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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Konkreter Planungsanlass ist das Bauvorhaben eines Investors auf dem zwischen Schillerstraf3e und
Weserstrafle gelegenen Grundstiick. Im rickwartigen Grundstiicksbereich befindet sich ein ehema-
liges Lagergebdude, welches spater als Fitnessstudio betrieben wurde und seit einigen Jahren leer-
stehend ist. Zuletzt war eine Umnutzung in ein Wohngebdude angedacht. Dieses Vorhaben hatte
jedoch zu einer Verfestigung der stadtebaulich unzureichenden Baustruktur beigetragen und letzt-
endlich eine BaulickenschlieBung an der Schillerstrafle verhindert.

Inzwischen wurde ein Konzept fir den Abbruch und eine Neubebauung entwickelt, um diesen
Blockbereich insgesamt aufzuwerten. Der Bauantrag zu einem hierfir vorabgestimmten Konzept
wurde im Sommer 2024 eingereicht und kann nur auf der Grundlage des Bebauungsplans positiv
beschieden werden.

In diesem stadtebaulichen Zusammenhang bietet sich an, den gegeniberliegenden sidwestlich der
SchillerstraBBe gelegenen Blockbereich, welcher ebenfalls durch gewerbliche Nutzungen mitgeprégt
ist, in die Planungen mit einzubeziehen und insgesamt neu zu ordnen. In dessen Blockinnenbereich
befinden sich derzeit lediglich Nebengebdude, Schuppen und Garagen sowie eine ehemalige
Tankstelle. Zwecks Aufwertung und Nachverdichtung sollen auf diesen, nicht ihrer guten Lage ent-
sprechend genutzten Grundsticken neue Wohngebaude entstehen. Dazu liegt ein Architektenent-
wurf vom Januar 2022 vor, der 3 Wohngebdude im diesem Blockinnenbereich und eine stadte-
bauliche SchlieBung dieses Straf3enblockes an der Ecke Schillerstraf3e/Ecke Nordanlage durch ein
Eckgebaude in Blockrandbebauung vorsieht. Damit einhergehend soll mit einer Herstellung grof3-
zigiger Grin- und Aufenthaltsflachen eine deutliche Wohnumfeldverbesserung erzielt werden. Fir
die dort bislang untergebrachte Einrichtung der gemeinnitzigen Gesellschaft fir Integration, Jugend
und Berufsbildung/IJB sollen in einem neuen Gebdude oder an anderer Stelle in der Nordstadt
Ersatzangebote geschaffen werden.

2 LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der rgumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Norden der GieBener Kernstadt. Er
umfasst das Gebiet beidseits der Schillerstraf’e zwischen Nordanlage, Dammstraf3e, SteinstraBe
und der Weserstrafe.

Der Geltungsbereich umfasst in
der Gemarkung Gief3en, Flur 2,
die Flursticke Nrn. 1, 2, 3/2,
5/2,6/1,6/2,6/3,6/4,7/1,
22/1,23,24/14,27/1, 28,
29,33/3,33/4,34/4, 40/7
und 292/2 tlw. (Stand: Septem-
ber 2024).

Das Plangebiet hat eine Gréfle
von rd. 10.900 m2.

" SNV,

Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich zum Einleitungsbeschluss
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Abb. 2: Schragansicht von Siden auf das Plangebiet (2020, Geltungsbereichsabgrenzung gestrichelt)

3 ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit diesem Bebauungsplan sollen Ziele einer stadtebaulichen Erneverung in Bezug auf die Schaf-
fung von qualitatsvollem Wohnraum auf ehemals gewerblichen und suboptimal genutzten bzw.
nicht mehr bendtigten Flachen sowie auch die Herstellung von neuen qualitatsvollen Grinflachen
erreicht werden.
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Die beiden innerstadtischen Blockbereiche sind gepragt durch Blockrandbebauungen, lediglich
unterbrochen von einzelnen Baulicken an der Nordostseite der Schillerstra3e sowie an der Ecke
Nordanlage/SchillerstraBe auf dem ehemaligen Tankstellengrundstick. In den Blockinnenberei-
chen befinden sich ehemals gewerblich genutzte Gebdude, Nebengebdude, Schuppen und Go-
ragen, die nicht mehr den heutigen Anforderungen entsprechen und deren Nutzungen angesichts
der zentralen Lage und des hohen Wohnanteils der SchillerstraBenblécke als nicht optimal be-
zeichnet werden kénnen.

Auf den Nachbargrundsticken an der Steinstraf3e konnte bereits durch Abbruch ehemaliger Ge-
werbegebdude, Garagen und Nebengebduden die StraBenraumkante durch eine neue Wohnbe-
bauung geschlossen werden. Die begonnene Erneuerung soll nun fortgesetzt und gleichzeitig
auch der Grinflachenanteil in den Innenbereichen zur Verbesserung des Wohnumfelds und der
Stadtklimas erhdht werden.

Bei allen Neubauvorhaben wird eine Installation von Photovoltaik-Anlagen sowie von Dachbegri-
nungen angestrebt.

Das Plangebiet liegt an der Nordanlage zwischen DammstrafBe, Steinstrafle und Weserstraf3e und
wird durch die SchillerstraBe in zwei Baubldcke getrennt. Die beiden Blockbereiche sind Gberwie-
gend von Wohnnutzungen und teilweise auch von ehemals gewerblich genutzten und nicht mehr
bendtigten Flachen gepragt, deren Nachfolgenutzungen jedoch nicht einer Nutzungsart entspre-
chen, wie sie angesichts ihrer guten Lage am Rande der Gie3ener Innenstadt angemessen waren.

Dabei soll fir die gemeinnitzige GmbH , Initiative fir Jugendberufsbildung” (IJB), die in Trager-
schaft des Vereins der Initiative fir Jugendberufsbildung der sozialen Brennpunkte in Gief3en e.V.
Gebdude im Innenbereich des sidwestlichen StraBenblocks nutzt, ein geeigneterer Standort ge-
funden werden, der diese Einrichtung auch vom Hinterhofcharakter des Standortes befreit.

Eine Grundsticksneuordung durch die Zusammenlegung der beiden Flursticke 28 und 29 im
norddstlichen SchillerstraBenblock zur gemeinsamen Bebauung mit einem Wohnbauvorhaben ist
ein weiteres Ziel dieses Bauleitplanverfahrens.

Mit dieser Bebauungsplanung soll zusammenfassend eine Nachverdichtung und Aufwertung des
innenstadtnahen Wohn- und Mischquartiers erreicht und insgesamt auch dessen Grinanteil deut-
lich erhdht werden.

4 VERFAHREN

Die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt Gieflen beschloss in ihrer Sitzung am

8.07.2021 die Einleitung dieses Bebauungsplanverfahrens im beschleunigten Verfahren gemaf3
§ 13a Baugesetzbuch/BauGB.

Mit diesem Bebauungsplan soll im Plangebiet die Innenentwicklung im Sinne einer vertraglichen
Neubebauung und Nachverdichtung gesteuvert werden.

Die Grofe des Plangebietes betragt rund 11.000 m2. Damit und weil keine relevanten Verfahren
im Umfeld, zeitlichen oder sachlichen Zusammenhang hinzugerechnet werden missen liegt die
GrofBe der fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
anzurechnenden Grundflachen deutlich unter dem gesetzlichen Schwellenwert von 20.000 m2. So-
mit kann dieser Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Auch landschaftsplanerischen Voruntersuchungen stehen einem beschleunigten Verfahren gemaf3
§ 13a BauGB nicht entgegen.
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Gemaf § 13a Abs. 2 Punkt 1 BauGB wird im Bebauungsplanverfahren keine Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt und kein Umweltbericht erstellt, weil aufgrund der relativ kleinen
Grundflache maglicher Bebauungen und dem geringfigigen Umfang der zusatzlichen Vorhaben
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Eine Pflicht zum Ausgleich der Eingriffe
in Natur und Landschaft besteht durch die geringe Grundflache ebenfalls nicht (§ 13a Abs. 2 Punkt
4). Im Rahmen des Bebauungsplanes werden aber die umweltbezogenen abwagungserheblichen
Belange sachgerecht dargestellt.

Eine entsprechende Kartierung wurde durchgefihrt und in der Entwurfserarbeitung bericksichtigt.

Im beschleunigten Verfahren entfallt die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher
Belange. Gleichwertig und gleichlang zu einer frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Vollverfah-
ren sieht das beschleunigte Verfahren die Unterrichtung der Offentlichkeit Gber die Einleitung des
beschleunigten Bebauungsplanverfahrens und dessen allgemeine Ziele und wesentlichen Auswir-
kungen vor. Nach § 3 Abs. 1 bzw. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wird dazu allgemein
Gelegenheit zur Erérterung und AuBerung durch miindliche oder schriftliche Stellungnahmen inner-
halb des angegebenen Zeitraumes gegeben werden.

Der Aufstellungsbeschluss, die Verfahrensart sowie Ort und Zeitpunkt der Unterrichtung der Offent-
lichkeit wurden am 04.12.2021 gemaf3 § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. §13a Abs. 3 Satz 1 BauGB
ortstblich bekannt gemacht.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit ber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Bebauungsplanung geméf3 § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurde vom
06.12.2021 bis einschlieBlich 14.01.2022 durchgefihrt.

Es ging im Vorfeld der Offentlichkeitsbeteiligung keine Stellungnahme ein.

Eine Veranderungssperre wurde nicht beschlossen.

5 BISHERIGE ENTWICKLUNG UND DERZEITIGE SITUATION IM PLANBEREICH
5.1 PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

5.1.1 REGIONALPLAN MITTELHESSEN 2001
Der Regionalplan Mittelhessen (2010) weist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand”

(Zielaussage) und Gberlagernd als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen” (Grundsatz)
aus.

Die Planung ist gemaf3 § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst.
5.1.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt GieBen (2005) stellt den an der Nordanlage
gelegenen, ostlichen Teil des Geltungsbereichs als gemischte Bauflache dar. Der ibrige westliche
Bereich in Richtung SteinstraBe wird als Wohnbaufléche dargestellt.

Der geplante Verlauf der Abgrenzung zwischen Wohnbauflache und gemischter Baufléche unter-
scheidet sich nur bei Beachtung der genauen Parzellierung der Grundstiicke von demjenigen im
Flachennutzungsplan, welcher im Maf3stab des Flachennutzungsplans jedoch nicht zu einer Ab-
weichung von dessen Darstellung fishrt. Ein paralleles Anderungsverfahren gem. § 8 Abs. 3
BauGB im Rahmen des B-Planverfahrens ist daher nicht notwendig.
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Abb. 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2000/2006 mit Geltungsbereich (gelb gestrichelt)

Der Bebauungsplan entwickelt sich deswegen gemaf3 § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan.

5.1.3 VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bisher unbeplanten Innenbereich gemaf3 § 34
BauGB. Auch in der néheren Umgebung existieren keine rechtswirksamen Bebauungspléne oder
sind absehbare Aufstellungsverfahren vorgesehen.

5.1.4 SOZIALE STADTERNEUERUNG

Im Sommer 2024 hat der Magistrat der Universitatsstadt Gief3en beim Land Hessen einen Antrag
auf Aufnahme des in der Abbildung dargestellten Gebietes der ,Nérdlichen Innenstadt” in das
Bund-Lander-Foérderprogramm Sozialer Zusammenhalt eingereicht. Eine Entscheidung hieriber ist

bis zum 15.10.2024 noch nicht gefallen.

7 g N < o e N A9 £% A A MaRstab 1.
Y. R e
Abb. 4: Abgrenzung des beantragten Férdergebietes fir die Soziale Stadterneuerung, mit Plangebiet (rot)
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Die Ziele des Forderprogrammes und Inhalte einer entsprechenden Projektskizze des Magistrates
werden wie folgt beschrieben:

Schaffung von Begegnungsraumen zur Starkung des sozialen Zusammenhaltes und Auf-
wertung der kulturellen Infrastruktur,

Wohnumfeldverbesserung, u.a. durch Entsiegelung/Begrinung, Platzgestaltung und Sau-
berkeits-Aktionen,

Sanierung und energetische Modernisierung der Wohnbebauung,
Aufwertung der Rad- und FuB3ganger-Infrastruktur, Verkehrsberuhigung.

Der Plangeltungsbereich liegt in diesem neuen Fordergebiet, was sich wiederum direkt sidlich des
Flussstraf3enviertels befindet, in dem bereits seit iber 10 Jahren MaBnahmen der Sozialen Stadter-
neuerung durchgefihrt werden.

5.1.5 VERGNUGUNGSSTATTENKONZEPT

Nach dem am 15.12.2011 von der Stadiverordnetenversammlung beschlossenem Vergnigungs-
stattenkonzept fir die Stadt Gieflen (GMA Oktober 201 1) befindet sich das Planungsvorhaben
innerhalb eines Ausschlussgebietes fir Vergnigungsstatten.

Auch wenn dieses Konzept keine unmittelbar bindende Wirkung bei der Beurteilung von Einzel-
vorhaben enffaltet, so ist es gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) bei der Aufstel-
lung von Bauleitplénen zu bericksichtigen. Es zeigt auf, dass von Vergniigungsstatten im Bereich
der stark wohnbaulich gepragten sidlichen Nordstadt Belastigungen und Stérungen ausgehen
kénnten, die i.S. des § 15 BauNVO der Zweckbestimmung und der Eigenart sowohl des Allge-
meinen Wohn- als auch des Urbanen Baugebietes widersprechen.

5.1.6 EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT

Auch das am 13.07.2023 beschlossene Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Gieflen (GMA/K&In) ist gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleit-
planen zu bericksichtigen, u.a. hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklungsziele, der Gie3ener
Sortimentsliste und der Zentren- und Standortstruktur. Auch dient es zur Beurteilung von Bauantré-
gen und Standortanfragen des Einzelhandels.

Nach diesem Konzept befindet sich das Plangebiet nicht innerhalb eines sog. Nahversorgungs-
zentrums oder einer Nahversorgungslage. In stadtebaulich integrierten Lagen wie in diesem Plan-
gebiet sind aber Einzelhandelseinrichtungen bis 200 m2 bzw. nach Vertraglichkeitsnachweis
auch bis 400 m? Verkaufsfléche als Nachbarschaftsladen zuléssig.

5.1.7 DENKMALSCHUTZ UND DENKMALPFLEGE

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmal-
geschitzten baulichen Anlagen (als Einzeldenkmdler oder Gesamtanlage).

Lediglich die ehemalige Wallanlage auf der Ostseite der Nordanlage (und damit auBBerhalb des
Geltungsbereiches) wird als geschitzte Grinanlage ausgewiesen.
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Bei Erdarbeiten zutage tretenden Bodendenkmdler wie Mauern, Steinsetzungen und Bodenverfar-
bungen sowie Scherben, Steingerate und Skelettreste sind gemaf3 § 21 HDSchG dem Denkmal-
pfleger oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.

5.1.8 LANDSCHAFTSPLAN

Der im Oktober 2004 durch die Obere Naturschutzbehdrde anerkannte Landschaftsplan der Uni-
versitatsstadt Gieflen (2004) charakterisiert das Plangebiet als bereits stark Gberformte Landschaft
bzw. als Siedlungsgebiet jingerer Zeit mit einer Gberwiegenden Block- und Blockrandbebauung
mit Freiflachen und Garten. Das gesamte Nordstadtquartier wird als Bereich zur landschaftstypi-
schen Eingrinung und Durchgriinung von Siedlungsrdumen und Einzelobjekten gekennzeichnet.

Der Landschaftsplan sieht innerhalb des Plangebietes keine weiteren konkreten Schutz- oder Ent-
wicklungsmaBBnahmen vor. Allgemein wird fir die Ortslagen auf Privatgrundsticken die Entsiege-
lung von Asphaltfléchen, die Anpflanzung von Laubbdumen und -stréuchern sowie Fassadenbe-

grinung empfohlen.

5.1.9 KLIMAFUNKTIONSKARTE UND PLANUNGSHINWEISKARTE

Mit der 2014 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen und in 2022 aktualisierten
Klimafunktionskarte und der Planungshinweiskarte Klima/Luft liegt eine umfassende Bestandsauf-
nahme und Analyse der klimatischen Situation in der Stadt und in den angrenzenden Bereichen
vor. Neben den spezifischen kleinrdumigen Auspragungen im Stadtgebiet werden ebenso die
Wirkungszusammenhénge zwischen Siedlungsbereich und Umland aufgezeigt.

Die Ergebnisse und Empfehlungen der ,Klimafunktionskarte und Planungshinweiskarte Klima/Luft”
sind bei Planungen und Bauprojekten hinsichtlich ihrer klimatischen Wirkungen abwdgend zu be-

ricksichtigen.

]
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Abb. 5a: Auszug aus der Klimafunktionskarte (Aktualisierung 2022), u.a. mit Belastungs-Darstellungen
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Nach der Stadtklimaanalyse ist das gesamte Plangebiet (rot gestrichelter Kreis) aufgrund seiner
Lage und verdichteten Baustruktur humanbioklimatisch dem maf3ig bis hochbelasteten Innenstadt-
bereich (gelbe Signatur - stadtische Hitzeinsel) zuzuordnen.

Die der Analyse zugrundeliegende Detailkarte zeigt die erhdhten Temperaturen im Plangebiet:

D
.
0

-
_:’\ 3

nne. stadt_‘.*:;ay

Abb. 5b: Auszug aus der Klimafunktionskarte (Aktualisierung 2022), mit Temperatur-Verteilung

Die Detailkarte zum Kaltluftvolumenstrom zeigt, dass der im Bereich der Lahnaue verlaufende Kalt-
und Frischluftstrom lediglich bis an den Planbereich heranreicht. Die dichte, nordwestlich gele-
gene und undurchl@ssige Bebauungsstruktur entlang der Steinstraf3e verringert bzw. verhindert ei-
nen wirksamen Kaltluftzustrom (Ausgleichsstrémung).
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Abb. 5¢c: Auszug aus der Klimafunktionskarte (Aktualisierung 2022), mit Darstellung von Kaltluftstrémen
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Moderierend bzgl. der Lufttemperatur wirken vornehmlich die im Plangebiet selbst vorhandenen
groB3kronigen B&ume durch ihr Beschattungs- und Transpirationsvermégen.

Im Bericht zur Klimaanalyse werden folgende MaBBnahmen zur Verbesserung der bioklimatischen
Situation aufgefihrt:

Bioklimatische ) Beurteilung der Emp-
i Grund der Einstufung ) i MaRnahmen
Bedingungen findlichkeit

Stadtbaumbestand sichern und erweitern

* Verbesserung vorhandener Durchliftungswege
* Keine weitere Verdichtung

Mﬁﬂige bis hohe Sladiungsstruktur mit weniger . Gr?nfléthen si.t:l.&.ern, optimieren und erweitern
* Grin- und Freiflaichen vernetzen

bioklimatische | ginstigen bioklimatischen Bedin- | Hohe Empfindlichkeit ge- | | Versiegelung reduzieren (Richtwert < 60 %)
Belastung gungen. Areale mit hoherer Be- geniber nutzungs-inten- e Entsiegelung und Begriinung der Blockinnenhdfe
bauungsdichte und/oder sivierenden Eingriffen. * Férderung von Dach- und Fassadenbegriinung

-
-

unzureichender Durchliftung.
StraBenbaumbestand klima- und immissionsgerecht er-
ganzen

* Bei Verkehrseinfluss Emissionen reduzieren

Auszug Tab. 7.03 Allgemeine stadtklimatische Hinweise fir Planungsentscheidungen (Siedlungsrdume), Kli-
mafunktionskarte Klima/Luft der Universitatsstadt GieBen, GEO-NET Umweltconsulting GmbH 2014,/2022)

MaBnahmenempfehlungen zur Verbesserung der humanbioklimatischen Situation:

Die Klimaanalyse benennt zur Erhaltung der humanbioklimatisch ginstigen Siedlungsstruktur ei-
nen Grinanteil von mindestens 60% (offene Bebauungsstruktur).

Folgende MafBnahmen werden dazu benannt:

e Grinflachen sichern (Festsetzung mindestens 60%) bzw. optimieren,

e Versiegelung reduzieren (Festsetzung ,Gestaltung von Stellplatzen oder Platzbereichen mit
offenporigen und begrinbaren Oberflachenbefestigungssystemen” (Rasenwaben), auch
von Feuerwehrzufahrts- und Aufstellbereichen),

e Baumbestand sichern (Festsetzung Bestandsb&aume),

e Baumbestand klima- und immissionsgerecht ergdnzen (Schattenspendend und hochstam-
mig mit grof3en Blattvolumina),

e Bebauungsrénder des Quartiers offenhalten und griin gestalten (Begrenzung der Nachver-
dichtung durch Festlegung Baugrenzen)

e Forderung von Dach- und Fassadenbegrinung und der Begriinung nicht Gberbauter Tiefga-
ragen,

e Forderung kleinrGumlicher ,blaver Klimaoasen”.

Zusammenfassend zeigt die Analyse, dass aufgrund fehlenden Anbindung an KaltlufiflieBwege
oder innerstadtische Grinflachen mit Kaltluftentstehungspotenzialen ausschlieBlich im Plangebiet
selbst zu erhaltende oder neu herzustellende Transpirationsmedien bei sommerlicher Uberhitzung
fir eine moderierende Wirkung sorgen kénnen. Entsprechend sollten die vorgenannten Empfeh-
lungen bei den Festsetzungen zu Griingestaltung mit besonderem Augenmerk auf Transpirations-
potenziale und die Speicherung des dafir bendtigten (Niederschlags|Wassers Anwendung fin-
den.
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5.1.10 SCHUTZGEBIETE

Das Plangebiet liegt auBerhalb der europdischen ,Natura 2000“-Schutzgebiete (FFH-/ Vogel-
schutzgebiete) und hat keinerlei Wechselwirkungen mit ihnen. Weitere Schutzgebiete oder -ob-
jekte, wie z. B. Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Trinkwasserschutzgebiete, gesetzlich ge-
schitzte Biotope etc. sind ebenfalls nicht von der Planung betroffen.

5.1.1 KAMPFMITTELVORBELASTUNG

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines ehemaligen Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhan-
densein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumaf3nah-
men bis zu einer Tiefe von mindestens 5 m durchgefihrt wurden, sowie bei Abbrucharbeiten sind
keine KampfmittelrdummaBnahmen notwendig.

Die Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden Baumaf-
nahmen zur den Anforderungen der Kampfmittelraumung entsprechenden Sondierung verpflichtet.
Die ,Allgemeinen Bestimmungen zur Kampfmittelrdumung im Lande Hessen” sind zu beachten.
Eine Uberpriifung muss auf dem neuesten Stand der Technik von einer geeigneten Fachfirma
durchgefihrt werden.

5.1.2 ALTLASTEN UND ALTLASTENVERDACHTSFLACHEN

Im Planungsgebiet sind nach der Altflachendatei des Landes Hessen insgesamt 3 Altstandorte —
Standorte von ehemaligen Betrieben, durch deren Betrieb méglicherweise Kontaminationen ent-
standen sind, die zu schadlichen Bodenverénderungen gefihrt haben kénnen — ausgewiesen (s.
nachstehenden Lageplan). Nachfolgend sind die einzelnen Standorte mit dem Aktenzhei-
chen/AZ., mit der sie in der Altflachendatei registriert sind, aufgefihrt und wiedergegeben, was
derzeit jeweils dartber bekannt ist:

Anschrift Betreiber Nutzungsart Zeitraum

1 Weserstral3e 5, Ehem. Handel mit Holz, Kohlen, Brenn- | 1922 - 1967
SchillerstraBBe 18 Fa. Schott stoffen

Altstandort AZ: 531.005.013-001.062

Zu diesem Grundstick liegen Gutachten Uber umwelttechnische Untersuchungen des Geowissen-
schaftlichen Biros Dr. Aschenbrenner aus den Jahren 2018 und 2020 vor. Danach wurden in einer
Bohrung die Schadstoffe PAK in erhdhter Konzentration festgestellt. Der Gutachter empfiehlt bei einer
Umnutzung des Grundstiicks eine Eingrenzung der belasteten Bereiche nach Entnahme des Pflasters

vorzunehmen.
2 | Nordanlage 33 div. Betreiber | Tankstelle 1957 - 1974
Y., A Pkw-Gebrauchtwagenhandel 2003 - 2005
FST GmbH Baugewerbe 2008 - 2011

Bei dem Grundstick Nordanlage 33 handelt es sich um einen eingetragenen Altstandort mit dem
AZ 531.005.013-001.022. Nach vorliegenden Unterlagen wurde dort zumindest von 1957 bis
1974 eine Tankstelle betrieben. Auch danach wurde das Grundstick durch Betriebe der Autobran-




Stadt GieBBen, Bebauungsplan Nr. Gl 01/45 ,SchillerstrafBen-Blécke” — Planentwurf, 10/2024 14

che und des Baugewerbes genutzt. Die Wahrscheinlichkeit einer aus der ehem. Nutzung resultieren-
den Umwelt-beeintrachtigung wird seitens des Amtes fir Umwelt und Natur der Stadt Gieflen als
sehr hoch eingeschatzt. Umwelttechnische Gutachten liegen dem fir diese Flache nicht vor.

Bei einer Nutzungsdnderung sind zundchst eine Historische Erkundung und eine daran anschlie-
Bende Orientierende Untersuchung eines umwelttechnischen Fachbiros erforderlich. Die notwendi-
gen Untersuchungen dienen der Beurteilung, ob von den bisherigen Nutzungen Gefdhrdungen fir
die Umwelt und den Menschen ausgehen kénnen. Auch dienen diese umwelttechnischen Untersu-
chungen zur Prisfung, unter welchen Vorkehrungen das Grundstiick fir eine beabsichtigte Nutzungs-
anderung geeignet ist.

Anschrift Betreiber Nutzungsart Zeitraum

3 | Nordanlage 35 Fa. Weif3 Herstellung und GroBhandel v. 1956 - 1965
elektrophysikalischen Geraten
Alistandort AZ: 531.005.013-001.023

Nach vorliegenden Unterlagen fanden auf diesem Grundstiick zumindest von 1956 bis 1965 die
Herstellung und der GroBhandel von elekirophysikalischen Gerdten statt. Aktuell befindet sich dort
die Fa. Richard Schilder ,Haus der Medizintechnik”.

Weitere Informationen oder umwelttechnische Gutachten liegen der Stadt nicht vor.

Alle drei Standorte sind als altlastenverdéchtige Flachen i.S.d. BBodSchG/HAIBodSchG anzu-
sprechen, fir die jedoch noch keine altlastenfachliche und altlastenrechtliche Bewertung seitens
der zustandigen Altlastenbehdrde des Regierungsprasidiums Giefien vorliegt.

Bei einer Nutzungsanderung sind zundchst eine Historische Erkundung’ und eine daran anschlie-
Bende ,Orientierende Untersuchung’ ein umwelttechnisches Fachbiro erforderlich. Die notwendi-
gen Untersuchungen dienen der Beurteilung, ob von den bisherigen Nutzungen Gefahrdungen fir
die Umwelt und die Menschen ausgehen kénnen. Auch dienen diese umwelttechnischen Untersu-
chungen zur Prifung, unter welchen Vorkehrungen das Grundstick fur eine beabsichtigte Nutzungs-
anderung geeignet ist. Gegebenenfalls kdnnen auch Sanierungsmaf3nahmen vor der Umnutzung
erforderlich werden.

Aufgrund des Altlastenverdachts ist im Baugenehmigungsverfahren das Regierungsprasidium zu
beteiligen. Dieses hat als zustandige Behdrde Uber die erforderlichen Maf3nahmen zu entschei-
den. Daher ist zu empfehlen, den Umfang der erforderlichen umwelttechnischen Untersuchungen
rechtzeitig vor der Erstellung der Bauantragsunterlagen mit dem Altlastendezernat des Regierungs-
prasidiums GieBen abzustimmen.

AuBerhalb des Plangebiets, aber unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befinden sich noch
drei weitere Altstandorte:

Anschrift Betreiber Nutzungsart Zeitraum

SteinstraBBe 38 div. Betreiber Kfz-Handel und Kfz-Werkstatt 1957 - 2008

Im Jahr 2013 erfolgten unter fachgutachterlicher Uberwachung der Abbruch der Gebéude und anschlie-
Bend der Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses (Steinstrafle 36 — 38). Keine weiteren umwelttechni-
schen MaBnahmen erforderlich.
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SchillerstraBe 23 | Rheinbau Herstellung und Vertrieb von 1963 - 1976
GmbH Baukonstruktionen

Im Jahr 2014 erfolgten unter fachgutachterlicher Uberwachung der Abbruch der Gebéude und anschlie-
Bend der Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern (SchillerstraBe 21 und 23). Keine weiteren umwelttech-
nischen MaBBnahmen erforderlich.

DammstraBe 40 | Fa. Will Eisen- und SanitdrgroBhandel | 1939 - 2001

Umwelttechnisches Gutachten aus dem Jahr 2007 liegt vor. Hierbei wurde eine MKW-Belastung im Bereich
des ehem. Ollagers festgestellt. Der Schadensbereich wurde in 2008 erfolgreich saniert. Aktuell befinden
sich auf dem Grundstiick mehrere MehrfamilienhGuser (Steinstrafle 20, 22, 24, DammstraBe 38, 40).
Keine weiteren umwelttechnischen MaBnahmen erforderlich.
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Abb. 6: Altstandorte im B-Planbereich Schillerstraflen-Blécke und dessen unmittelbarer Umgebung

In der Plankarte sind diese im Plangebiet liegenden altlastenverdéchtigen Fléchen Nr. 1 - 3 ge-
mafB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.
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Bei BaumaBnahmen auf den gemaf3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flachen ist mit
schadlichen Bodenverunreinigungen zu rechnen. Daher soll im Baugenehmigungsverfahren sowie
bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben, in deren Rahmen in den Boden eingegriffen wird, das
Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Gieflen sowie gegebenenfalls das Regierungsprasidium Gie-
Ben, Abteilung Umwelt, beteiligt werden. Innerhalb der besagten Flachen sollen ferner samtliche

Aushubarbeiten und Erdbewegungen gutachterlich Gberwacht und dokumentiert werden.

Im gesamten Plangebiet ist auf Grund der vielfaltigen und unzureichend genau rekonstruierbaren
anthropogenen Nutzung im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben oder sonstigen Eingriffen in
den Boden mit Bodenkontaminationen zu rechnen. Daher ist bei bodeneingreifenden MaBnahmen,
in deren Rahmen zu entsorgender Bodenaushub anfallt, das Merkblatt der Regierungsprasidien
Darmstadt, Gieflen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabfdllen” (Baumerk-

blatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

5.2 STADTEBAULICHER BESTAND

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird Gberwiegend von Wohnnutzungen und entlang
der Nordanlage auch von nicht wesentlich stérendem Gewerbe gepragt.

Der gesamte Stadtbereich ,Nérdliche Innenstadt” beidseits der Steinstra3e zeichnet sich durch
eine auBergewdhnlich hohe Baudichte und heterogene Baustruktur im nahezu vollsténdig vorhan-
denen Blockrand-Prinzip, mit vielen Hauptgebduden, einer hohen Versiegelung und teilweise kon-
fliktbehafteten Nutzungen in den Blockinnenbereichen aus. Der raumliche Plangeltungsbereich

wird durch die beiden Blécke
A Nordanlage/Weserstraf3e/SteinstraBBe/Schillerstrae und
B Nordanlage/SchillerstraBe/SteinstraBe/Dammstrafe
definiert.

Im Block A befindet sich ein mittlerweile leerstehendes Gebdude eines ehemaligen Fitnessstudios
im Blockinnenbereich, der zudem durch eine hohe Versiegelung und unzureichende Freiflachenge-
staltung die Wohnumfeldqualitat fir die Gberwiegenden Wohnnutzungen der Umgebung negativ
pragt. Zudem befindet sich auf dem gleichen Grundstiick eine Baulicke im Blockrand norddstlich
der SchillerstraBe, was zu einer stadtebaulich unbefriedigenden Gesamtsituation fihrt.
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Abb. 7.: StraBBenansicht Schillerstrafle (18) nach Osten

Der Block B ist ahnlich gekennzeichnet hinsichtlich einer Nutzung mit heterogenen Nachkriegsge-
bauden sowohl im Blockinnenbereich (hier durch eine soziale Einrichtung (Initiative Jugend in Be-
schaftigung/IJB), als auch in den Blockrandbereichen, verbunden mit einer Auflésung der Block-
randstruktur auf der Sidwestseite der SchillerstraBe an der Ecke zur Nordanlage. In dem an dieser
Stelle niedrigeren, ein- und zweigeschossigen historischen Baubestand befinden sich allerdings ne-
ben einer Autoglaswerkstatt mit einem Kiosk bzw. Imbif3 und einem Second-Hand-Laden auch quar-
tiersbezogene Versorgungseinrichtungen.

Abb. 8: Straflenansicht SchillerstraBe-Sidwest, von Einmindung in Nordanlage aus
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Beide StraBenblécke im Plangebiet besitzen aber an den Blockrandern zur Steinstraf3e auch neu
errichtete Wohnkomplexe mit Eigentumswohnungen sowie grundsanierte Gebduden mit neueren
Mietwohnungen. Der sidwestliche Schillerstraf3e-Block ist dabei durch gréfiere Bestandsb&ume in
seinem Innenbereich sowie eine begrinte Tiefgarage von einer etwas héheren Grin- und Wohnum-
feldqualitat gepragt als sein norddstliches Pendant.

5.3 NATUR- UND FREIRAUMLICHER BESTAND

Mit diesem Bebauungsplan soll im Plangebiet die Innenentwicklung im Sinne einer vertraglichen
Neubebauung und Nachverdichtung gesteuert werden. Der Bebauungsplan soll im beschleunigten
Verfahren gemaf3 § 13a BauGB aufgestellt werden. Auch landschaftsplanerischen Voruntersuchun-
gen stehen einem beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB nicht entgegen.

Gemaf § 13a Abs. 2 Punkt 1 BauGB wird im Bebauungsplanverfahren keine Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt und kein Umweltbericht erstellt, weil aufgrund der relativ kleinen
Grundflache méglicher Bebauungen und dem geringfigigen Umfang der zusétzlichen Vorhaben
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Eine Pflicht zum Ausgleich der Eingriffe
in Natur und Landschaft besteht durch die geringe Grundflache ebenfalls nicht (§ 13a Abs. 2 Punkt
4). Auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach §8 14 - 17 BNatschG findet hier nach
§ 18 Abs. 2 BNatSchG ebenfalls keine Anwendung. Im Rahmen des Bebauungsplanes werden
aber die umweltbezogenen abwéagungserheblichen Belange sachgerecht dargestellt.

Dazu wgrde in 2022 eine ,Faunistische und floristische Untersuchung , SchillerstraBe”, durch das
Biro PLON/Biebertal inklusive einer Kartierung durchgefihrt und in der Entwurfserarbeitung be-
ricksichtigt.

Als hochverdichteter Innenstadtbereich ist das Plangebiet durch einen sehr hohen Versiegelungs-
grad gekennzeichnet. Innerhalb der Blockbebauung befinden sich ca. 1.900 m? private Grinfla-
chen (17,3 % des Plangebiets), zumeist Rasenflachen geringer dkologischer Wertigkeit.

In dem Plangebiet wurden insgesamt 33 Einzelbdume kartiert. In zwei BGumen konnten Baumhéhlen
festgestellt werden. Der Gutachter empfiehlt insbesondere die letztgenannten Hohlenbdume auf-
grund ihres Habitatpotenzials fir heimische Wildtiere - insbesondere Vogel und Flederméause - zu
erhalten. Auch die sonstigen Bdume sollten, soweit es die angestrebte Bebauung zulasst - méglichst
erhalten werden.

Fauna:

Bei der Faunistischen Untersuchung geht es insbesondere darum artenschutzrechtliche Probleme,
die der spateren Umsetzung nach dem Bebauungsplan zul@ssiger Vorhaben entgegenstehen kénn-
ten, frihzeitig zu erkennen und gegebenenfalls erforderliche VermeidungsmaBBnahmen rechtzeitig
ergreifen zu kdnnen.

Da wildlebende Vogel- und Fledermausarten samtlich besonders geschitzt, einige auch streng ge-
schitzt sind oder europdischen Rechtsvorschriften unterliegen, muss die Mglichkeit des Eintretens
der Verbotstatbestdnde gemafB3 § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44 Abs.
1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflan-

zungs- und Ruhestatten) Gberprift werden.
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Hinsichtlich der Reviervogelarten ist das Plangebiet als Siedlungsbereich mit vereinzelten Garten
mit der zu erwartenden Avifauna anzusehen. Neben den ubiquitaren Arten werden auch anspruchs-
vollere Vogelarten angetroffen, die einen unginstigen bis unzureichenden Erhaltungszustand (Vo-
gelampel: gelb) aufweisen. Wertgebend ist das Vorkommen von Girlitz, Haussperling, Mauerseg-
ler, Mehlschwalbe und Stieglitz. Die angetroffenen Nahrungsgaste entsprechen dem zu erwar-

tenden Spekirum eines besiedelten Stadtrandlebensraums.

Abriss- und Umbauarbeiten kdnnen zu einem Verlust von mindestens zwei, einer bzw. finf Ruhe-
und Fortpflanzungsstatten fihren und dadurch auch die Gefahr von Individuenverlusten bedingen.
Individuenverluste sind durch geeignete MafBnahmen zu vermeiden. Zudem werden MaBnahmen
zum Ausgleich des Lebensraumverlusts notwendig. Hierzu zahlt die Schaffung adéquaten Ersatzes
(Nistkasten). Eine erhebliche Verschlechterung der lokalen Population ist bei Bericksichtigung ge-
eigneter MaBBnahmen nicht zu erwarten. Erhebliche Stérungen kénnen fir Haussperling, Mehl-
schwalbe und Mauersegler, selbst bei unmittelbar angrenzenden Bauarbeiten, aufgrund der sehr

geringen Stérempfindlichkeit ausgeschlossen werden.

Fur die allgemein haufigen Arten gilt, dass Eingriffe in Gehdlzbereiche einen Verlust von Ruhe- und
Fortpflanzungsstatten bedingen und dadurch neben der direkten Gefahr von Individuenverlusten zu
einer geringfigigen Verschlechterung der Habitatbedingungen fihren kénnen. Diese kénnen von
den ungefahrdeten Arten durch das Ausweichen in Alternativhabitate in der Umgebung kompensiert

werden.

Im Untersuchungsraum konnten durch die akustische Erfassung vier Fledermausarten nachgewiesen
werden. Hierbei handelt es sich um die haufig anzutreffende und synanthrope Zwergfledermaus
(Pipistrellus pipistrellus), der Grofle und Kleine Abendsegler (Nyctalus noctula / N. leisleri) sowie
eine ,Bartfledermaus” bestehend aus dem Schwesterkomplex Grofie und Kleine Bartfledermaus
(Myotis brandtii / M. mystacinus).

Quartiere der Zwergfledermaus waren aufgrund der artspezifischen Quartierpraferenzen und
Nachweishaufigkeit innerhalb des Plangebiets zwar durchaus maglich, konnten aber nicht nachge-
wiesen werden. Fir die anderen jeweils auch nur vereinzelt nachgewiesenen Arten ist aufgrund
ihres arttypischen Verhaltens nicht mit einer engeren Bindung an das Plangebiet zu rechnen. Daher

ist eine erhebliche Beeintrachtigung fir die Arten hier ebenfalls nicht zu erwarten.

Fur potenzielle Quartiere der Zwergfledermaus besteht durch Eingriffe, wie Abriss- und Rodungsar-
beiten zwar ein generelles Risiko von Eingriffen in Ruhe- und Fortpflanzungsstatten und der damit
verbundenen Tétung oder Verletzung von Individuen. Dies ist durch entsprechende MaBnahmen zu
vermeiden. Zudem werden MafBnahmen zum Ausgleich des Lebensraumverlusts empfohlen. Hierzu
zahlt die Schaffung adéquaten Ersatzes (Nistkasten). Eine erhebliche Verschlechterung der lokalen

Population ist bei Beriicksichtigung geeigneter Mafinahmen nicht zu erwarten.
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Insgesamt ergeben sich aus den Untersuchungen keine natur- und artenschutzfachlichen Sachver-
halte, die der Umsetzung der Planung grundsatzlich entgegenstanden. Die Empfehlungen von Maf3-
nahmen zur Vermeidung artenschutzrechlicher Verbote kdnnen in die Festsetzungen aufgenommen

werden.

Erhaltensbedeutsame Baume kénnen durch die Planung erhalten, der geringe Grinflachenanteil
kann insgesamt durch die Festsetzungen zum Erhalt- und zur Neuentwicklung der Begrinung deut-
lich gesteigert und aufgewertet werden.

5.4 VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet ist im Bestand bereits verkehrlich gut erschlossen. Mit der Nordanlage im Sidwes-
ten grenzt eine HauptverkehrsstrafBe des Anlagenrings um die GieBBener Innenstadt an das Plange-
biet. Deren Verkehrsbelastung wird bei einer Zghlung vom Méarz 2024 mit ca. 16.500 Pkw und
ca. 550 Lkw und Bussen in 24 Stunden ermittelt. Uber den Anlagenring ist die PKW-Anbindung in
alle Richtungen direkt gegeben, wobei die nachstgelegene Auffahrt auf den Autobahnring um
GieBen tber die Rodheimer Straf’e nur 1500 m entfernt liegt.

Uber die FahrradstraBe DammstraBBe, die nach Osten direkt in die Innenstadt fohrt, ist das Gebiet
nach Westen durch den in dieser Richtung fir Radfahrer passierbaren Bahndammdurchbruch di-
rekt an das Uberregionale Radwegenetz angeschlossenen, denn jenseits des Bahndamms verlauft
die Bootshausstrafle und dort in nur 250 m Entfernung erreichbar der R7 Fernradweg. In der ent-
gegengesetzten Richtung finden Fahrradfahrer Gber die Bootshausstrafie nur 700 m entfernt den
Christoph-Ribsamen-Steg und damit die fir Radfahrer und Fu3ganger exklusive Lahnbricke in die
GieBener Weststadt vor.

An das Netz der Deutschen Bahn ist das Gebiet mit dem DB-Haltepunkt ,Oswaldsgarten”, eben-
falls fuBlaufig in 250 m Entfernung durch die Bahnunterfihrung an der Dammstrafie erreichbar,

angeschlossen.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet gewahrleistet die Bushaltestelle in der Nordanlage
(Stadtbuslinien 3 und 13) eine gute OPNV-Anbindung des Plangebietes an die Innenstadt und zu
anderen Zielen im Stadtgebiet. An der nur 350 m entfernten Bushaltestelle am Neustadter Tor
sind sogar 10 Buslinien, davon mehrere mit direkter Anbindung an den Hauptbahnhof erreichbar.

Die Situation des ruhenden Verkehrs ist durch straBenbegleitendes Langsparken bei werktaglicher
Parkraumbewirtschaftung zwischen 7 und 19 Uhr bestimmt, die durch Anwohnerparkausweise
erganzt wird. In den Blockinnenbereichen sind zahlreiche private Stellplatze und Garagen vor-
handen. Zudem besteht, auBBerhalb des Plangebietes aber innerhalb des StraBenblocks, eine
groBBe private Tiefgarage fir das Eckgebdude DammstraBe/Steinstrafle, die ca. 1/6 der Grund-
flache des StraBenblocks einnimmt und die begrint ist.
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5.5 VER- UND ENTSORGUNG
Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser erfolgt durch Anschluss an das beste-
hende Versorgungsnetz in der Schillerstraf3e sowie in sémtlichen die beiden SchillerstraBBenblscke
umgebenden StraBen.

Trinkwasserschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes.
Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags- und Schmutzwassers erfolgt durch
Anschluss an das bestehende, hier in allen Straflen fir beide Abwasserarten getrennte Entsor-
gungsnetz. Die Abwassersatzung der Stadt Gief3en ist zu beachten.

Niederschlagswasser

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und zur Scho-
nung des Wasserhaushaltes ist es nach § 42 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz erforderlich, Nie-
derschlagswasser zu sammeln, im Rahmen eines Bewirtschaftungsplanes zu nutzen und in geeig-
neten Fallen zu versickern.

Durch eine Kombination aus Regenwassernutzungsanlage und Versickerung des Uberlaufwassers
oder durch Brauchwassernutzung kann ein Grofteil des anfallenden Niederschlagswassers ge-
nutzt bzw. versickert werden. Die Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes und der stadtischen
Abwassersatzung sind zu beachten. Das Einleiten von Grund- und Quellwasser in die Abwasser-
anlage Uber Drainagen ist gem. § 11 Abs. 5 der Abwassersatzung unzulassig.

Uber diese MaBnahmen zur Sammlung und Verwendung des Regenwassers hinaus sollen Fléchen
soweit wie moglich in wasserdurchlassiger Form hergestellt werden. Durch die vorhandene Be-
bauung ist das Plangebiet bereits in einem hohen Maf versiegelt.

Energie- und Warmeversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom- und Gas erfolgt durch Anschluss an das bestehende
Versorgungsnetz in der Schillerstraf3e sowie in samtlichen die beiden Schillerstra3enblécke umge-
benden StraBBen.

Fernwarme hingegen ist nur in der Steinstrafle und dem Eckbereich der Dammstraf3e soie in der
WeserstraBe vorhanden. Der Anschluss Gber die Schillerstraf3e kann erst nach Ausweitung der Lei-
tungen in diesen Bereich erfolgen, was von der konkreten Nachfrage nach neuen Anschlissen ab-
hangen wird.
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5.6 IMMISSIONSSCHUTZ

Belange des Immissionsschutzes sind bei der Bebauungsplanaufstellung im Rahmen der Abwégung
nach § 1 Abs. 7 BauGB entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundesimmis-
sionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBBnahmen die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch
sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bereits bebautes innerstadtisches Gebiet. Dem Bestand
und den stadtebaulichen Zielen der Stadt Giefien entsprechend soll in diesem Bebauungsplan zwei
Allgemeine Wohngebiete im westlichen Teilbereich und zwei Urbane Gebiete im zur Nordanlage
hin gelegenen Teilbereich festgesetzt werden. Dies entspricht der bestehenden Nutzungsstruktur
und demgemaB einer Einstufung gemaf3 § 34 BauGB.

Aufgrund der direkten Lage an der Nordanlage ist das Plangebiet durch die einwirkenden Straf3en-
verkehrslarmimmissionen stark vorbelastet, wobei die Blockrandbebauung und -nutzung entlang
der mit rd. 30.000 KFZ/d belasteten Nordanlage die zumeist rickwartig vorhandene schutzwiir-
dige Wohnnutzung gréBtenteils abschirmt. Die vorhandenen und geplanten Nutzungen sind schutz-
wirdig und erfordern geeignete MaBnahmen gegen negative Beeintréchtigungen durch den vom
Verkehr ausgehenden Larm. Daher sind zum Schutz von Personen, die sich in den Gebduden auf-
halten, die Auswirkungen durch passive SchallschutzmafBnahmen zu reduzieren, um gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewdhrleisten. Um die notwendigen passiven Schallschutzmaf-
nahmen bestimmen zu kénnen, wurde vom Stadtplanungsamt eine schalltechnische Begutachtung
zu diesem Bebauungsplan beauftragt.

Das Schalltechnische Biro A.Pfeifer hat in seiner Schallimmissionsberechnung und -bewertung ge-
prift, ob die Anforderungen der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” bei der Realisierung
des Bebauungsplans erfillt werden. Es wurde dazu geprift, ob die im Beiblatt 1 zu DIN 18005,
Teil 1 angegebenen Orientierungswerte eingehalten werden. Die durch den StrafBenverkehr ein-
wirkenden Gerdusche wurden berechnet und es wurde geprift, ob fir die in das Plangebiet ein-
wirkenden Verkehrsgerdusche SchallschutzmaBnahmen erforderlich werden. Die Berechnung der
Verkehrsimmissionen erfolgte dabei auf der Grundlage der RLS-19 (Richtlinie fir den Larmschutz
an Strafen). Zur Ermittlung der Gerduschbelastung wurde eine Schallausbreitungsrechnung durch-
gefihrt.

Im Ergebnis erwies sich, dass an mehreren untersuchten Immissionsorten schallrechtliche Festset-
zungen erforderlich werden, an denen die Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV Gberschritten
werden — einerseits direkt an der Wohnbebauung an der Nordanlage, andererseits am zukinfti-
gen Standort der 3 geplanten Gebdude (bzw. Baufelder im Bebauungsplan) im Blockinnenbe-
reich des stidwestlichen der beiden Straflenblocks im Plangebiet.
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Bezeichnung

Beurteilungspegel

MaRgeblicher Au-
Renlarmpegel

Resultierende

Schallddmm-MalRe

Tag Nacht Tag Nacht |Wohnrdume | Schlafraume
dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) dB(A) dB(A)
lo 01 71 64 74 77 44 47
lo 02 72 64 75 77 45 47
lo 03 71 64 74 77 44 47
lo 04 71 63 74 76 44 46
lo 05 68 60 71 73 41 43
lo 06 59 51 62 64 32 34
lo 07 52 44 95 S7 30 30
lo 08 54 46 57 59 30 30
lo 09 52 44 55 57 30 30
lo 10 69 61 72 74 42 44
lo 11 59 51 62 64 32 34
lo 12 60 53 63 66 33 36
lo 13 54 46 57 59 30 30

Tabelle 1 Ergebnisse der Berechnung des maf3geblichen AuBenldrmpegels.

Die vorhandenen, tagsiber an den Fassaden zur Nordanlage hin teilweise Gber 70 dB(A) Larmpe-

gel betragenden Verkehrslarmimmissionen kdnnen weder vermieden noch durch aktive Schall-

schutzmafnahmen vermindert werden, weil solche — wie z.B. Lérmschutzwénde — entweder im

genehmigten baulichen Bestand platzmé&fig nicht unterzubringen sind oder angesichts der stadte-
baulichen Blockstruktur hier stadtgestalterisch und aufgrund ihrer Trennwirkung funktional nicht ver-
tretbar waren.

Ziel der Planung ist es aber, aus gewichtigen stadtebaulichen Griinden die vorhandene gemischte

Nutzungsstruktur innerhalb des Urbanen Gebietes trotz der starken Larmvorbelastung zu erhalten

und weiterzuentwickeln.
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Abb. 9a: Larmkarte Stralenverkehr tagsiber, Berechnungshéhe 5 m.

Aus diesen Griinden wurde eine textliche Festsetzung getroffen, welche bis zu einem Abstand von
20 m zur StraBenbegrenzung der Nordanlage fir Bauteile von Aufenthaltsraumen die Einhaltung

der Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau” festlegt.
Zwei weitere Festsetzungen setzen die Anwendung baulichen Schallschutzes fir Schlafrdume fest

und bestimmen die Ausrichtung von AuBenwohnbereichen nebst hier maximal zulassiger Larmbe-
lastung.
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Abb. 9b: Larmkarte Straflenverkehr nachts, Berechnungshdhe 5 m.

Neben diesen Festsetzungen weist ein schallschutzrechtlicher Hinweis im Bebauungsplan darauf
hin, dass im Baugenehmigungsverfahren angemessene Mafinahmen und Vorkehrungen umzuset-
zen sind, sofern in Abhdngigkeit zur geplanten Nutzung und Lage eines Gebdudes die Uber-
schreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 festgestellt wird. Weitere Ausfihrungen nebst
den Ergebnissen der Untersuchung durch das Schalltechnische Biro A. Pfeifer finden isch in Ab-
schnitt 7.8 ,,Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefah-
ren” dieser Begrindung.

Da der genehmigte bauliche Bestand und die genehmigten baulichen Nutzungen Bestandsschutz
haben, kénnen passive SchallschutzmafBnahmen erst bei Neu- und Umbauten eingefordert wer-
den.
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6 STADTEBAULICHE UND GRUNORDNERISCHE KONZEPTION

Ausgangspunkt dieser Bebauungsplanung ist die Verbesserung der stadtebaulichen Gesamsitua-
tion durch Schliefen der vorhandenen Baulicken an der SchillerstraBe und an der Ecke Nordan-
lage/Schillerstrafe. Gleichzeitig soll das Wohnumfeld durch den Ersatz von die Wohnfunktion
storenden Gewerbenutzungen in den Blockinnenbereichen durch neue Wohnbebauung und eine
angemessene zusdtzliche Begrinung aufgewertet werden.

Die derzeit stark versiegelten Blockinnenbereiche sollen dadurch trotz neuer Wohnbebauung
mehr Frei- und Grinflachen erhalten, auch wenn diese teilweise durch eine Tiefgarage unterbaut
werden. Vorhandene gro3e Bdume im Inneren der StraBBenldcke sollen dabei erhalten bleiben,
und ihre Standorte auch durch Bericksichtigung der Kronendurchmesser beim Bau angrenzender
Tiefgaragen durch Aussparungen fir deren gleichgroBe Wurzelbereiche gesichert werden.

Wichtige Einrichtungen der Gebietsversorgung und sozialen Infrastruktur sollen, auch bei Verdrén-

gung durch Neubebauung, im Plangebiet oder im erweiterten Quartier verbleiben.

7 ERLAUTERUNG DER PLANFESTSETZUNGEN
7.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die ,Noérdliche Innenstadt” soll als stadtebaulich, wirtschaftlich und sozial benachteiligter sowie
strukturschwacher Stadtbereich in das Stadtebauférderungsprogramm "Soziale Stadt” aufgenom-
men. Ziel ist die Stabilisierung und Aufwertung des Viertels fir eine zukunftsfahige Entwicklung.
Das Wohnen soll dabei sozialvertraglich nachverdichtet werden. AuszuschlieBen sind bauliche
Nutzungen, die sich in dieser strukturschwachen Umgebung negativ auf zukunftsfahige Entwick-
lungen auswirken kénnten.

Allgemeines Wohngebiet

Allgemeine Wohngebiete dienen nach § 4 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorwie-
gend dem Wohnen.

Der zur Steinstrafde hin orientierte, westliche Teil des Plangebietes wird entsprechend seiner beste-
henden Nutzung und ruhigeren, verkehrsabgewandten Lage Gberwiegend als Allgemeines Wohn-
gebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Hier soll die vorhandene Wohnnutzung weiterentwickelt
und ergénzt werden.

Zulassig sind Wohngebdude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 BauNVO).

Fur freiberufliche Tatigkeiten, wie beispielsweise Anwaltskanzleien und Arztpraxen, sind nach
§ 13 BauNVO Raume im Allgemeinen Wohngebiet zulassig, nicht aber ganze Gebdude.
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Es werden alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen (Beherbergungsbe-
triebe, sonstige nicht stérende Betriebe, Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes, und auch Ferienwohnungen werden ausgeschlossen.

Hiermit wird dem umfassenden Bestand an Wohnnutzung Rechnung getragen, der in den beiden
StraBenbldcken in den letzten Jahren durch Renovierungen/ Sanierungen und Neubauten konsoli-
diert und dabei vor allem an der SteinstraBe noch ausgebaut wurde, sowie auch dem aktuell im
sudwestlichen StraBBenblockinnenbereich geplanten Wohnungsbauvorhaben.

Auch dem in Gieflen zu beobachtenden Trend, in innenstadtnahen Wohnlagen Ferienwohnungen
zu etablieren und dadurch den Bestand an Mietwohnungen zu reduzieren, soll durch die entspre-
chende Ausschlussfestsetzung begegnet werden. Da im ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet
Uberwiegend Mehrfamilienhduser vorhanden sind, wird durch den Ausschluss dieses gemaf3 § 13
a BauNVO als nicht stérender Gewerbebetrieb eingeordneten Nutzungstypes eine Unruhe inner-
halb der jeweiligen Hausgemeinschaften vermieden.

Urbanes Gebiet

Die bestehende Nutzungsstruktur im nordéstlich an die Schillerstraf3e angrenzenden Teil des Stra-
Benblocks wird in einem wesentlichen Teil bestimmt durch eine Mischung aus Wohnen, Dienstleis-
tungen und einem Vertriebsunternehmen fir Medizintechnik in einem zweigeschossigen Firmenge-
baude. Die Randbebauung zur Nordanlage im sidwestlich an die Schillerstrae angrenzenden
StrafBenblock ist ebenfalls sowohl durch Wohngebaude als auch durch Gewerbe (Autoglaserei),
und Einzelhandel (Second-Hand-Laden, Kiosk) gepragt.

Entsprechend der vorhandenen Nutzung setzt der Bebauungsplan fir diese Bereiche jeweils ein
Urbanes Gebiet gemaf3 § 6a BauNVO fest, um diese sehr differenzierten Nutzungsarten be-
standsorientiert erfassen und zugleich perspektivisch entwickeln zu kénnen.

,Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozi-
alen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die

Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein” (§ 6a Abs. 1 BauNVO).

Zulassig sind in einem Urbanen Gebiet Wohngebdude, Geschafts- und Birogebdude, Einzelhan-
delsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke. Freiberufliche Tatigkeiten, wie beispielsweise
Anwaltskanzleien und Arztpraxen, sind nach § 13 BauNVO ebenfalls zuldssig. Ausgeschlossen
werden die nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstat-
ten und Tankstellen.

Eine geplante stadtebauliche SchlieBung der Ecke SchillerstraBe/Nordanlage sidlich der Schiller-
strafBe mit einem viergeschossigen Eckgebdude zur Vervollstandigung des Blockrandes ist ange-
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strebt und erlaubt es dank der Festsetzung als Urbanes Gebiet, je nach Bedarf sowohl Wohnnut-
zung als auch gewerbliche Nutzung in einem Gebdude zu mischen, ohne dabei auf ein vorbe-
stimmtes Maf3 der Mischung wie bei einem normalen Mischgebiet angewiesen zu sein.

Ausschlisse baulicher Nutzungen
e Tankstellen

Ausgeschlossen werden sollen im gesamten Plangebiet gem. § 1 Abs. 6 BauNVO die im Allge-
meinem Wohngebiet nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO und im Urbanen Gebiet nach § 6a Abs. 3
Nr. 2 ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen. Das Plangebiet liegt zwar zentral an einer Haupt-
verkehrsstraBBe, aber zusatzliche Belastigungen fir das benachbarte Wohnen durch Larm- und
Luftimmissionen eines Tankstellenbetriebs sind zu vermeiden. Zudem wirde die Anlage einer fla-
chenextensiven Tankstelle dem stadtebaulichen Ziel der Sicherung einer SchlieBung der Blockréan-
der zur Nordanlage widersprechen.

e Vergnigungsstatten

Kerngebietstypische, d.h. wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur im Kerngebiet
allgemein zulassige Vergnigungsstatten sind in einem Urbanen Gebiet generell nicht zulassig.
Aber auch die sonstigen im Urbanen Gebiet ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten sol-
len hier gem. § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen werden.

,Vergnigungsstatten sind besondere Gewerbebetriebe, die in unterschiedlicher Weise unter An-
sprache des Geselligkeitsbedirfnisses, des Spiel- oder Sexualtriebs der kommerziellen Freizeitge-
staltung und der Zerstreuung dienen (vgl. Roeser in Kénig/Roeser/Stock, BauNVO, 3. Aufl.
2014, § 7 Rn. 16)."1Vergnigungsstatten (beispielsweise Nachtlokale jeglicher Art, Diskotheken
sowie Spiel- und Automatenhallen) vertragen sich aufgrund ihrer haufig negativen Auswirkungen
nicht mit Wohnnutzungen, insbesondere unter Immissionsgesichtspunkten (Offnungszeiten in den
spaten Abend- bis in die frihen Morgenstunden, Verweilen gréBerer Menschengruppen im Au-
Benbereich). Die zumeist mit Vergnigungsstatten verbundenen Stérungen sollen auf jeden Fall ver-
mieden werden.

Die auf der gegeniberliegenden Seite des Plangebietes an der Nordanlage liegende kooperative
Gesamtschule mit Jahrgdngen ab der 5. Klasse in der Orientierungsstufe (und damit Kindern ab
dem Alter von 9 bis 10 Jahren) widerspricht zudem einer Spielhallennutzung, denn gem. Hessi-
schen Spielhallengesetzes (HSpielhG) dirfen solche Einrichtungen nicht ngher als 200 m an einer
Schule gelegen betrieben werden. Das gesamte Plangebiet wird von dieser 200m-Grenze bezo-
gen auf die Ricarda-Huch-Schule erfasst.

VG Ansbach, Urteil vom 30. April 2015 - AN 9 K13.02100 -, juris
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Auch in gestalterischer Hinsicht gehen von Vergniigungsstatten oft Beeintrachtigungen des Stra-
Benbildes aus, die auch auf die benachbarten Bebauungen ausstrahlen. Ziel des Stadtebauférde-
rungsprogramm "Soziale Stadt”, fir welches das Plangebiet mit angemeldet wurde, ist es eben-
falls, das Fordergebiet auch gestalterisch attraktiver zu gestalten.

Vergnigungsstatten dienen oftmals nicht der Deckung des im Gebiet auftretenden Unterhaltungs-
bedarfs, sondern haben einen gréBeren Einzugsbereich. Daher ist zu erwarten, dass - trotz der
Erreichbarkeit des Plangebietes mit &ffentlichen Verkehrsmitteln - Besucher weiteren Ziel- und Park-
verkehr verursachen. Aufgrund der schon starken Vorbelastung des Gebietes durch die Ver-
kehrsimmissionen von der stark befahrenen Nordanlage aus sollten zusatzliche KFZ-Verkehre ver-
mieden werden.

Einer Verstarkung des mit der Ansiedlung von Vergnigungsstatten verbundenen, bereits schon
jetzt an der Schillerstraf3e durch das leerstehende Fitnessstudio und seiner Umgebung sichtbaren
strukturellen Abwertungsprozess soll entgegengewirkt werden. Daher sind Vergniigungsstétten
und erotisches Gewerbe im Plangebiet generell nicht gewinscht, auch keine Wettbiros oder
Spielhallen, denen am ehesten eine Wohnvertraglichkeit zugesprochen werden kénnte. Das Stadt-
gebiet verfigt Uber andere Standorte, an denen Vergniigungsstatten laut Vergnigungsstattenkon-
zept grundsatzlich méglich und umsetzbar sind. Im Zuge der angestrebten Aufwertung des Fluss-
straBenviertels und aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes an der Nordanlage ist hier die
Ansiedlung anderer, vertraglicher und dem Ziel der ,Sozialen Stadt” zutréglicheren Nutzungen
stadtebaulich sinnvoller.

e Erotisches Gewerbe

Im gesamten Plangebiet sollen alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den Verkauf
eines erotischen Warensortimentes und auf die Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem In-
halt ausgerichtet sind, ausgeschlossen werden.

Es ist zu befirchten, dass sich gerade im strukturschwachen, mit seiner Gberproportional sozial
benachteiligten Bewohnerschaft solche Nutzungen mit erotischem Charakter negativ auf die
Nachbarschaft auswirken kénnten. Zudem sind generell Verdréngungen anderer gewerblicher
Nutzungen zu befirchten, da fir die Unterbringung erotischer Nutzungen oft hdhere Mieten ge-
zahlt werden als beispielsweise fir Biro- und Praxisrdume. Zudem soll einer Verstarkung des da-
mit verbundenen strukturellen Abwertungsprozesses entgegengewirkt werden.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten und von Einzelhandelsbetrieben mit einem erotischen Wa-
rensortiment sowie alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbietungen oder Hand-
lungen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind, ist aufgrund der ebenda angefihrten Grinde im
Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB fir die hier im Bereich der Schillerblécke angestrebte stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich.
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e Ferienwohnungen

Dem in Gie3en zu beobachtenden Trend, in innenstadtnahen Wohnlagen Ferienwohnungen zur
kurzfristigen, lukrativeren Vermietung zu etablieren und dadurch den Bestand an reguléren Miet-
wohnungen zu reduzieren, soll durch die entsprechende Ausschlussfestsetzung begegnet werden.

7.2 MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Entsprechend der im Vorfeld dieses Bebauungsplanes abgestimmten Entwurfsplanung fir das
Grundstick SchillerstraBe 18 sowie dem Konzeptentwurf von 2022 fir den Innenbereich des sid-
westlichen der beiden StraBenbldcke im Plangebiet soll die vorhandene Wohnbebauung durch
Neubauten mit vier Vollgeschossen an der Schillerstraf3e und der Nordanlage sowie mit dreige-
schossigen Wohnungsneubauten im genannten Innenbereich des Stra3enblockes erganzt werden.

Zur Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung sind gemaf § 16 Abs. 3 BauNVO stets die
Grundflachenzahl oder die Grof3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der
Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6f-
fentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Auf eine Festsetzung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen (Trauf- und Firsthdhe) wird verzich-
tet, da durch die Festsetzung der Vollgeschosse eine ausreichende Sicherung der stadtebaulichen
Ziele gewahrleistet ist.

Anzahl der Vollgeschosse
In der Hessische Bauordnung (HBO) werden Vollgeschosse wie folgt definiert:

,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m iber die Gelandeoberflédche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. HohlrGume
zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen AufenthaltsrGume nicht méglich
sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von
mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniber mindestens einer AuBenwand des Gebdudes zu-
riickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer ge-
neigten Dachfléche ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Héhe iGber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von
Oberkante RohfuBBboden bis Oberkante RohfuBboden der dariiber liegenden Decke, bei Ge-
schossen mit Dachfldchen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Auf-
bauten iGber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentech-
nischen Anlagen fir die Gebédude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse
mit mindestens einer geneigten Dachfléche.”

Im Plangebiet werden in den beiden Urbanen Gebieten maximal 4 Vollgeschosse festgesetzt.
Diese Zahl orientiert sich an der Héchstzahl der in jedem dieser beiden Gebiete jeweils vorgefun-
denen maximalen Geschosszahl und wird damit deren innerstadtisch-verdichtetem Charakter in
Grenzlage zu der HauptverkehrsstraBe Nordanlage gerecht, gegeniber deren Schallemissionen
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die hohere Geschosszahl eine abschirmende Wirkung fir die dahinter festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiete entfalten kann.

Fur das sidwestliche der beiden Allgemeinen Wohngebiete im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans werden maximal drei Vollgeschosse festgesetzt, was dem vorgefundenen Bestand an
Wohngebduden innerhalb dieser Fléche entspricht und gleichzeitig fir die durch den Plan neu
ermdglichte Wohnbebauung des Blockinnenbereiches eine stadtebaulich vertragliche Maximal-
hohe definiert, welche eine ausreichende Belichtung dieser Wohnungen und eine auch noch aus-
reichende Besonnung der Freiflachen um diese in Sidausrichtung vorgesehenen Neubauten er-
laubt.

Fur das nordéstliche der beiden Allgemeinen Wohngebiete werden zwischen mindestens 2 und
maximal 4 Vollgeschosse festgesetzt, was dem Spektrum des hier entlang der WeserstraBe vorge-
fundenen Bestandes an Vollgeschossen entspricht.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO gibt an, wie viel m? Grundfléche je m? Grund-
stucksflache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

GemaB § 17 BauNVO darf im Allgemeinem Wohngebiet die GRZ 0,4 nicht Gberschritten wer-
den. Diesem Maximalwert folgt die Festsetzung fir beide Allgemeinen Wohngebiete, um die
mogliche Verdichtung dieser innerstadtischen Nachverdichtungspotenziale im Schutz der Bebau-
ung in den Urbanen Gebieten entlang der HauptverkehrsstraBe voll zu nutzen und so der Vor-
gabe des Baugesetzbuches einer, wo mdglich, flachensparenden Stadtentwicklung zu entspre-
chen. Die Festsetzung eines Mindestgrinflachenanteils von 35 % und damit einem Wert nur
geringfigig unterhalb der GRZ gewdhrleistet, dass diese Verdichtung nicht ohne eine Kompensie-
rung der dadurch entstehenden Dichte an Gebauden durch sehr viel Grin auf den Gbrigen Flé-
chen geschieht.

Gemaf textlicher Festsetzung A 2.1 kann die sich aus der GRZ ableitende GRZ Il nicht nur, wie in
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO angegeben, um 50 % (hier also auf 0,6), sondern gemaf3 § 19 Abs.
4 Satz 3 BauNVO unter den genannten Bedingungen sogar auf 0,7 erhdhen. Zu diesen gehdrt,
dass sowohl die festgesetzte Mindestbegrinung eingehalten wird, als auch Stellplatze und nicht
Uberdachte Fahrradstellplatze mit begrinungsfahigen und offenporigen Bodenbefestigungssyste-
men mit einem Mindestgrinanteil von 50% sowie Verkehrs- und Lagerfléchen gleichartig mit einem
33%-Grinanteil angelegt werden, sowie dass die Flachen von nicht Gberbauten Tiefgaragendecken
und Déchern bei einer jeweiligen Mindestiberdeckung von 60 cm zu 25%, bei einer Mindestiber-
deckung von 30 cm zu 50% und ansonsten vollstandig begrint angelegt werden.

In den beiden Urbanen Gebieten wird mit der GRZ 0,6 fir den siidlichen der beiden Blocke des
Plangebietes ein um 20 % unterhalb des Maximalwertes von 0,8 nach § 19 BauNVO liegender
Wert festgesetzt, denn hier ist die Neubebauung des angrenzenden Blockinnenbereiches, der im
(dem Urbanen Gebiet benachbarten) Allgemeinen Wohngebiet liegt, zu bericksichtigen. Auf-
grund des im WA nicht zu der Blockrandbebauung rechtwinkligen Grundstickszuschnittes des fur
eine Neubebauung vorgesehenen und mit entsprechenden Baufeldern versehenen Flurstiickes sind
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eine wirtschaftliche Bebauung und damit verbundene moderatere Erstellungs- und Mietpreise
durch diese nicht optimale Gebaudestellung der Neubauten bei gleichzeitig méglichst hoher Aus-
nutzung des Bebauungspotenzials mit dem Nachteil nicht orthogonal zueinanderstehender Ge-
baude verbunden. Als Nachteil wirken diese Winkel der Gebdude zueinander, da hierdurch die
optische empfundene stadtebauliche Dichte durch schrage Raumkanten erhdht wird. Dem wird mit
einem festgesetzten Begrinungsanteil, aber eben auch mit einer um ein Viertel geringeren GRZ
des angrenzenden Urbanen Gebietes im gleichen Block begegnet (wie erwdhnt 0,6 statt mégli-
cher 0,8 nach § 17 BauNVO), so dass von dieser Seite eine nicht tbermaBig grofere stadtebau-
liche Dichte auf die benachbarte Neubebauung einwirkt.

Im nordéstlich der Schillerstrafie gelegenen Block mit in seinem Zentrum festgesetzten Grinflachen
ohne Baufelder, wie sie bei seinem siidwestlichen Pendant zu finden sind, wird die GRZ mit 0,5
noch deutlicher unterhalb der Richtwerte des § 17 BauNVO festgesetzt, da hier eine vorhandene
Baulicke mit einer abgestimmten Bebauung geschlossen werden soll und da hier ein groBer An-
teil an Grinflachen vorgesehen ist.

GemaB textlicher Festsetzung A 2.2 kann die sich aus der GRZ ableitende GRZ Il nach § 19 Abs.
4 Satz 3 BauNVO auf 0,7 erhdhen. Zu diesen gehort, dass sowohl die festgesetzte Mindestbegri-
nung eingehalten wird, als auch Stellplatze und nicht Gberdachte Fahrradstellplatze mit begriinungs-
fahigen und offenporigen Bodenbefestigungssystemen mit einem Mindestgrinanteil von 50% sowie
Verkehrs- und Lagerflachen gleichartig mit einem 33%-Grinanteil angelegt werden, sowie dass die
Flachen von nicht Gberbauten Tiefgaragendecken und Déchern bei einer jeweiligen Mindestiber-
deckung von 60 cm zu 25%, bei einer Mindestiberdeckung von 30 cm zu 50% und ansonsten
vollstandig begrint angelegt werden.

7.3 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
Bauweise

Innerhalb des Plangebietes wird mit Ausnahme des Allgemeinen Wohngebietes im sidéstlichen
Schillerstraf3enblocks eine offene Bauweise festgesetzt.

Dort fihrt der ca. 45-Grad-Winkel zur Blockrandbebauung der im Inneren des Straf3enblocks ge-
plante Bebauung dazu, dass die 3 in den entsprechenden Baufeldern geplanten Gebdude eine
stadtebauliche Wirkung wie von einem Gesamtgebaude entfalten, denn wegen der (durch den
Winkel bei der Betrachtung von den Blockrandern aus) nicht mehr sichtbaren Zwischenrgume ver-
schmilzt der optische Eindruck aus der Perspektive der Bewohner in den Blockrandern zu dem ei-
nes einzelnen Baukdrpers. Mit einem Abstand von Gber 50 m von der westlichen Baugrenze des
westlichen Baufeldes bis zur 8stlichen des dstlichsten der drei Baufelder ist hier deswegen eine
vergleichbare Wirkung wie von einem ununterbrochenen Baukarper festzustellen und wird deswe-
gen eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Baulinie und Baugrenzen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baulinien und —grenzen. Ist
eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- und Zuriicktreten kann
im geringfigigen Ausmaf3 zugelassen werden (§ 23 Abs. 2 BauNVO).
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Um eine SchlieBung der fir die Baustruktur des Viertels typischen Blockrandbebauung auch ent-
lang der SchillerstraBe zu erreichen, die derzeit eine Baulicke an ihrer Nordostseite und eine of-
fene Ecke ohne Eckgebdude an der Nordanlage verzeichnet, werden an diesen Stellen Baulinien
festgesetzt.

An der Nordanlage werden entlang der kompletten Plangebietsgrenze Baulinien festgesetzt, was
dem dort vorhandenen Gebdudebestand (Ausnahme die oben beschriebene ,offene” Ecke zur
Schillerstraf3e) entspricht. Diese stadtebaulich und zum Schutz der bereits dahinterliegenden oder
geplanten Wohnbauflachen wichtige Bebauungsstruktur soll erhalten und vervollstandigt werden,
um weiterhin die Immissionen der Hauptverkehrsstraf3e fir die rickwartige Bebauung zuriickzuhal-
ten und den StraBBenraum dieser StraBe rdumlich klar vom ruhigeren, verkehrsarmeren Quartier
dahinter abzugrenzen.

Baugrenzen dirfen von Gebduden und Gebdudeteilen nicht iberschritten werden. Ein Ubertreten
der Baugrenze kann im geringfigigen Ausmaf3 zugelassen werden (§ 23 Abs. 3 BauNVO), das
in den fextlichen Festsetzungen 3.1.1 und 3.1.2 definiert wird.

Uber den zu erhaltenden Bestand markierende Baugrenzen hinaus dienen im Plan festgesetzte
weitere Baufelder der Ermdglichung ergdnzender Wohnbebauung zum einen im Blockinnenbe-
reich des sudlichen SchillerstraBenblocks, zum anderen einer solchen Ergénzung in der Baulicke
SchillerstraBBe 18 und als Ersatz fir einen Garagenstandort zwischen Dammstraf3e 36 und 38 —
40. Die Baugrenzen der drei Baufelder im Blockinnenbereich bericksichtigen annghernd die
nach Abstandsflachenrecht der HBO notwendigen Grenzabstande bei den festgesetzten Vollge-
schosszahlen, um eine kiinftige Bebauungsstruktur somit angendhert festzusetzen und im Plan dar-
zustellen.

7.4 FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN

Fur den inneren Blockbereich des sidwestlich der SchillerstraBe gelegenen StraBenblocks wird
eine Flache fir Tiefgaragen festgesetzt, die zum Schutz der vorhandenen und zum Erhalt festge-
setzten Baume Aussparungen an ihren Randern erhdlt, welche die Wurzelbereiche dieser Baume
in GrofBe der im Floristischen und Faunistischen Gutachten zu diesem B-Plan aufgenommenen Kro-
nendurchmesser grof3zigig (plus 50 cm) bericksichtigt. Damit soll ein Eingriff in diese Wurzelbe-
reiche beim Tiefgaragenbau weitest mdglich unterbunden werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Carports und Garagen ausschlieBBlich innerhalb der iberbauba-
ren Flache und Stellplatze innerhalb der Gberbaubaren Flache als in der festgesetzten Tiefgara-
genflache zulassig. Dadurch wird gesichert, dass vorhandene griine Hofbereiche mit Garten den
Bewohnern der Allgemeinden Wohngebiete dauerhaft als grine Frei- und Lebensrdume zur Verfi-
gung stehen und nicht in Stellplatzflachen umgewandelt werden kénnen. Sie sind aber dort aus-
nahmsweise auch dann auflerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig, wenn der fest-
gesetzte Mindestgrinflachenanteil nach Festsetzung A 5.3 eingehalten wird und § 31 (2) BauGB
auf diesen Mindestanteil keine Anwendung gefunden hat, also in dieser Hinsicht nicht befreit
wurde. So ist gesichert, dass vereinzelte Stellplatze flexibler platziert werden kénnen, ohne dass
sich die Begriinungsbilanz eines Grundstiicks dadurch unter das vorgegebene Mindestmaf3 ver-
schlechtert.
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Im Urbanen Gebiet wird durch gewerbliche und Gemeinbedarfsnutzungen in der Regel ein héhe-
rer Stellplatzbedarf erzeugt als in einem Wohngebiet. Daher sind hier Stellplatze, Carports und
Garagen auch auerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Durch die Festsetzung
der Grundflachenzahlen (GRZ) mit 0,6 und 0,5 wird jedoch auch in den beiden Urbanen Gebie-
ten sichergestellt, dass ein von Stellplatzflachen freier, ausreichend groBer Frei- und Grinflachen-
anteil verbleibt.

7.5 VERKEHRSFLACHEN

Das Plangebiet ist an drei Seiten von Nebenstra3en umgeben, wird von der namensgebenden
Schillerstrafle durchschnitten und ist an der Ostseite von einer Hauptverkehrsstrae begrenzt. Es
ist damit mehr als ausreichend erschlossen. Die 6ffentliche Verkehrsfléche der Schillerstra3e wird,
als einzige von den genannten im Plangebiet liegend, auch als solche festgesetzt.

7.6 OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN

Das Plangebiet umfasst keine offentlichen Grinflachen bzw. es sollen auch keine festgesetzt wer-

den. Eine Begrinung der SchillerstraBe bleibt aber maglich.

Auf den privaten Grundsticksflachen soll ein Grinanteil von 35 % im Allgemeinen Wohngebiet
und 30 % im Urbanen Gebiet umgesetzt werden. Die derzeit stark versiegelten Blockinnenbereiche
sollen dadurch trotz neuer Wohnbebauung mehr Frei- und Grinflachen erhalten, auch wenn diese
teilweise durch eine Tiefgarage unterbaut werden. Vorhandene gro3e Bdume im Inneren der Stra-
Benblécke sollen dabei erhalten bleiben, und ihre Standorte auch durch Beriicksichtigung der Kro-
nendurchmesser beim Bau angrenzender Tiefgaragen durch Aussparungen fir deren gleichgrofie

Wourzelbereiche gesichert werden.

7.7 MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT

Als MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
wird im Bebauungsplan weiterhin festgesetzt, dass mindestens 35 % der Grundsticksflachen im
Wohngebiet und mindestens 30 % der Grundsticksflachen im urbanen Gebiet gértnerisch zu be-
grinen, zu pflegen und daverhaft zu erhalten sind. Die Anlage von Kies- und Schotterflachen wer-
den nicht als begrinte Fléche anerkannt. Die Pflanzungen von groBkronigen Laubbdumen mit einem
Mindeststammumfang von 16-18 cm je angefangene 150 m? Grinflache dienen als Ersatz fir die
Féllung einzelner Grof3bdume im gesamten Gebiet. Baumpflanzungen Gbernehmen in urbanen Ge-
bieten wichtige Ausgleichwirkungen im Zusammenhang mit der Klimaverdnderung. Durch ihre
Schattenwirkung und Verdunstungsleistung reduzieren sie das lokale Temperaturniveau. Zu den
Baumpflanzungen festgesetzte Dimensionen der Pflanzgruben sollen sicherstellen, dass die Voraus-
setzungen fir das Anwachsen und die Entwicklung der BGume auch unter den Bedingungen des
sich vor dem Hintergrund der Klimakrise verandernden Lokalklimas gegeben sind.
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Der festgesetzte Begrinungsanteil der Grundsticksflachen, das Verbot von Kies- und Schotterfls-
chen sowie das Gebot zu Baumanpflanzungen dienen der Sicherung einer Mindestdurchgrinung
auf den privaten Baugrundsticken und gewdahrleisten somit eine menschenwirdige Umwelt mit ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhdltnissen.

Stellplatze, Wege, Lagerflachen, Hofflachen, Garagenzufahrten und Terrassen, auf denen keine
wassergefdhrdenden Stoffe gelagert oder umgeschlagen werden, sind bei Neuerrichtung in einer
Weise herzustellen, die eine Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser erméglicht.
Die Festsetzung gewdhrleistet eine Verminderung von Auswirkungen auf den Bodenwasserhaushalt
sowie eine Entlastung des Entwdsserungssystems. Die offenporige und begrinbare Oberflachenge-
staltung (z.B. Rasenwaben) tragen den stadtklimatischen Anforderungen Rechnung indem sie die
bodennahen Erwdrmungen reduzieren.

Die Flachdacher mit bis zu 10° Dachneigung (alte Teilung) sind auf mindestens 70 % der Dachfla-
che extensiv zu begriinen. Die Mindestaufbaustarke betragt 10 cm. Dachbegrinungen wirken durch
Verdunstung einer Autheizung der Dachflachen im Sommer entgegen und verbessern das Mikro-
klima im innerstadtischen Raum. Durch die vorgegebene Aufbaudicke kann das Regenwasser zeit-
verzogert zuriickgehalten werden und es erfolgt somit ebenfalls eine Entlastung des Entwasserungs-
systems.

Die Festsetzungen zum Artenschutz dienen der Gewahrleistung der artenschutzrechtlichen Belange.

7.8 VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN UND
SONSTIGEN GEFAHREN

SchallschutzmaBnahmen

Entsprechend der AusfGhrungen im Kapitel 5.6 ist es aufgrund der hohen Vorbelastung des Ge-
bietes durch Verkehrslarmimmissionen teilweise erforderlich, Schallschutzmafinahmen zum Schutz

der Menschen, die sich in den Gebduden des Plangebietes aufhalten, vorzusehen.

Wegen der innerstadtischen Lage des Plangebietes, der bereits vorhandenen Bestandsbebauung
und dem stadtebaulichen Zielen der Sozialen Stadt, hier die beschlossene Rahmenplanung umzu-
setzen und die nérdliche Innenstadt auch baukulturell attraktiver zu gestalten, kénnen keine akti-
ven LarmschutzmaBBnahmen angewandt werden; es sind nur passive Schallschutzmaf3nahmen an
den Gebduden vertraglich. Durch entsprechende Grundrissgestaltungen, wie die larmabseitige
Anordnung von Schlafrdumen, kann weiterer baulicher Schallschutz erreicht werden. Zudem setzt
der Bebauungsplan Baufenster mit Baulinien zur Nordanlage fest, und setzt dabei insbesondere
eine Baulinie und Geschossflachenzahl zur viergeschossigen SchlieBung der nur eingeschossig
bebauten sudlichen Ecke Schillerstrae/ Nordanlage fest, um hier bei einer zukinftigen Neube-
bauung durch die Gebdudestellung larmabgewandte und damit ruhigere Gebduderickseiten mit
fir den Aufenthalt ausreichend ruhigen AuBBenrdumen zu sichern sowie dahinterliegende geplante
Wohnbauvorhaben in gleicher Weise zu schitzen.

Im Bebauungsplan werden entsprechend der Empfehlung der Schallgutachterlichen Untersuchung
folgende Festsetzungen zum passiven Schallschutz getroffen:
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Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen
und sonstigen Gefahren i.S.d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im festgesetzten Urbanen Gebiet sind in einer Tiefe bis zu 20 m von der Straf3enbegrenzungs-
linie der Nordanlage zum Schutz vor AuBenlarm (Verkehrslarm) fir Bauteile von Aufenthalts-
raumen die Anforderungen der Luftschalldammung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hoch-
bau” einzuhalten.

Fur den Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) gelten fir Raume, die Gberwiegend zum
Schlafen genutzt werden kdnnen, erhdhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz zur
Bericksichtigung des gréfieren Schutzbedirfnisses in der Nacht. Fir diese Raumgruppen sind
im Fall von Neubau- oder wesentlichen Um-/Ausbau-Vorhaben vorrangig Grundrisslésungen
vorzusehen oder der Einbau besonderer Fensterldsungen, vorgehdngte Fassadenelemente,
Loggia-Lésungen oder fensterunabhangige Liftungseinrichtungen erforderlich.

AuBBenwohnbereiche im ersten bezeichneten Gebiet missen auf der larmabgewandten Seite
angeordnet werden und dirfen einer Larmbelastung von maximal 61 dB(A) ausgesetzt sein.

In dem in der Festsetzung benannten 20-m Streifen werden die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV an mehreren untersuchten Immissionsorten Uberschritten, so dass schallrechtliche Festset-
zungen erforderlich werden, die technischen MaBnahmen zur Eindédmmung der Belastung bei
Neubauten festlegen. Aus diesem Grunde werden fir die Bauteile von Aufenthaltsrdumen die Ein-
haltung der Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau”
fir diesen 20-m-Streifen festlegt. Zwei weitere Festsetzungen setzen die Anwendung baulichen
Schallschutzes fir Schlafrgume fest und bestimmen die Ausrichtung von Auf3enwohnbereichen
nebst hier maximal zul@ssiger Larmbelastung.

Neben diesen Festsetzungen weifit ein Schallschutzrechtlicher Hinweis im Bebauungsplan darauf
hin, dass im Baugenehmigungsverfahren angemessene Maf3nahmen und Vorkehrungen umzuset-
zen sind, sofern in Abhdngigkeit zur geplanten Nutzung und Lage eines Gebédudes die Uber-
schreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 festgestellt wird.

7.9 ANPFLANZUNGEN UND ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTI-
GEN BEPFANZUNGEN

Stellplatzbegrinung

Bei nicht Gberdachten bzw. Gberbauten privaten Stellplatzflachen ist pro vier Stellplatze mindes-
tens ein grof3kroniger standortgerechter Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 16-18
cm zu pflanzen. Im sonstigen Geltungsbereich ist pro sechs Stellplatze ein groBBkroniger standort-
gerechter Laubbaum mit einem Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen. Eine empfoh-
lene Artenliste befindet sich in den Hinweisen unter C 11. Pro Baum ist eine durchwurzelbare
Pflanzgrube mit verbessertem Oberboden oder Bodensubstrat mit einem Volumen von mindestens
12 m3 (2,5 mx2,5mx 2,0 m) herzustellen. Die Bdume sind in Pflanzscheiben mit mindestens
6,25 m2 (2,5 m x 2,5 m) Flache oder in Pflanzstreifen mit einer Mindestbreite von 2,5 m zu pflan-
zen. Die Baume sind fachgerecht zu pflegen und zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.
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Erhaltung von Einzelb&umen

Zum Erhalt festgesetzte Baume, Strducher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu pfle-
gen und zu erhalten. Bei Ausfdllen sind sie zu ersetzen. Bei BaumaBBnahmen sind sie fachgerecht
vor Beschadigungen zu schitzen.

Gestaltung der Anpflanzflache

Die gekennzeichnete Anpflanzflache ist vollstandig zu begrinen. Innerhalb dieser Anpflanzflache
ist eine lineare Gehdlzstruktur aus 3 grofikronigen standortgerechten Laubbdumen mit einem Min-
dest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen ([empfohlene Artenliste siehe unter Hinweise C 12).
Die Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Gestaltung der Pflanzbindungsfléche

Die gekennzeichnete Pflanzbindungsfléche ist vollstandig zu begrinen. Innerhalb dieser Pflanz-
bindungsflache ist der Bestandsbaum, eine Sal-Weide - fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Bei Ausfall ist er zu ersetzen. Bei BaumaBBnahmen ist er fachgerecht vor Beschadigungen
zu schitzen.

Die Festsetzungen dienen dem Erhalt gestalterisch und dkologisch wertvoller Baumbesténde und
zu deren Erweiterung. Baumpflanzungen Gbernehmen in urbanen Gebieten wichtige Ausgleich-
wirkungen im Zusammenhang mit der Klimaverdnderung. Durch ihre Schattenwirkung und Ver-
dunstungsleistung reduzieren sie das lokale Temperaturniveau. Zu tun dies umso besser, je gréBBer
das Grinvolumen eines Baumes ist. Zu den Baumpflanzungen festgesetzte Dimensionen der
Pflanzgruben sollen sicherstellen, dass die Voraussetzungen fir das Anwachsen und die gute Ent-
wicklung der Baume auch unter den Bedingungen des sich vor dem Hintergrund der Klimakrise
veréndernden Lokalklimas gegeben sind. Gleichzeitig soll damit Speicher- und Retentionsvolumen
for versickerndes Niederschlagswasser hergestellt bzw. gesichert werden.

Ferner dienen die Festsetzungen dem Erhalt der artenschutzfachlichen Wertigkeit der Grinbe-
stande - insbesondere der Hhlenbdume mit besonderem Habitatpotenzial fir Végel und Fleder-
mause.

8 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Ziel der Bebauungsplanung und (beantragten) Sozialen Stadterneuerung ist es, die Schillerstra-
Benbldcke zu starken und einer positiven stadtebaulichen Entwicklung zuzufihren, die auch stadt-
gestalterische Qualitaten einschlieft.

Um diese zu erreichen und zu sichern sind tber die bereits erlGuterten planungsrechtlichen Festset-
zungen hinaus weitere bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Hochbauten und
AuB3enanlagen notwendig. Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §
91 HBO werden bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenom-

men. Dieses sind Festsetzungen zur Dachgestaltung, zur Gestaltung von Einfriedungen sowie von
Abfall- und Wertstoffbehaltern.
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8.1 DACHGESTALTUNG

Die Baustruktur der SchillerstraBenbldcke ist gepragt von den drei- bis viergeschossigen Wohn-
bauten mit geneigten Walm- und Satteldéchern, bei moderneren Gebdude auch mit zusatzlichen
Staffel- oder Mansardengeschossen bzw. ausgebauten Dachgeschossen. Ausnahme sind lediglich
die beiden Gewerbebauten beiderseits der Einmindung der SchillerstraBe in die Nordanlage, die
beide nur 2 Vollgeschosse und ein Flach- bzw. sehr flaches Satteldach mit einer Dachneigung un-
ter 5 % besitzen.

Nebengebaude und Anbauten bestimmen das Ortsbild maBBgeblich mit. Um ein harmonisches Ein-
figen der Nebengebdude und Anbauten in die umgebende Bebauung zu sichern, wird festge-
setzt, dass sich diese entweder mit ihrer Dachneigung entweder dem jeweiligen Hauptgebdude
anpassen missen oder nur Flachdacher (bis hochstens 5° alte Teilung) erhalten dirfen.

Durch die Einschrankung und die zurickversetzte Anordnung der Dachaufbauten sowie durch die
Vorgaben fir die Errichtung von Solaranlagen soll verhindert werden, dass diese im Stra3enbild
pragend in Erscheinung treten. Die duBere Gebdudekante des obersten Vollgeschosses bleibt so
als aus der StraBenperspektive sichtbare Raumbegrenzung nach oben durchgangig erkennbar.

So sind haustechnische Aufbauten auf den Dachflachen, mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie, und untergeordnete Bauteile wie Fahrstuhlschachte, Lichtschéchte und

- aufbauten, Treppenrdume oder Liftungsanlagen nur bis zu einer Hohe von hachstens 2,00 m zu-
lassig. Sie missen zudem jeweils um mindestens 2,00 m gegeniber der ndchstgelegenen AuBBen-

wand des darunterliegenden Geschosses zuriickgesetzt werden und dirfen insgesamt héchstens
20 % der Dachflache einnehmen.

Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie und Photovoltaik sind auf geneigten Déchern
nur zul@ssig, wenn sie in die Dachhaut integriert oder direkt Gber der Dachhaut in gleicher Nei-
gung wie das Dach angebracht werden. Aufgestdnderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie sind auf geneigten Dachern unzulassig.

Auf Flachdachern mit einer Neigung von hochstens 5° sind auch schrég aufgestanderte Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Photovoltaik bis zu einer Héhe von 1,50 m tber der
Dachhaut zuléssig, wenn sie mindestens 1,50 m gegeniber der nachstgelegenen AuBBenwand

des darunterliegenden Geschosses zuriickgesetzt werden.

Die Verwendung von spiegelnden oder stark gldnzenden Materialien fir die Dacheindeckung,
welche auf die Dachlandschaft und fir die Bewohnerschaft stérend wirken wiirden, ist unzuldssig.
Davon ausgenommen sind aus Griinden des Vorrangs der Nutzung erneuerbarer Energien Anla-
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und von Photovoltaik.

Falls Staffelgeschosse im Plangebiet errichtet werden, missen sie von den Aufenwdnden des do-
runter befindlichen Geschosses straBenseitig und zu den straBBenseitigen Nachbargrundsticken
hin um mindestens 1,0 m zurickgesetzt werden.
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8.2 EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen dienen der Dokumentation von Grundsticksgrenzen und der Eigentumsverhalinisse.
Sie kénnen allerdings auch unerwinschte Trennwirkungen begrinden und das Ortsbild beein-
trachtigen. Um dies auszuschlieBen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Grundstickseinfrie-
dungen nur in Form von Hecken bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m zuldssig sind.

8.3 ABFALL- UND WERTSTOFFBEHALTER

Abfall- und Wertstoffbehdlter kdnnen sich negativ auf das StraBBen-, das Orts- und das Land-
schaftsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fir Abfall- und
Wertstoffbehaltnisse so angeordnet oder abgeschirmt und eingegrint werden missen, dass sie
von den offentlichen Verkehrsflachen und den Nachbargrundsticken weder allgemein zugdnglich
noch einsehbar sind. Offene Abschirmungen sind aus heimischen Pflanzen herzustellen oder mit
solchen zu bepflanzen.

8.4 WERBEANLAGEN

Werbeanlagen kénnen das Erscheinungsbild eines Quartieres stark pragen, ihre Haufung kann
zu einer Verunstaltung fihren. Zudem erfordert die Nahe von gewerblichen Nutzungen und
Wohnnutzungen, dass die Ausgestaltung der Werbeanlagen beschrankt werden muss, um eine
Stérung der Bewohnerschaft auszuschlieBen. Insbesondere dirfen Anwohner nicht durch leuch-
tende oder blinkende Werbeanlagen in ihrer Nachtruhe gestort werden.

Es wird festgesetzt, dass Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung und nur auf den der Straf3e
zugewandten Gebdudeseiten angebracht werden, nicht zum Blockinnenrum hin. Je Gewerbebe-
trieb ist nur eine Werbeanlage zuldssig. Sind mehrere werbeberechtigte Nutzer in einem Ge-
bdude vorhanden, so sind die Werbeanlagen gestalterisch aufeinander abzustimmen oder in
Form einer Sammel-Werbeanlage zuldssig.

Um das Wohnen nicht zu stéren sind Werbeanlagen sind im Allgemeinen Wohngebiet nur unbe-
leuchtet oder in Form von angestrahlten oder schwach hinterleuchteten Einzelbuchstaben zul@ssig.
Im Urbanen Gebiet kann auch eine einteilige Flachwerbung zugelassen werden, wenn das Ge-
h&use nicht gréBer als die Aufschrift ist. Blinkende, wechselnde und wechselnd beleuchtete Wer-
beanlagen sowie Werbeanlagen in greller Farbgebung sind unzuldssig.

Grundsatzlich sind Werbeanlagen so anzuordnen, dass sie sich nach Form, MaBstab, Werkstoff,
Farbe und Verhdltnis der Baumassen und Bauteile zueinander dem Erscheinungsbild des Gebdu-
des unterordnen. Werbeanlagen dirfen nicht hdher als 0,60 m und nicht langer als die Halfte
der Gebdudefront bzw. des Fassadenabschnittes sein. Der Abstand aller Teile der angebrachten
Werbeanlagen darf nicht grofier als 0,25 m zur Gebaudefront sein.

Das Aufstellen oder Anbringen von Werbefahnen und -pylonen ist nicht zulassig, weil diese eine
starke optische Prasenz entfalten und im 6ffentlichen Raum auch den Ful3gdngerverkehr einschrén-
ken
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9  HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
9.1 DENKMALSCHUTZ

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen — hessenARCHAOLOGIE oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzei-
gen. Die Funde und Fundstellen sind in unverdnderter Wiese bis zu einer Entscheidung zu schit-

zen (§ 21 HDSchG).

9.2 KAMPFMITTELBELASTUNG

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines ehemaligen Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhan-
densein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumafB3nah-
men bis zu einer Tiefe von mindestens 5 m durchgefihrt wurden, sowie bei Abbrucharbeiten sind
keine KampfmittelrdummaBnahmen notwendig.

Bei allen anderen Fldchen ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf.
nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchun-
gen auf den Grundsticksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mafinahmen stattfin-
den. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wegen Auffillungen, Versiegelungen o-
der sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere
Kampfmittelrdummafinahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Die Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden Baumaf-
nahmen zu den Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden Sondierung verpflichtet.
Die ,Allgemeinen Bestimmungen zur Kampfmittelrdumung im Lande Hessen” sind zu beachten.
Eine Uberpriifung muss auf dem neuesten Stand der Technik von einer geeigneten Fachfirma
durchgefihrt werden.

9.3 ALTLASTEN UND ALTLASTENVERDACHTIGE FLACHEN

Im Planungsgebiet sind nach der Altflachendatei des Landes Hessen insgesamt 3 Altstandorte —
Standorte von ehemaligen Betrieben, durch deren Betrieb méglicherweise Kontaminationen ent-
standen sind, die zu schadlichen Bodenveranderungen gefihrt haben kénnen — ausgewiesen. In
Kapitel 5.1.13 sind die einzelnen Standorte aufgefihrt und wiedergegeben, was derzeit jeweils
dariber bekannt ist.

In der Plankarte sind diese im Plangebiet liegenden altlastenverdéchtigen Fléchen Nr. 1 - 3 ge-
maf3 § @ Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

Alle drei Standorte sind als altlastenverdachtige Flachen i.S.d. BBodSchG/HAIBodSchG anzu-
sprechen, fir die jedoch noch keine altlastenfachliche und altlastenrechtliche Bewertung seitens
der zustandigen Altlastenbehorde des Regierungsprasidiums Giefien vorliegt.

Bei einer Nutzungsanderung sind zundchst eine Historische Erkundung und eine daran anschlie-
Bende Orientierende Untersuchung ein umwelttechnisches Fachbiro erforderlich. Die notwendigen
Untersuchungen dienen der Beurteilung, ob von den bisherigen Nutzungen Gefdhrdungen fir die
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Umwelt und die Menschen ausgehen kdnnen. Auch dienen diese umwelttechnischen Untersuchun-
gen zur Prifung, unter welchen Vorkehrungen das Grundstiick fir eine beabsichtigte Nutzungsén-
derung geeignet ist. Gegebenenfalls kénnen auch SanierungsmafBnahmen vor der Umnutzung er-
forderlich werden.

Aufgrund des Altlastenverdachts ist im Baugenehmigungsverfahren das Regierungsprasidium zu
beteiligen. Dieses wird als zustandige Behorde tber die erforderlichen MaBnahmen entscheiden.
Daher ist zu empfehlen, den Umfang der erforderlichen umwelttechnischen Untersuchungen recht-
zeitig vor der Erstellung der Bauantragsunterlagen mit dem Altlastendezernat des Regierungsprasi-
diums Gief3en abzustimmen.

Bei BaumaBnahmen auf den geméf3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flachen ist mit
schadlichen Bodenverunreinigungen zu rechnen. Daher soll im Baugenehmigungsverfahren sowie
bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben, in deren Rahmen in den Boden eingegriffen wird, das
Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieBen sowie gegebenenfalls das Regierungsprasidium Gie-
Ben, Abteilung Umwelt, beteiligt werden. Innerhalb der besagten Flachen sollen ferner samtliche
Aushubarbeiten und Erdbewegungen gutachterlich Gberwacht und dokumentiert werden.

Im gesamten Plangebiet ist auf Grund der vielfaltigen und unzureichend genau rekonstruierbaren
anthropogenen Nutzung im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben oder sonstigen Eingriffen in
den Boden mit Bodenkontaminationen zu rechnen. Daher ist bei bodeneingreifenden Maf3nah-
men, in deren Rahmen zu entsorgender Bodenaushub anfallt, das Merkblatt der Regierungsprasi-
dien Darmstadt, Gieflen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabfdllen” (Bau-
merkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

Die Festsetzungen dienen insgesamt dazu, dass bei der kinftigen Nutzung der Grundsticke von
den vorhandenen bzw. nach den Bodeneingriffen noch vorhanden Kontaminationen mit schadli-
chen Stoffen keine Gefdhrdungen fir die die Grundsticke nutzenden Menschen oder die Umwelt,
insbesondere das Grundwasser, ausgeht.

Die Maf3nahmen, die insgesamt in der Verantwortung der jeweiligen Vorhabentrager bzw. Ei-
gentimer der Grundsticke liegen, kommen allerdings erst bei der Genehmigung und Umsetzung
der jeweiligen Bauvorhaben zum Tragen.

9.4 ARTENSCHUTZ

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Tdtung, Zerstérung oder Beschadigung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (§ 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) sind insbesondere,

BaumaBnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten geschitzter Vo-
gelarten fihren kénnen, auBerhalb der Brutzeit durchzufihren,

Bestandsgebdude vor Durchfishrung von Bau- oder AnderungsmaBnahmen durch einen Fach-
gutachter daraufhin zu kontrollieren, ob geschitzte Tierarten anwesend sind,
Gehdlzrickschnitte und -rodungen auflerhalb der Brut- und Setzzeit, in der Zeit von 01.10. bis
29.02. durchzufihren,

auBerhalb der Brut- und Setzzeit, in der Zeit vom 01.10. bis 29.02. Baumhohlen und Gebdude
vor Beginn von Rodungs- oder Bauarbeiten durch einen Fachgutachter auf Gberwinternde Arten
zu Uberprifen.
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Sofern Rodungen oder der Abriss von Gebauden dennoch innerhalb der Brut- und Setzzeit
notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der Maf3nahme durch
einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG berihrt, ist vorab eine Ausnahme nach §
45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbe-
hérde zu beantragen.

Die vorstehenden Maf3gaben gelten insbesondere, wenn die in der Plankarte mit einem ,H"
gekennzeichneten Bestandsbdume, die als Nr. 12 und 17 gemdf3 Faunistischem Gutachten
von PlanO vom 04.10.2022 bereits als Hohlenb&ume identifiziert wurden, abgéngig sein soll-
ten und entnommen werden mussen.

Die Satzung der Stadt GieBBen zur insektenférdernden Begrinung vom 11.07.2024 ist zu be-
ricksichtigen.

Bevor Abbrucharbeiten begonnen oder Bestandsgehdlze entnommen werden, sollten rechtzei-
tig zuvor mindesten vier fir u.a. Zwergfledermduse geeignete Fledermauskasten im Plangebiet
angebracht werden.

Bevor Abbrucharbeiten begonnen oder Bestandsgehdlze entnommen werden, sollen rechtzei-
tig zuvor mindesten 6 fir Mauersegler und Mehlschwalbe geeignete Nistkasten im Plangebiet
angebracht werden.

Damit wurden die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesno-
turschutzgesetz (BNatSchG) anhand der Ergebnisse der oben unter 5.3 dargestellten ,Faunisti-
schen und floristischen Untersuchung , Schillerstrafie”, durch das Biro PLON/Biebertal aus 2022
fir das Plangebiet und die da kinftig zulassigen Vorhaben konkretisiert. Die Maf3nahmenempfeh-
lungen zur Vermeidung der artenschutzrechtlichen Verbote des o.g. Gutachtens und der dazu ein-
gegangenen Hinweise des Amtes fir Umwelt und Natur wurden dabei beriicksichtigt und aufge-

nommen.

9.5 BAUMSCHUTZ

Die im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzten Baume und Gehdlzstrukturen sind wahrend der
Bauphase vor jeglicher Beeintrachtigung zu schitzen. Hierbei sind die anerkannten Regeln der
Technik, insbesondere die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbesténden und Vegetationsfla-
chen bei Baumaf3nahmen” sowie die Richtlinie fir die Anlage von StraBen, Teil Landschafts-
pflege, Abschnitt 4 ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumaBBnahmen”
(RAS-LP4) zu beachten und anzuwenden. Die Mafnahmen zum Baumschutz sind vor Baubeginn
vom Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Gieflen abnehmen zu lassen.

Baumpflanzungen sind nach Stand der Technik auszufihren und zwar nach DIN 18916 “Vegeto-
tionstechnik im Landschaftsbau” in Verbindung mit den Empfehlungen fir Baumpflanzungen Teil 1
und 2 der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., in der jeweils aktu-
ellen Ausgabe.

B&ume sind langfristig als freiwachsende Baume zu entwickeln und fachgerecht zu pflegen gem.
ZTV-Baumpflege ,Zuséatzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege”
der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., in der jeweils aktuellen
Ausgabe.
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Der Schutz von zum Erhalt festgesetzten Baumen ist fir die Wertigkeit des gesamten Griinbestandes
besonders wichtig, weil die stadtékologische Funktion bereits mit erheblichem Grinvolumen entwi-
ckelter Baume bei deren Verlust nicht in der erforderlichen Zeit durch Ersatzpflanzungen wiederher-
gestellt werden kann. Gleichzeitig ist die Gefahr einer Beschadigung im Rahmen von BaumafBnah-
men durch unsachgeméaBe Abgrabungen im Wurzelbereich oder Beschadigungen durch Anfahren
mit Baumaschinen erheblich. Baugruben missen so angelegt werden, dass insbesondere das Wur-

zelwerk bestehender Baume unterhalb deren Gberschirmten Flache nicht beschédigt wird.

Deshalb ist der Hinweis auf die einschlagigen Vorschriften zusammen mit einer Auflage zur Ab-
nahme der SchutzmafBnahmen durch das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Gief3en sinnvoll und

notwendig.

9.6 VERWERTUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2014) ist von Dachflachen mit einer Grofle
von mehr als 20 m? abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag und Bedarf
zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen hiervon sind vor dem
01.04.2013 vorhandene Gebdude, deren Entwdsserung nicht wesentlich geéndert wird, oder un-
beabsichtigte Hartefalle unter Bericksichtigung 6ffentlicher Belange.

9.7 ENTWASSERUNGSANLAGEN

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwdsserung sind die allge-mein aner-
kannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138-1 ,Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser — Teil 1: Planung, Bau, Betrieb’ vom Oktober 2024 der Deutschen
Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA), das Arbeitsblatt DWA-A
117 ,Bemessung von Regenrickhalterdumen’ vom Dezember 2013, die DIN 1986 'Entwdsse-
rungsanlagen fir Geb&ude und Grundsticke' und DIN 1989 'Regenwassernutzung', die Euronor-
men EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersatzung der Stadt Gieflen in der jeweils gulti-

gen Fassung zu beachten.

9.8 ABFALLENTSORGUNG

Bei Bauvorhaben sind die baulichen Voraussetzungen fir die Abfall- und Wertstofferfassung in
der Stadt Gieflen gemaB der stadtischen Abfallsatzung in der jeweils giltigen Fassung zu beach-
ten.

9.9 BRANDSCHUTZ

Fir bauliche Anlagen im Mischgebiet ist gemaf3 §§ 13 und 38 HBO sowie § 3 Hessisches Brand-
und Katastrophenschutzgesetz als Grundschutz eine Léschwasserversorgung von mindestens
1600 |/min vorzusehen und sicherzustellen. Weitere brandschutztechnische Anforderungen, wie



Stadt GieBBen, Bebauungsplan Nr. Gl 01/45 ,SchillerstrafBen-Blécke” — Planentwurf, 10/2024 44

ausreichende Feuerwehrzufahrten, -zugénge und -bewegungsflachen sind im Rahmen der Objekt-
planungen zu bericksichtigen. Gebdude sind mit Hausnummern zu versehen.

9.10 LEITUNGEN UND BAUMSTANDORTE
Bei Baumpflanzungen ist die DIN 18916 zu beachten.

Zudem ist hinsichtlich der Baumpflanzungen die DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschafts-
bau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen beim BaumaBnahmen” des
Deutschen Instituts fir Normung (Ausgabe 2014-07), die RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen, Vegetati-
onsbestanden und Tieren bei Baumafinah-men” der Forschungsgesellschaft fir das Straflen- und
Verkehrswesen (FGSV, Ausgabe 1999) und die ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen - Teil 2:
Standortvorbereitungen fir Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterungen, Bau-

weisen und Substrate” der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau (FLL, 2.
Ausgabe 2010) zu beachten.

Die angefihrten Werke liegen im Amt fir Umwelt und Natur (Férderung Stadtékologie durch
Baume) bei Bedarf zur Einsichtnahme vor.

9.11 EMPFEHLUNGEN FUR BAUMARTEN

In Abstimmung mit dem Amt fir Umwelt und Natur wurden geeignete Baumarten fir unterschiedli-
che Standorte ausgewdhlt und als Empfehlungen in die Hinweise Gbernommen.

10 GRUNORDNUNGSKONZEPT, UMWELTINFORMATIONEN

Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange
Im Bebauungsplanverfahren sollten die Belange des Umweltschutzes eigentlich in Form eines Um-

weltberichtes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Fir Bebauungsplane, die
unter Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf3 § 13a BauGB aufgestellt werden, bietet
das Baugesetzbuch allerdings die Maglichkeit, auf einen Umweltbericht zu verzichten. Das be-
schleunigte Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstadti-
scher Flachen, Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dient, die
Grofle der Grundfldche unterhalb von 20.000 m2 bleibt, keine Vorhaben, welche nach dem
UVPG oder Landesrecht UVP-pflichtig sind, vorbereitet werden und dariiber hinaus keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder
Vogelschutzgebieten bestehen. Dies ist alles gegeben.

Dennoch sind die Umweltbelange in die Abwdgung mit einzubeziehen. In Kap. 5.1.10 ist die lo-
kalklimatische Situation beschrieben worden, in Kap. 5.1.12 die potenziellen Geféhrdungen der
Umwelt, die von in Altstandorten kontaminierten Béden ausgehen kénnen, in Kap. 5.3 wurden
die derzeit vorhanden Merkmale von Natur und Landschaft dargestellt, in Kap. 5.6 wurden die
Immissionen ausfihrlich behandelt. Dabei ist deutlich geworden, dass es sich um einen stark be-
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lasteten Standort handelt. Durch die Planung kommt es aber zu keiner zusatzlichen Verschlechte-
rung der Umweltsituation. Durch folgende Festsetzungen wird die Umweltsituation bei zukinftigen
Umbauvorhaben verbessert:

e die Festsetzung eines Mindest-Grinflachenanteils,

e Erhaltungsgebot fir stadtdkologisch wertvolle Baume

e das Anpflanzgebot von Badumen und Strauchern,

o die Festlegung versickerungsfahiger Befestigungssysteme fir Verkehrsflachen,

o die Festlegung begrinungsfahiger Befestigungssysteme fir Stellplatze und auf Grund von
Brandschutzvorgaben bendtigte Aufstell- und Bewegungsflachen fir Hubrettungsfahrzeuge

e Begrinung von Flachdachern,
e Bericksichtigung des Arfenschutzes an Gebduden und Bestandsbdumen

e Hinweise zum Umgang mit altlastenverddchtigen Flachen und zum abfalltechnischen Um-
gang mit Erdaushub, der im Rahmen von bodeneingreifenden Mafinahmen (z.B. Baumaf3-
nahmen anfallt.

Insofern ist der Verzicht auf einen férmlichen Umweltbericht auch fachlich gerechtfertigt.

Eingriffsregelung

Da der vorliegende Bebauungsplan deutlich unterhalb des unteren Schwellenwertes von

20.000 m? liegt (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), gelten gemaf3 § 13a Abs. 2 Nr. 4 Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. § Ta Abs. 3 Satz
5 BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der plo-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren. Eine auf der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung fullende Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird daher nicht erforderlich.

Auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach den §8§ 14 - 17 BNatschG findet hier ge-
maf3 § 18 Abs. 2 BNatSchG ebenfalls keine Anwendung.

11 ALTERNATIVEN UND AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
11.1 PRUFUNG DER ALTERNATIVEN DES BEBAUUNGSPLANES

Alternative Standorte fir die Planung wurden nicht untersucht, da es Ziel der Bebauungsplanung
ist, fur dieses Gebiet eine positive Entwicklung des Plangebietes bauplanungsrechtlich vorzuberei-
ten und zu sichern.

Im Sommer 2024 hat der Magistrat der Universitatsstadt Giefen beim Land Hessen einen Antrag

auf Aufnahme des Plangebietes (nebst der umgebenden StraBenblécke im Rahmen der Aufnahme
der ,Nérdlichen Innenstadt” in das Bund-Lander-Férderprogramm Sozialer Zusammenhalt) einge-

reicht. Eine Entscheidung hieriber ist bis zum 15.10.2024 zwar noch nicht gefallen, dennoch sol-
len diese Ziele natirlich bereits vor dieser Entscheidung gelten und verfolgt werden.
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Wie in diesem Antrag formuliert, sind eine angemessene Nachverdichtung sowie der Erhalt und
die Entwicklung von Grinstrukturen angestrebt, wodurch sowohl die Schaffung von neuem Wohn-
raum als auch die Erhdhung der Wohnqualitat realisiert werden soll.

Die Bebauung des Grundstiicks Schillerstraf3e 18 wurde intensiv vorabgestimmt und soll ebenso
wie die vorabgestimmte Bebauung des Blockinnenbereiches im sidwestlichen Teil des Plangebie-
tes durch auf diese Bebauungsabsicht abgestimmte Festsetzungen planungsrechtlich vorbereitet
werden. Da es sich bei den tbrigen Flachen des Geltungsbereiches um bebaute Grundstiicke in
befriedigendem Erhaltungszustand handelt, auf denen daher keine vom Bestand wesentlich ab-
weichende Entwicklung zu erwarten ist, waren im Rahmen der Bebauungsplanerstellung unter Be-
ricksichtigung dieser vorabgestimmten Vorhaben keine sinnvollen Alternativen zur stadtebauli-
chen Konzeption zu prifen.

11.2 BESCHREIBUNG DER AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Es sind durch die Umsetzung dieses Bebauungsplanes keine erheblichen Umweltauswirkungen,
sondern eher diesbezigliche kleinrdumige Verbesserungen zu erwarten. Auch beziglich des Im-
missionsschutzes sind keine Beeintrachtigungen bzw. Verschlechterung der Status-quo-Situation zu
erwarten.

Beriicksichtigung von Umweltbelangen
Durch die Planung kommt es zu keiner Verschlechterung der Umweltsituation. Durch einige Festset-

zungen wird die Umweltsituation bei zukinftigen Umbauvorhaben sogar verbessert.

Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- oder Landschaftsbild zu erwarten.

Auswirkung auf zentrale Versorgungsbereiche

Das Plangebiet befindet sich in direkter Nachbarschaft zum Hauptversorgungszentrum Innenstadt,
wie es die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Gie3en vom Juli
2023 beschreibt. Grofflachige Einzelhandelsansiedlungen sind im Plangebiet nicht zuldssig; in
den beiden Allgemeinen Wohngebieten sind nur zur Versorgung des Gebietes dienenden Laden
zulassig. Die in den Urbanen Gebieten zulassigen Nutzungen dirfen das Wohnen nicht wesentlich
storen, missen der Versorgung des Gebietes dienen und dirfen nicht gro3flachig mit tber 800 m?
Verkaufsfléche sein. Daher ist eine Beeintréchtigung der Versorgungsstrukturen in der Stadt Gief3en
oder in benachbarten Gemeinden ausgeschlossen. Es werden keine stadtebaulich schitzenswerten
zentralen Versorgungsbereiche durch die Planfestsetzungen in ihrer Funktions- und Entwicklungsfa-
higkeit gefahrdet.

Auswirkung Verkehr

Durch die Planfestsetzungen wird kein weiterer Verkehr im Plangebiet verursacht. Die vorhandene
auBere ErschlieBungssituation wird unverdndert beibehalten, sodass sich das Verkehrsaufkommen
wie bisher im StraBennetz verteilt.
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Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Konflikte werden durch den Bebauungsplan nicht neu hervorgerufen,
da die bisherigen Baugebietscharakteristika beibehalten werden. Der starken Vorbelastung des
Plangebietes durch Verkehrslarm wird durch entsprechende Festsetzungen zum passiven Schall-
schutz Rechnung getragen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Bestand ausreichend vorhanden und werden durch die
Planung nicht betroffen. Eine Ausnahme bildet die Fernwdrme, die zwar in der Steinstra3e lie-
gend das Plangebiet tangiert, jedoch nicht in die SchillerstraBBe reicht, von der aus die beiden
weiter oben beschriebenen Neubauvorhaben im Plangebiet erschlossen werden sollen.

Grundsatzlich ist eine ErschlieBung aber auch fir die Fernwarme durch die in der SteinstraBe ver-
laufende Fernwarmetrasse gegeben.

Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser ist bereits Bestand und kann aufgrund der Lage des
Plangebietes innerhalb des Bebauungszusammenhanges und bestehender Leitungen auch weiter-
hin gesichert werden.

Die Abwasserentsorgung des Plangebietes ist bereits Bestand und entsprechend gesichert. Im
Zuge der vorliegenden Planung ergeben sich diesbeziiglich keine Anderungen.

Trinkwasserschutzgebiet, Uberschwemmungsgebiete
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

Auswirkungen auf Boden, Wasser, Luft und Klima

Aufgrund der bestehenden anthropogenen Uberformung des Plangebietes sind keine negativen
Auswirkungen auf die Aspekte Boden, Wasser, Luft und Klima zu erwarten, sondern kleinrGumig
durch Entsiegelung und zusatzliche Begrinung Verbesserungen zu erwarten.

Allasten und Bodenschutz

Im Plangebiet liegen drei Altstandorte, die im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet sind.
Vor einer Umnutzung oder Bebauung dieser Flachen sind entsprechend des Hinweises in den
textlichen Festsetzungen hierzu weitere Untersuchungen durchzufihren. Es ist davon auszugehen,
dass die Umsetzung der Bebauungsplaninhalte auf diesen Flachen grundsatzlich und im Zuge von
Neubaumafinahmen auch eine diesbezigliche Verbesserung maglich ist.

Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des Europaischen Vogelschutzes
Das Plangebiet ist nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines Européi-
schen Vogelschutzgebiets, auch reichen mégliche nachteilige Wirkungen nicht bis in den Bereich
entsprechender Schutzgebiete.
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12 VERFAHRENSABLAUF UND KONFLIKTBEWALTIGUNG

Die Einordnung des Verfahrens in die Vorgaben des BauGB wurde in Kap. 4 vorgenommen. Im
Folgenden sind die wichtigsten Daten zum Aufstellungsverfahren zusammengefasst:

Aufstellungsbeschluss: 08.07.2021
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss: 04.12.2021
Bekanntmachung der Unterrichtung der Offentlichkeit: 04.12.2021
Unterrichtung der Offentlichkeit: 06.12.2021 bis 14.01.2022

Entwurfsbeschluss:

Bekanntmachung der ffentlichen Auslegung:

Offenlage Entwurf und Gelegenheit zur Stellungnahme:

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange:

Satzungsbeschluss:

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:

Rechtskraft:

Im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit iber die Planung gemafB § 13a Abs.
3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurden seitens der Offentlichkeit eine Stellungnahme abgegeben. Die in
der Stellungnahme enthaltenen Anregungen wurden zur Kenntnis genommen. Sie betraf eine be-
reits damals in Abstimmung mit der Stadt befindlich Konzeptionierung einer Bebauung des Blo-
ckinnenbereiches des sidwestlichen der beiden StraBenbldcke im Plangebiet durch den Eigenti-

mer:

1. Die Stellungnahme durch diese Eigentimerin begrifit den Bebauungsplan und kindigt eine
Beauftragung eines Planungsbiros fir die Planung des Vorhabens an. Dieses Planungsbiro
prasentierte noch wahrend der Frist fir eine Stellungnahme zur frihzeitigen Beteiligung einen
entsprechenden Entwurf und merkte an, dass eine flursticksibergreifende Bebauung zwischen
den Grundsticken der Adressen Nordanlage 31 und 33 nicht angestrebt werden solle.

Der Entwurf fand als Grundlage der Ausweisung von Baufeldern Eingang in den Bebauungsplan-
entwurf.

Weitere Angaben zur Konfliktbewaltigung im Bauleitplanverfahren werden, sofern dies als Ergeb-
nis der im Rahmen der Entwurfsoffenlegung eingehenden Stellungnahmen mit Anregungen und
Hinweisen erforderlich wird, zum Satzungsbeschluss an dieser Stelle in die Begrindung aufge-
nommen.

13 RECHTSGRUNDLAGEN
Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes bericksichtigt:
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BAUGESETZBUCH (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. | S. 394) m.W.v.
01.01.2024.

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176).

PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. | S.
2240).

UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNGSGESETZ (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.12.2023
(BGBI. | S. 409) m.W.v. 29.12.2023.

WASSERHAUSHALTSGESETZ (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 22.12.2023 (BGI. | S. 409) m.W.v. 29.12.2023.

HESSISCHE BAUORDNUNG (HBO) vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 20.07.2023 (GVBI S. 582).

HESSISCHES WASSERGESETZ (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedn-
dert durch gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473,
475).

HESSISCHE GEMEINDEORDNUNG (HGO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
07.03.2005 (GVBI. I S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetztes vom 16.
Februar 2023 (GVBI. S. 90).

STADTISCHE ABWASSERSATZUNG 2013
STADTISCHE WERBEANLAGENSATZUNG 2001
STADTISCHE STELLPLATZSATZUNG 2016
STADTISCHE BAUMFORDERUNGSSATZUNG 2016

14 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES
14.1 UMSETZUNGSPERSPEKTIVE

Dieser Bebauungsplan Uberplant ein bereits bebautes Gebiet. Aufgrund des Bestandsschutzes be-
trifft der Bebauungsplan keine genehmigten baulichen Anlagen und Nutzungen, sondern aus-
schlieBBlich kinftige Umbauten, Umnutzungen, bauliche Erweiterungen oder Neubauten an Stelle
bestehender Gebaude oder auf Baulicken.


https://dejure.org/BGBl/2022/BGBl._I_S._2240
https://dejure.org/BGBl/2022/BGBl._I_S._2240
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Fir die Umsetzung der Bebauungsplanung im Bereich des norddstlichen SchillerstraBenblocks
wurde ein Wohnungsbauvorhaben mit dem Eigentimer der Schillerstrafie 18 (ehemaliges Tanzstu-
dio), der letzteres abreiflen und das Grundstick mit dem nérdlich angrenzenden Grundstiick an
der WeserstraBe vereinigen will. Bei Erhalt des dortigen Wohngebdudes wird ein dreigeschossiger
Neubau mit Staffelgeschoss angrenzend an die SchillerstraBe geplant, das bereits einschlief3lich
der AuBBenanlagen auch mit dem Bauordnungsamt vorabgestimmt wurde und fir das nach derzei-
tigem Stand eine Planreife gem. § 33 BauGB angestrebt wird, die nach Offenlage dieses Bebau-
ungsplanentwurfes festgestellt werden muss.

Die Bebauung des Blockinnenbereichs im sidwestlichen der beiden Schillerstrafle-Blocke wurde
Anfang 2022 anhand eines Bebauungskonzeptes vorabgestimmt, fir das aber noch keine weiter-
gehenden Architektur- und Freiflachenplane vorliegen.

14.2 FLACHENBILANZ UND BODENORDNUNG

Die Gesamfflache des Planungsgebietes betragt rund 10.900 m2. Folgende Flachenanteile sind
den einzelnen Nutzungen zugeordnet:

. Gesamifldche
Fléchenart .
(in ha)

Allgemeines Wohngebiet (einschlieBlich private Griin- und An- 0,54
pflanzfléchen)

Urbanes Gebiet 0,48
Verkehrsflache 0,08
Gesamiflache Jole

Rundungsdifferenzen sind maglich

Bodenneuordnende Maf3nahmen sind voraussichtlich nicht erforderlich.

14.3 KOSTEN

Durch das Planverfahren entstehen fir die Stadt GieBen in der Umsetzung voraussehbar keine
Kosten.

Stadtplanungsamt Gieflen, 22.10.2024



