeln wurden gutachterlich an keinem der
Immissionsorte nachgewiesen. Festsetzungen im Bebauungsplan wurden
als nicht erforderlich angesehen.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist gesichert. Die im Anderungsbe-
reich vorgesehenen baulichen Nutzungen kdénnen an die bestehenden
Ver- und Entsorgungsanlagen angeschlossen werden. Fur die Schmutz-
wasserentsorgung ist ein Anschluss an den stadtischen Schmutzwasser-
kanal in der Rédgener StraRe maglich, fir das Niederschlagswasser sieht
eine Entwasserungskonzeption eine Staukanallésung und weitere Ruck-
haltemaoglichkeiten fur Starkregenniederschlage vor.

Die Versorgung des Plangebietes durch eine von den Stadtwerken ge-
plante Fernwarmeleitung im noérdlichen ErschlieBungsstich kann realisiert
werden, sodass auf eine zusatzliche Gasversorgung verzichtet werden
kann.

Fur die innerhalb des Quartiers gelegenen Grin- und Freiflachen werden
im Bebauungsplan entsprechende Versiegelungsbegrenzungen festge-
setzt. In der privaten zentralen Grunflache (Quartierpark) entsteht ein
Spielplatz.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren
des Bebauungsplanes Nr. Gl 03/08 ,Marshall-Siedlung”, 3. Anderung,
Teilgebiet Kellertheaterquartier. Zu weitergehenden Informationen oder
eventuellen Detailfragen wird daher auf die verbindliche Bauleitplanung
verwiesen.

Stadtplanungsamt Giel3en

April 2022
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