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Beratungsfolge Termin Zustandigkeit
Magistrat Entscheidung
Ausschuss fur Klima-, Umwelt- und Naturschutz, Beratung
Stadtentwicklung, Energie und Verkehr
Stadtverordnetenversammlung Entscheidung
Betreff:

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. G3/01 , Altenfeldsweg — Ostschule”
hier: Aufstellungsbeschluss
- Antrag des Magistrats vom 11.11.2024 -

Antrag:

,1. Fir den in der Anlage dargestellten raumlichen Plangeltungsbereich wird gemaf3 § 2
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G3/01
JAltenfeldsweg - Ostsschule” eingeleitet.

2. Das Bebauungsplanverfahren wird im Vollverfahren mit Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB durchgefihrt.

3. Der Magistrat wird ermachtigt, die Offenlegung und die Behdrdenbeteiligung ohne
einen gesonderten Beschluss der Stadtverordnetenversammlung durchzufGhren.

4. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf3 § 2 Abs. 1 BauGB ortsiblich bekannt zu

machen.”

Begriindung:

Anlass der Bebauungsplanung

Anlass zur Aufstellung der Bebauungsplananderung ist das in 2023 an den Magistrat
herangetragene Neubauvorhaben eines Investors am Altenfeldsweg 24, das Gber die
planungrechtlich zul@ssige Bebaubarkeit entsprechend der Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes G3/01 ,Altenfeldsweg — Ostschule” hinausgehend,

eine Bebauung mit nunmehr bis zu vier weiteren Einzelhdusern im rickwartigen Bereich
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zum Klingelbach hin vorsieht. Der geplanten Neubebauung steht in diesem
Grundsticksbereich die Festsetzung von privaten Grinflachen entgegen, sodass eine
Planénderung erforderlich ist.

Eine erste in 2023 vorgelegte Bebauungskonzeption sah eine weitaus umfangreichere
Bebauung mit bis zu 12 Doppelhdusern und zwei EinzelhGusern vor.

Es wurden intensive Vorabstimmungen mit den stadtischen Fachamtern- und den
Wasserbehdrden gefihrt, da sich das Plangebiet teilweise in einem
Hochwasserrisikobereich und faktischen Uberschwemmungsgebiet des Klingelbaches
befindet und nicht zuletzt Fotodokumentationen die Uberschwemmungssituation bei
Starkregenereignissen in der Vergangenheit auf angrenzenden Nachbargrundsticken
belegen. Bereits der seit 1984 rechskraftige Bebauungsplan trifft eine — damals aber nicht
begrindete - Festsetzung, dass Gebdudeteile unter einer Hohe von 159,5 NHN gegen
Hochwasser zu schitzen sind. Deshalb sollten vor der Einleitung des
Planénderungsverfahrens die wasserrechtliche Machbarkeit und die diesbeziiglichen
Anforderungen an das Verfahren vorgeklart werden. Eine inzwischen vorliegende
hydrologische/ hydraulische Untersuchung von der Professur fir Wasserbau und
Wassermanagement an der Hochschule Darmstadt, Prof. Dr. Mehler (September 2024),
die den Einfluss der Neubebauung auf den Hochwasserabfluss des Klingelbaches und die
Hochwassergefdhrdung des Gebietes untersucht hat, kommt zu dem Ergebnis, dass die
Neubebauung keinen wesentlichen Einfluss auf das Hochwassergeschehen hat.

Aus stadtklimatischer Sicht belegt sowohl die Klimafunktionskarte von 2014, als auch die
im Auftrag des Amtes fir Umwelt und Natur wiederum von der GEO-NET
Umweltconsulting GmbH aus Hannover erarbeitete Fortschreibung der Klimaanalyse aus
2022 fir die Stadt Gieflen, dass die Klingelbachaue als wichtige Uberregionale
Kaltluftleitbahn fungiert, sodass das Bebauungskonzept auch in Bezug auf diese
Klimafunktion deutlich in der Freiflacheninanspruchnahme reduziert wurde.

Ein faunistisch-floristisches Gutachten, das das Stadtplanungsamt in Auftrag gegeben hat,
wird erst zum Zeitpunkt der Beschlussfassung zur Einleitung vollstandig vorliegen. Erste
Zwischenergebnisse bescheinigen allerdings keine besonders schitzenswerten Biotope
oder Artenvorkommen.

Um eine moderate Wohnbebauung zu erméglichen, ist ein Anderungsverfahren des
rechtskraftigen Bebauungsplanes fir das Plangebiet und dessen Einleitung erforderlich.

Lage, raumlicher Geltungsbereich, Planerfordernis und planungsrechtliche

Rahmenbedingungen
Das in der Anlage mit seinem réumlichen Geltungsbereich dargestellte Plangebiet hat

eine Grof3e von ca. 6.660 m2 und umfasst die Flursticke 73/1,73/2, 74, 96/1, 186/8
(Gemarkung Gieflen, Flur 13).

Es wird im Norden durch die Straf3e Altenfeldsweg und die sidlichen Grenzen der
bebauten Flursticke 75/2, 75/3, 76/1,78/1 und 96/3, im Osten durch die westlichen
Grenzen der Flursticke 75/2, 96/3 und 186/ 7, im Siden durch den an das Plangebiet
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unmittelbar angrenzenden Klingelbachweg (Flurstick 187/4) und im Westen durch die
ostlichen Grenzen der Flursticke 72/11 und 72/12 eingefasst.

Luftbild 2024 mit Dc:rte||un

Im seit 10.02.1984 rechtskraftigen Bebauungsplan G3/01 ,Altenfeldsweg — Ostschule”
ist das Flurstick 73/1 Bestandteil eines als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzten
Baugebietes. Durch Festsetzung von Baugrenzen wird die Flache, innerhalb derer gebaut
werden kann, bestimmt. Die maximale Bebauungstiefe betragt 29 m gemessen von der
straBenseitigen Grundsticksgrenze. Alle weiteren Flursticke (73/2, 74, 96/1, 186/8)
sind als private Grinflache mit Anpflanzfestsetzung entlang der stdlichen
Flursticksgrenzen festgesetzt. Das Flurstick 96/1 befindet sich mittlerweile in stadtischem
Eigentum.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gief3en wird das Plangebiet als
Wohnbauflache Bestand dargestellt. Auch der Regionalplan Mittelhessen 2010 und der
1. Fortschreibungs-Entwurf des Regionalplans (202 1) weisen den Bereich als
Vorranggebiet ,Siedlung Bestand”, mit der angrenzenden Klingelbachaue als
Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen und fir den Grundwasserschutz, aus.

Ausgangslage, Ziel und Zweck der Bebauungsplanung

Das allgemeine Wohngebiet am Altenfeldsweg ist durch eine offene straf3enbegleitende
Wohnhausbebauung gepragt. Die Zahl der Wohnungen ist im rechtskraftigen
Bebauungsplan auf maximal zwei Wohnungen je Gebdude beschrankt. Tiefe,
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gringepragte Hausgarten schlieBen sich im rickwartigen Grundsticksbereich an und
grenzen an Freiflachen und Kleingartennutzungen, die sich bis an den Fu3- und Radweg
entlang des Klingelbaches erstrecken. Die sehr gute Lage am Rand der Klingelbachaue
und zu den nahen Einrichtungen der Justus-Liebig-Universitat sowie zur Innenstadt aber
auch zum nahen Schiffenberger Wald zeichnen das ruhige Wohngebiet aus.

Mit der Bebauungsplananderung soll daher unter Beachtung des
Uberschwemmungsrisikos bei Hochwasser- bzw. Starkregenereignissen durch den
Klingelbach planungsrechtlich eine moderat erganzende Neubebauung von bis zu finf
Einzelhdusern mit max. zwei Vollgeschossen, die Gber das Grundstick Altenfeldsweg 24
erschlossen und mit einem zusatzlichen FuBB-/ Radweg an den Klingelbachweg
angebunden werden, ermdglicht werden.

Wesentliches Planungsziel ist es, die in etwa 32m Abstand vom Klingelbachweg
beginnende, geplante Bebauung inkl. ErschlieBung so anzuordnen und bei erforderlichen
Aufschittungen das Gelénde so zu modellieren und mit baulichen Maf3nahmen zu
flankieren, dass es bezgl. der Uberschwemmungsproblematik nicht zu einer
Verschlechterung im bestehenden Umfeld kommt. Insofern muss ein entsprechender
Retentionsausgleich fir das Neubauvorhaben im Plangebiet gesichert nachgewiesen und
durchgefihrt werden.

Die Erschlieung des Plangebietes soll im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages gesichert
und nach erstmaliger Herstellung durch den Investor von der Stadt Gbernommen werden.
Eine Anbindung des Plangebietes an den bereits bestehenden Julius-Hopfner-Weg wird
nicht erfolgen.

Stadtebauliches Ziel ist es, auch in dieser innenstadtnahen Lage eine dem Gebiet
angemessene, behutsame und kleinteilige Nachverdichtung zu erméglichen. Mit max.
funf EinzelhGusern (als Einfamilienhduser oder, bei einer Zweifamilienhaus- oder
Doppelhaustypologie, mit bis zu max. 10 Wohneinheiten) und unter Beibehaltung des im
Bestandsbebauungsplan festgesetzten Ausnutzungsmafles (GRZ 0,3/ GFZ 0,6) mit max.
zwei Vollgeschossen plus Dachgeschoss, soll der Charakter und das Maf3 des baulichen
Umfeldes mit groflen Hausgdrten und entsprechenden Festsetzungen zur
Grundstiickseingrinung und - bepflanzung innerhalb des Plangebietes fortgefihrt werden.

Ein weiteres pilotartiges Ziel ist es, in Abstimmung mit dem Investor neben einer
Energieeffizienz und dem Einsatz erneuverbarer Energien (Erdwarmekorbe, PV-Anlagen)
dariber hinaus bei der Auswahl der Baustoffe das cradle2cradle-Prinzip anzuwenden,
um die Gebdude kreislauffahig durch sortenreine Trennbarkeit der eingesetzten Baustoffe
zu machen.

Zur Qualitatssicherung soll ein stadtebaulicher Vertrag u.a. Uber diese Punkte, die nicht
Uber die Festsetzungsmoglichkeiten im Bebauungsplan geregelt werden kénnen,
abgeschlossen werden.

Verfahren
Der Bebauungsplan wird wegen der erkannten insbesondere Umwelt bezogenen
Untersuchungsanforderungen im Vollverfahren einschlieBlich Umweltprifung nach § 2
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Abs. 4 BauGB aufgestellt. Der Umweltbericht wird parallel zum Vorentwurf des
Bebauungsplans erarbeitet und in den Planentwurf planerisch integriert.

Die Offentlichkeit sowie die Behérden werden sowohl zum Vorentwurf als auch zum
Planentwurf beteiligt.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlage:
Abgrenzung des Bebauungsplangebietes (Aufstellungsbeschluss)

Weigel-Greilich (Stadtratin)

Nr. der Niederschrift TOP

() beschlossen
ergdanzt/gedndert beschlossen
abgelehnt

zur Kenntnis genommen
zurickgestellt/-gezogen

Beschluss des Magistrats vom ___

()
()
()
()

Beglaubigt:

Unterschrift



