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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Bereits 2012 wurde mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung das Bebauungsplanver-
fahren Nr. KL 09/06 “Birkenstrauch 3. Anderung” zur Anderung der noch aus den 1970er Jahren
stammenden Bebauungsplénen fir die Ortserweiterung Kleinlinden eingeleitet. Dieses bezog sich
auf drei, auch nach Gber 30 Jahren noch nicht baulich genutzte Fléchen oberhalb der Wetzlarer
StraBe im Birkenstrauch, im Holunderweg und am Theodor-Storm-Weg.

Abb. 1: Luftbild 2010 mit Geltungsbereichen der Einleitungsbeschlisse fir die Bebauungsplanédnderungen
in 2012 (schwarze Linie) und 2015 (blau gestrichelte Linie), Vorschlag von 2018 (gelbe Linie) und aktuelle
Beschlussvorlage (rot gestrichelte Linie)

Da der vorhandene Nordhang oberhalb der Wetzlarer Straf3e nur eine schlechte Wohnlage bietet,
wurde 2012 vorgeschlagen, diese Flachen durch eine Bebauungsplananderung in Kleingartenfla-
chen umzuwandeln. Dieser Zielsetzung widersprach der Ortsbeirat Kleinlinden. Deswegen wurde
2015 ein erneuter Einleitungsbeschluss fir den Teilbereich Birkenstrauch gefasst, der den Erhalt
der Wohngebietsflachen, aber mit alternativen Konzeptionen vorsah. Nach Durchfihrung erster
Beteiligungsverfahren wird das Anderungsverfahren fir den Bereich an der Wetzlarer StraB3e seit
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2017 aufgrund planungsrechtlicher Hindernisse, schwieriger Konflikilagen und fehlender Umset-
zungsperspektiven nicht weitergefihrt. Fir die Realisierung des im rechtskraftigen Bebauungsplan
festgesetzten Wohnbaugebietes und dem damit verbundenen Ausbau des Feldweges zu einer An-
liegerstraBBe ware eine Umlegung erforderlich, die aufgrund der sehr kleinen Grundsticksgrof3en
und der Eigentimerstruktur im Plangebiet nach Einschétzung unserer Umlegungsbehdrde als un-
durchfihrbar erscheint.

Hingegen konnten fir den Bereich Holunderweg einvernehmliche Baulésungen ohne Bebauungs-
plananderungen gefunden werden.

2018 schlug der Magistrat der Stadt GieBBen vor, dass fir den dritten Teilbereich am Theodor-
Storm-Weg ein selbstandiges Bebauungsplanverfahren eingeleitet werden kdnnte, um fir diesen
Teilbereich die Planung voranzubringen. Das Plangebiet sollte Gber die 2012 umfassten Freiflachen
hinaus auch die nordlich an die Schule angrenzende Freifldche einbeziehen (siehe vorherige Ab-

bildung).

Gegen diese Planungsiberlegungen regte sich Protest, sowohl aus der Schulgemeinde der Brider-
Grimm-Schule, der Anwohnerschaft des Theodor-Storm-Weges als auch dem Kleinlindener Ortsbei-
rat.

Kritisiert wurde vor allem, dass trotz wachsender Bevélkerung in Kleinlinden Erweiterungsflachen
fir Kindergarten und Schule aufgegeben und privatisiert werden sollten. Befirchtet wurde zudem,
dass mit neuen und mehr Anwohnern zu viel Verkehr in den Theodor-Storm-Weg gezogen wiirde
und sich damit die Umweltbelastung der angestammten Bewohnerschaft (Kleinklima und Lebens-
qualitat) verschlechtern wirde.

In einem fraktionsibergreifenden Beschlussantrag forderte der Ortsbeirat, dass im Plangebiet
hdchstens 9 Einfamilienhduser und, wegen méglicher Verschattung der vorhandenen Bebauung im
Theodor-Storm-Weg, keine Reihenhduser errichtet werden sollten. Das Verkehrskonzept misse
Uberarbeitet und die Parkplatze an der Kindertagesstatte Marchenland reduziert werden, da sonst
der Mittagsschlaf der Kinder gestort werden kénnte. Zudem sollten die von der Brider-Grimm-
Schule genutzten Sportanlagen und der angelegte Schulgarten weiter nutzbar und in voller Gréf3e
erhalten bleiben. Unmut wurde auch geduBert wegen der Uberplanung der damals frisch gepflanz-
ten Maronenbdume auf dem Schulgrundstick.

Aufgrund dieser massiven Bedenken wurde der Antrag auf Einleitung des Bebauungsplandnde-
rungsverfahrens zu Beginn der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 30.08.2018 in der
Beratung zurickgestellt und das Verfahren seitdem nicht weitergefihrt.

Angesichts der weiterhin anhaltend starken Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in Kleinlinden,
der kaum vorhandenen Entwicklungspotentiale im Stadtteil und der durch gesetzliche Vorgaben
bedingten Pramisse einer Innen- statt AuBenentwicklung, soll im Rahmen dieses Bebauungsplanver-
fahrens erneut geprift werden, ob nicht doch, unter weitméglichster Beriicksichtigung der Kritiken
aus 2018, in einem kleineren Geltungsbereich stadtische Flachen im Bereich des Theodor-Storm-
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Weges einer reduzierten Wohnbebauung zugefihrt und die 6rtliche Anbindung von Schule und
Kindertagesstatte verbessert werden kdnnen.

Laut Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt GieBen vom 06.06.2024
soll aber die Planung fir den an Schule und Kindertagesstatte angrenzenden Teilbereich, der sid-
lich des Theodor-Storm-Weges liegt, zuriickgestellt werden. Uber diesen Bereich soll erst entschie-
den werden, wenn die mit dem Neubau der Brider-Grimm-Schule einhergehende neue Frei- und
Grinflachenplanung der Schule abgeschlossen ist. Somit beschrankt sich die Fortfihrung dieses
Bebauungsplanverfahrens hier nur auf denl. Teilbereich zwischen der Hermann-Léns-Straf3e und
dem Theodor-Storm-Weg.

Abb. 2: Geltungsbereich des aktuellen Planverfahrens fir den 1. Teilbereich nérdlich des Theodor-Storm-
Weges (rot gestrichelt], ohne den zuriickgestellten Bereich nérdlich der Schule und der Kindertagesstétte (rot
hinterlegt)
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2 LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Gesamtplangebiet erstreckt sich von den Grundsticksgrenzen des Kindergartens und der Bri-
der-Grimm-Schule im Siden bis zur Hermann-Léns-Straf3e im Norden (siehe Anlage und folgende
Abbildung) und umfasst die noch unbebauten stadtischen Grundsticke zwischen der Hermann-
Lons-StraBBe und dem Theodor-Storm-Weg sowie die Freiflache nérdlich der Kindertagesstatte und
Brider-Grimm-Schule. Der Bereich sidlich des Theodor-Storm-Weges wird jedoch zuriickgestellt,
so dass sich die Fortfihrung des Bebauungsplanverfahrens hier nur auf den1. Teilbereich zwischen
der Hermann-Léns-strafle und dem Theodor-Storm Weg bezieht.

Abb. 3: Geltungsbereich nach Einleitungsbeschluss vom 6. Juni 2024 (ohne MaBstab, genordet)

Das Gesamtplangebiet hat eine Gréfie von rund 0,4 ha und befindet sich vollstandig im stadtischen
Eigentum. Es umfasst die Grundsticke der Gemarkung Kleinlinden, Flur 1 Nr. 1137 teilweise,
Flur 5 Nr. 373, 374/2, 376, 394/2 teilweise und 395/8 teilweise (Stand Marz 2024).

Der 1. Teilbereich umfasst mit den beiden Grundstiicken Nr. 373 und 374/2 nur noch ein Gebiet
von 1.312m2.
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3 ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Trotz der seit 50 Jahren bestehenden Festsetzung als Grinflache bzw. Parkanlage wurde der Be-
reich zwischen der Hermann-Léns-Strae und dem Theodor-Storm-Weg bis heute nicht als solche
gestaltet und auch nie als FuBwegeverbindung ausgebaut. Angesichts der groflen Nachfrage nach
Wohnraum in der Stadt Gief3en und der bereits vorhandenen ErschlieBung dieser Flache kénnten
hier, an Stelle der derzeitigen Wiesenflache, zwei Baugrundstiicke gebildet werden.

Um den Zugang zu den am &stlichen Grundsticksrand verlaufenden Leitungen sowie Schmutz- und
Regenwasserkandlen zu sichern, soll im Aufstellungsverfahren die Anlage eines Fullweges Gber
den Leitungslagen zur Aufrechterhaltung der Wegeverbindung zwischen Hermann-Léns-Straf3e und
Theodor-Storm-Weg geprift werden.

Die Bebauung ist kleinteilig mit Einzel- oder Doppelhdusern vorgesehen. Am Theodor-Storm-Weg
ergdbe sich ein sehr schmaler Grundstickszuschnitt. FertighGuser werden heutzutage jedoch schon
regelmaBig als zweigeschossige Einfamilienhduser mit nur 6,5 m Hausbreite und rund 130 m? bis
150 m2 Wohnflache angeboten, die angesichts der gestiegenen Bau- und Immobilienpreise insbe-
sondere fir junge Familien attraktiv sein kdnnen.

4 VERFAHRENSART

Die Stadiverordnetenversammlung der Universitatsstadt Gieflen hat in ihrer Sitzung am
06.06.2024 die Aufstellung fir den 1. Teilbereich dieses Bebauungsplanes beschlossen.

Es handelt sich bei diesem Vorhaben um eine MaBnahme der Innenentwicklung. Die geringe
GrofBe des Plangebietes und damit die zulassige Grundflache der im Plangebiet zu verwirklichen-
den Bebauung liegen deutlich weit unter 20.000 m2. Daher soll dieser Anderungsbebauungsplan
im beschleunigten Verfahren gemdf3 § 13a BauGB aufgestellt werden.

Aufgrund der kleinen Grundflache maglicher Bebauungen und der Tatsache, dass durch den ge-
ringfigigen Umfang der zusatzlichen Vorhaben keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten sind, wird gemaB3 § 13a Abs. 2 Punkt 1 BauGB kein Umweltbericht erstellt. 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 umweltbezoge-
nen abwagungserheblichen Belange sachgerecht dargestellt. Eine entsprechende Kartierung der
Flora und Fauna wurde daher 2024 vom Stadtplanungsamt beauftragt und durchgefihrt.

Das beschleunigte Verfahren wird ohne frishzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs.
1 BauGB und der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 1 BauGB durchge-
fuhrt. Gleichwertig und gleichlang zu einer frishzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Vollverfahren
wurde aber eine Unterrichtung der Offentlichkeit Gber die Einleitung des beschleunigten Bebau-

ungsplanverfahrens und dessen allgemeine Ziele und wesentlichen Auswirkungen durchgefihrt.
Nach § 3 Abs. 1 bzw. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurde dazu allgemein Gelegenheit zur
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Erérterung und AuBerung durch mindliche oder schriftliche Stellungnahmen innerhalb des ange-
gebenen Zeitraumes gegeben.

5 BISHERIGE ENTWICKLUNG UND DERZEITIGE SITUATION IM PLAN-
BEREICH

5.1 PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

5.1.1 Regionalplan Mittelhessen

Im Regionalplan Mittelhessen (2010) ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand” dar-
gestellt. Die Planung ist diesem Ziel der Raumordnung angepasst.

Auch im 2. Fortschreibungs-Entwurf des Regionalplans Mittelhessen 2025, dem keine bindende
Wirkung zukommt und der sich noch in Aufstellung befindet, wurde diese Zielvorgabe ibernom-
men und eine Bestands-Siedlungsflache ausgewiesen. Diese Ausweisung wird im Entwurf Gberla-
gert mit der Kennzeichnung ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen”. Vorbehaltsgebiete
sollen raumbedeutsame Funktionen kennzeichnen, denen ein besonderes Gewicht beigemessen
werden soll, aber vom Trager der Raumordnung noch nicht abschlielend abgewogen worden
sind. Zudem besitzen Vorbehaltsgebiete im Vergleich zu Vorranggebieten eine geringere Bin-
dungswirkung.

5.1.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird der Bereich der unbebauten Grundsticke zwischen der
Hermann-Lns-StraBe und der Freiflache an der Brider-Grimm-Schule als 6ffentliche Grinflache
dargestellt. Die Freiflache an der Schule sidlich des Theodor-Storm-Weges wird im Flachennut-
zungsplan als Gemeinbedarfsflache dargestellt.

Der Bebauungsplan wird damit nicht gemaf3 § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt, weil er im 1. Teilbereich eine weitgehende Umwandlung der dargestellten Grin- in
Wohnbaufladche und im kinftigen 2. Teilbereich eine Ausweisung von Wohnbaufléchen innerhalb
der dargestellten Gemeinbedarfsflache vorsieht.

Da dieser Bereich der Abweichung vom Flachennutzungsplan im 1. Teilbereich nur eine kleine
Flache von ca. 1.300 m2 und weiteren 2.700 m? im 2.Teilbereich betrifft, wird dadurch die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung der Stadt Gieflen nicht beeintrachtigt werden.
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5.1.3 Verbindliche Bauleitplanung

o\

Deswegen kann der Bebauungsplan,
obwohl er in einem Teilbereich von
Darstellungen des Flachennutzungs-
plans abweicht, aufgestellt werden, be-
vor der Flachennutzungsplan gedndert
oder erganzt ist. Nach § 13 Abs. 2 Nr.
2 BauGB ist der Flachennutzungsplan

nach in Kraft trefen des Bebauungspla-

~ nes im Wege der Berichtigung anzu-

passen.

Abb. 4: Darstellung des wirksamen Fla-

chennutzungsplans und des Gesamtplan-

gebietes (rot gestrichelt umrandet|

Der Gesamtbebauungsplan éndert vorrangig Teilbereiche der seit 1977 rechtskraftigen 1. Ande-

rung des Bebauungsplanes G 12 ,Hinter der Burg”. Nur das direkt an die Hermann-Léns-Straf3e

anschlieBende, unbebaute Grundstick Nr. 373 liegt vollstandig im Bereich des Bebauungsplanes
G 12 ,Hinter der Burg”, rechtskraftig seit 1974 und ein kleiner Teil der Flache nérdlich der Kin-
dertagesstatte im Geltungsbereich des Bebauungsplanes G 12 ,Am Allendorfer Weg”, rechtskréf-

tig seit 1979.

Hinter der Burg
Rechtskraft 26.06.1974

1 oy
J L | ¢
— - ::/ g -

1. Anderung G 12

y .Hinter der Burg”
y Rechtskraft 22.03.1977

~ Abb.5: Geltungsbereiche der von

... dem 1. Teilbereich dieses Bebau-

ungsplanverfahrens (rot gestrichelt
umrandet] betroffenen rechtskrdfti-

& O
ﬁ( \v/ % gen Bebauungspléne
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In den rechtskraftigen Bebau-
ungsplanen sind die stadti-

schen Grundsticke zwischen

Hinter der Burg

d Rechiskraft 26.06.1974 der Hermann-Léns-Straf3e und

dem Theodor-Storm-Weg und
deren Fortsetzung am sid-
westlichen  Plangebietsrand
bis zur Kindertagesstatte als
offentliche  Grinflache und
der Ubrige Bereich nérdlich
der Kindertagesstatte und
% Schule als Gemeinbedarfsfla-
che fir diese Einrichtungen
festgesetzt.

2 Abb. 6: Ausziige aus der Plan-
N ey - karten der rechtskréftigen Bebau-
- 'ﬂ‘,s 2 ungspléne ,‘,‘Hinter der Burg” und
f % J’\% \\ L dessen 1. Anderung mit Markie-
D | rBurg” Q\\\E rung des 1. Teilbereichs dieses
\\
N

B, Refhiskraft 22.03.197

Planverfahrens (rot gestrichelt

umrandet)

5.1.4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Die von der Stadtverordnetenversammlung 2023 beschlossene Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Gieflen (Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH,
GMA, aus Kdln im Juli 2023) ist gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch bei der Aufstellung von
Bauleitplénen zu bericksichtigen, u.a. hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklungsziele, der Gief3e-
ner Sortimentsliste und der Zentren- und Standortstruktur. Auch dient es zur Beurteilung von Bauan-
trdgen und Standortanfragen des Einzelhandels. Nach diesem Konzept ist das Plangebiet kein fir
Einzelhandel geeigneter Standort.

5.1.5 Vergniigungsstdttenkonzept

Nach dem am 15.12.2011 von der Stadiverordnetenversammlung beschlossenem Vergnigungs-
stattenkonzept fir die Stadt GieBen befindet sich das Vorhaben innerhalb eines Ausschlussgebietes
fir Vergnigungsstatten. Auch wenn dieses Konzept keine unmittelbar bindende Wirkung bei der
Beurteilung von Einzelvorhaben enffaltet, so ist es gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch bei
der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen.

Vergnigungsstatten, wie beispielsweise Spielhallen oder Diskotheken, sollten demnach im Plange-
biet ausgeschlossen werden, sind aber auch nicht vorgesehen.
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5.1.6 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet befinden sich weder Einzelkulturdenkmale, noch liegt es innerhalb einer denkmalge-
schitzten Gesamtanlage.

Generell sind die bei Erdarbeiten zutage tretenden Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen
und Bodenverfarbungen sowie Scherben, Steingerdte und Skelettreste sind gemaf3 § 21 HDSchG
dem Denkmalpfleger oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.

5.1.7 Klimaneutrales GieBen 2035

Die Gief3ener Stadtverordnetenversammlung hat 2019 den Beschluss gefasst, dass die Stadt Gie-
f3en bis zum Jahr 2035 klimaneutral werden soll. ,Ein Ziel, fir das — so der Beschluss — alle erfor-
derlichen Mittel zu entwickeln und bereit zu stellen sind. Ergénzt wird dieser Beschluss durch einen
Zusatzantrag aus dem Parlament, der einstimmig beschlossen wurde: aufzuzeigen, wie das Ziel
erreicht werden kann. Damit hat der Klimabeschluss ,2035null — klimaneutrales Gieflen” im Zu-
sammenspiel von parlamentarischer und auBerparlamentarischer Initiative seine Abrundung erfah-

ren” (Klimaneutrales Gief’en — Analysen und Szenarien zur Entwicklung einer klimaneutralen Stadt
2035, Magistrat der Universitatsstadt Gief3en, 2020).

Samtliche Planungen sind hinsichtlich der Erreichung dieses Ziels beziglich ihrer Auswirkungen zu
prifen und zu optimieren.

5.1.8 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Gieflen aus dem Jahr 2004 wurde als Fachgutachten abgestimmt,

aber bisher noch nicht in den Flachennutzungsplan integriert. In diesem Plan werden die Siedlungs-

gebiete nicht stark differenziert, und daher gehdrt das Plangebiet wie die umgebenden Baugebiete

zu den Siedlungsgebieten jingerer Zeit. Es gilt als stark Gberformt. Der Grinflachenkorridor zwi-

schen der Hermann-Lons-StraBBe und der Freiflache an der Brider-Grimm-Schule wird unter dem

Kapitel ,Erholung” als ,Grinflache/Park” dargestellt. Zielaussagen zu dieser Grinflache werden

nicht getroffen. Daher gelten die folgenden allgemeinen MaBBnahmen und Entwicklungsziele des

Landschaftsplans zur gesamten Ortslage GiefBen:

e  hoher Grinflachenanteil im 6ffentlichen Raum,

e Entsiegelung (bzw. Vermeidung) von Asphaltfléchen,

* extensive Pflege dffentlicher Grinflachen sowie

® Forderung der Anpflanzung von Laubb&umen und —strduchern und Fassadenbegrinung auf
Privatgrundsticken.

5.1.9 Humanbioklimatische Situation

Mit der 2014 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Klimaanalyse (GEO-NET
2014 und deren Fortschreibung in 2022 liegt eine umfassende Bestandsaufnahme und Analyse
der humanbioklimatischen Situation in der Stadt und in den angrenzenden Bereichen vor. Neben
den spezifischen kleinrGumigen Ausprégungen im Stadtgebiet werden ebenso die Wirkungszu-
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sammenhdnge zwischen Siedlungsbereich und Umland aufgezeigt. Die Ergebnisse und Empfeh-
lungen der ,Klimafunktionskarte und Planungshinweiskarte Klima/Luft” sind bei Planungen und
Bauprojekten hinsichtlich ihrer klimatischen Wirkungen zu beriicksichtigen.

Das stadtische Amt fir Umwelt und Natur hat in seiner Stellungnahme vom 19.07.2024 folgende
Hinweise zum Stadtklima gegeben:

,Gesichtspunkt Stadtklima:

Der angestrebte Baubereich stellt einen Grinflachenkorridor mit Bezug zum AuBBenbereich und aus
bioklimatischer Sicht ein Liftungskorridor dar. Die derzeitige Wiesennutzung weist im unbebauten
Bereich eine ungehinderte Durchstrombarkeit auf. Dies bedeutet fir die unmittelbare Nachbarschaft
eine positiv zu bewertende Reduzierung einer Hitzebelastung. In Falle einer sogenannten ,offenen
Bauweise” mit hohem Grinanteil (Mindestgrinanteil 40 %) und Langsausrichtung der Gebaude in
Strdmungsrichtung ist aus bioklimatischer Sicht eine Verschlechterung im betroffenen Siedlungsbe-
reich nicht zu erwarten.

Bioklimatische Ausgangslage: Die Siedlung weist eine offene und durchstrémbare (siehe Schraffur

und Strémungspfeile) Bebauung mit Ein- bis Zweifamilienhguser auf. Kleinlinden ist gut durchgrint
und umgeben von Freiflachen mit Kaltluftentstehungspotential. Die Zustrémung mit Kaltluft kommt
aus den stddstlich gelegen grofen Waldfléchen. Der Siedlungsbereich wird daher aus bioklima-
tischer Sicht als Siedlungsflache mit geringer Belastung eingestuft. Der vom Bebauungsplan (rot
gestrichelter Bereich) betroffene Grinbereich (hellblaue Kennzeichnung) wird als bioklimatisch dem
AuBBenbereich zugeordnet.

Abb. 7+8: Ausziige aus den Detailkarten zur Kalt-
S A kL luftoroduktion und néchtlicher Abkihlung, Klima-

Kaltluftproduktion

>, 4] analyse 2024

Kaltluftproduktionsrate 04 Uhr
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Abb. 9: Auszug aus der Planungshinweiskarte der Klimaanalyse 2024

verteilten Grinbereiche. Dazu gehdrt neben dem betrachteten neu Gberplanten Wiesenbereich
auch die um die Schule angeordneten Griin- und Freiflache. Die Temperaturfeldkarte zeigt deutlich

Die Detailkarte zur Kaltluftproduktion zeigt die fir die nachtliche Abkihlung wichtigen innerdrilich
die temperaturreduzierende Wirkung der rund um den Schulbereich angeordneten Griinbereiche.
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Abb. 10: Schrégluftbild nach Norden mit Darstellung der Kaltluftstrémung (blaue Pfeile)

5.1.10  Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBBerhalb 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 efc. sind ebenfalls nicht von der Planung betroffen.

5.1.11 Altlasten und Kampfmittelvorbelastung

Innerhalb des Plangebietes sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altstandorte/Altablagerun-
gen bekannt, im Plangebiet liegen keine im Altflachenkataster des Landes Hessen bzw. der Aliflé-

chendatei der Stadt Gief3en erfassten Flachen.

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder zeigt, dass der Plan-
geltungsbereich innerhalb eines Bombenabwurfgebietes liegt. Vom Vorhandensein von Kampfmit-
teln muss auf solchen Flachen grundsatzlich ausgegangen werden. Im Bebauungsplanentwurf ist
deshalb ein Hinweis auf das magliche Vorhandensein von Kampfmitteln enthalten. Von Kampfmit-
teln im Untergrund bis 5,0 m Tiefe muss grundsdtzlich ausgegangen werden, soweit nicht Teilfl&-
chen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. gerdumt wurden. Die Eigentimer dieser Fl&-
chen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden BaumaBBnahmen zu einer, den
Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden, systematischen Untersuchung (Sondie-
rung auf Kampfmittel) verpflichtet. Die ,Allgemeinen Bestimmungen zur Kampfmittelrdumung im
Lande Hessen” sind zu beachten. Eine méglichst EDV-gestiitzte Uberpriifung muss auf dem neuesten
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Stand der Technik von einer geeigneten Fachfirma durchgefihrt werden. Sofern die Flache nicht
sondierfahig sein sollte, sind aus Sicherheitsgrinden weitere KampfmittelrGummaBnahmen vor bo-
deneingreifenden BaumaBBnahmen erforderlich.

Genauere Informationen, Hinweise und Vorschriften sind der Website des Kampfmittelrdumdienstes des
Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt zu entnehmen (Kampfmittelrdumdienst | rp-darm-
stadt.hessen.de).

5.2 STADTEBAULICHER BESTAND

Das Plangebiet ist unbebaut. Das Gelande steigt von der Hermann-Léns-StraBe bis zum Theodor-
Storm-Weg um rund 5 m an. Die umgebende Wohnbebauung ist gepragt durch ein- und zweige-

schossige Wohnhauser, Gberwiegend mit ein oder zwei Wohneinheiten, in offener Bauweise als

Einzel- oder als Doppelhduser errichtet und eingebettet in groBe Garten.

Abb. 12: Schrégluftbild auf das Plangebiet Richtung Siiden, 2024

5.3 NATURRAUMLICHER BESTAND UND BEWERTUNG

Flora
Das Plangebiet besteht in diesem 1. Teilbereich aus einer gehdlzfreien Rasenflache. Die westlich
und 8stlich benachbarten Grundsticke verfigen gréfitenteils Gber eine hervorragende Gehdlzein-

grinung. Ein Teil dieser Gehdlzeingrinung ist grenzsténdig und ragt in das Plangrundstick hinein.
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Fauna

Die Fauna wurde in den Jahren 2018 und 2024 erfasst. Im 1. Teilbereich gibt es keine Brutvogel.
In den benachbarten Garten wurde eine reichhaltige typische Garten- und Vorstadt-Vogelfauna
vorgefunden. Die Arten sind aber alle stérungsunsensibel, haben allesamt ginstigen Erhaltungszu-
stand und keinen Schutzstatus. Die Rasenflache des 1. Teilbereichs dienen einigen Vageln als

Nahrungsraum, was an dieser Stelle aber keine Planungsrelevanz hat.

Bei der Erfassung der Fledermduse wurden Zwergfledermaus und Grofler Abendsegler festgestellt.
Sie nutzen den Bereich als Jagd- und Transferraum. Fledermausquartiere existieren auf der Rasen-
flache nicht.

In diesem Teilbereich gibt es weder Haselmd@use oder sonstige Bilche noch Reptilien.

Relief, Geologie, Boden

Der 1. Teilbereich befindet sich im Ubergang von einer hhergelegenen Flussterrasse hin zur Lahn-
aue. Daher ist er nach Norden hin abschissig und neigt sich um rund 5 m zwischen dem Theodor-
Storm-Weg und der Hermann-Lons-Stra3e. Zudem bildet es mit dem &stlich benachbarten, derzeit

noch unbebauten Grundstick am Theodor-Storm—Weg eine leichte Mulde.

== 43 /

.'%

Th8980r- St g

J 50 = Abb. 13: Héhenlinien im Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der quartdren Terrassenablagerungen der Lahn, die sich
in lehmig-tonige sowie sandig-kiesige Gemische gliedern. Unter dem bindigen Oberboden folgen
rollige Terrassenkiese bzw. -sande, die durch wechselnde Ton- und Schluffteile gekennzeichnet
sind. Darunter folgt Grauwacke bzw. Massenkalk. Eine zusdtzliche anthropogene Beeinflussung

durch die Bautdtigkeiten auf den Nachbargrundsticken (Stoffeintrag, Verdichtung) ist zu vermuten.

Echtes Grundwasser steht vermutlich erst in mehr als 10 m Tiefe an; auf temporares Schichtwasser

ist aber zu achten.
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Wasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine Flie3- und Stillgewdasser vorhanden. Wasserschutz-, Heilquel-

lenschutz- oder Uberschwemmungsgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.

Weil das Plangebiet derzeit nicht bebaut ist, weil es abschissig ist und eine leichte Muldenform

hat, bildet es einen FlieBBpfad fir Starkregenereignisse (ausfGhrlich S. 20).
Lokalklima

Im Kapitel 5.1.9 wurde vorhergehend bereits die humanbioklimatische Situation im Plangebiet

dargestellt.
Lufthygiene

Es liegt weder eine besondere Schutzwiirdigkeit noch eine besondere Belastungssituation hinsicht-

lich der Luftqualitat vor.
Orisbild und Erholung

Die Rasenflache ist Teil eines Griinzugs, der sich von den Freifldchen um Brider-Grimm-Schule und
Kita Gber den Spielplatz bis in die freie Landschaft (Birkenstrauch, Grillhitte) zieht. Er ist im Plan-
gebiet nicht als solcher ausgebaut worden, wird aber — wie der Trampelpfad zeigt — als solcher

von der Bevdlkerung genutzt.

5.4 VERKEHRLICHE ERSCHLIEBUNG
StraBenfihrung

Das Plangebiet ist Teil eines von Verkehrswegen umschlossenen Quartiers. Es grenzt im Norden
an die Hermann-Léns-StraBe und im Siden an den Theodor-Storm-Weg. Neue ErschlieBungswege
oder Straf3en sind auf den Privatgrundsticken nicht erforderlich. Eine Planung neuer StraBen sieht
der Bebauungsplan daher nicht vor.

Im Rahmen der Bauantrége fir die Neubebauung im Plangebiet ist zu bericksichtigen, dass fir
Grundstickszufahrten gegebenenfalls Absenkungen der vorhandenen Bordsteine erforderlich wer-
den kénnen, die auf Kosten der Bauherrschaft herzustellen und als bauliche Maf3nahme beim Tief-
bauamt anzuzeigen bzw. zu beantragen sind.

Fahrrad- und FuBwege

Eine GuBere ErschlieBung des Plangebietes fir FuBganger und Radfahrer ist ausreichend vorhan-
den. Durch das Plangebiet selbst fihrt kein angelegter Weg. Das Plangebiet ist aber ein Teil der
vor 50 Jahren geplanten, von der Wetzlarer Straf3e in Norden bis zur Allendorfer Straf3e im Siden
fihrenden, Grinverbindung der sidwestlichen Siedlungserweiterung Kleinlindens, mit integrierten
Spielplatzen, die an Schule und Kindertagesstatte heranreicht. Dementsprechend zeugt deutlich
sichtbar ein mittiger Trampelpfad durch das Plangebiet von dessen informeller Verbindungsfunktion
for FuBganger (siehe vorhergehende Abb. 12). Im Rahmen dieser Bebauungsplandnderung soll
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durch die Festsetzung einer offentlichen Grinflache, mit einer Wegfihrung fir FuBganger und
Radfahrer, eine Durchquerung planungsrechtlich gesichert werden.

Offentlicher Nahverkehr

In rund 350 m bis 400 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich die Haltestelle ,Brider-Grimm-
Schule” der Stadtbuslinie 1 in der Litzellindener Straf3e. Durch den Bebauungsplan werden keine
Anderungen am OPNV-Netz oder wesentliche neue Bedarfe hervorgerufen.

Ruhender Verkehr

Stellplatze fir eine Neubebauung im Plangebiet missen gemaf3 der GieBener Stellplatzsatzung
auf den jeweiligen Baugrundsticken in ausreichendem Maf3 nachgewiesen werden. Die Anlage
von Grundstickszufahrten wird keinerlei Stellplatze im 6ffentlichen Straf3enraum betreffen.

5.5 VER- UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser erfolgt bereits durch Anschluss an das
bestehende Versorgungsnetz. Fir die Neubauten sind Erweiterungen des Versorgungsnetzes nach
Bedarf herzustellen.

Zur Versorgung des Gebietes mit Loschwasser ist die offentliche Trinkwasserversorgung entspre-
chend auszubilden (s. Arbeitsblatt DVGW Nr. W 405). Als Grundschutz ist eine Loschwasser-
menge von mindestens 1600 ltr./Min erforderlich. Die Léschwassermenge muss fir eine Loschzeit
von zwei Stunden zur Verfigung stehen. Kann die erforderliche Loschwassermenge nicht vollstén-
dig durch die zentrale Wasserversorgung sichergestellt werden, so sind andere Mglichkeiten der
Wasserentnahme einzubeziehen. Einzelheiten sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit der
zustandigen Brandschutzdienstelle abzustimmen.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes oder
eines entsprechenden raumordnerisch zu beachtenden Bereiches.

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags- und Schmutzwassers erfolgt durch
Anschluss an das bestehende Entsorgungsnetz. Die Bebauungsplanung hat grundsétzlich keine
entscheidenden Auswirkungen auf die Situation der Abwasserentsorgung. Fir Neubauten sind Er-
weiterungen des Entsorgungsnetzes nach Bedarf herzustellen. Bei einer Bebauung der Grinfla-
chen, fir die bisher in den rechtskraftigen Bebauungsplanen keine Bebauung vorgesehen war,
wird vermutlich Abwasserbeitrag fallig.

Die Abwassersatzung der Stadt GieBen ist zu beachten.
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Im Bereich der am &stlichen Gebietsrand verlaufenden Leitungen und vorhandenen &ffentlichen
Kandlen ist die Ausweisung einer Sffentlichen Griin- und Wegeparzelle vorgesehen. Die hier be-
findlichen Schachtbauwerke der Mittelhessischen Wasserbetrieb MWB missen nicht von LKWs
angefahren werden, da eine evil. spater erforderliche Sanierung von den Schachtbauwerken im
Theodor-Storm-Weg bzw. Hermann-Léns-Strafle durchgefihrt werden kann. Eine Begehbarkeit die-
ser beiden &ffentlichen Schachtbauwerke muss aber weiterhin gegeben sein.

Niederschlagswasser T — 742
Kommunale Fllefspfadkarte =R

Bei der Aufstellung der Bau- '
leitplane sind nach § 1
Abs. 6 Nr. 12 Baugesetz-
buch (BauGB) auch die Be-
lange des Hochwasser-
schutzes und der
Hochwasservorsorge, ins-
besondere die Vermeidung
und  Verringerung  von
Hochwasserschaden,  zu

bericksichtigen. Es ist all-
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Abb. I 7 Auszug aus der FlieBpfadkarte des Landes Hessen HLNUG}

den. Damit miissen auch

Starkregenereignisse verstarkt u
betrachtet und minimiert werden. Insbesondere sind Geldndetietpunkte, Tietgaragen und often-
sichtliche FlieBwege hier zu beachten und ggf. auch bauliche VorsorgemafBnahmen zu treffen.

In seiner Stellingnahme vom 19.07.2024 hat das stadtische Amt fir Umwelt und Natur bereits
folgende Hinweise zu den FlieBpfaden im Plangebiet gegeben:

.Gesichtspunkt - Starkregen:

Die dargestellten Abflusspfade der FlieBpfadkarte (siehe Karte HLNUG) stellen eine Potenzialbe-
trachtung dar und beschreiben, wo méglicherweise FlieBpfade entstehen kdnnten. Die FlieBpfad-
karte zeigt eine Gefahrdungslage des derzeitigen Gebaudebestandes auf.

Wir empfehlen, aufgrund der Ergebnisse der FlieBpfadkarte das Starkregenrisiko mit anstehenden
FlieBhdhen im Falle einer urbanen Sturzflut (100jahrliches Starregenereignis) berechnen zu lassen.
Die Berechnungsmdglichkeiten der Mittelhessischen Wasserbetriebe zur detaillierten Einschatzung
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der Gefahrdungslage sollten genutzt werden. Die MWB kann mit dem Modell Hystem-Extran 2D
,Urbane Sturzfluten” (Oberflachenabflussmodell) eine detaillierte Wassersenken-Analyse bei ver-
schiedenen Starkregenereignissen durchfihren. Die Uberplanten Wiesenbereiche stellen topogra-
fisch gesehen einen Abflussbereich dar. Die direkt gefahrdeten Bestandsgebdude sind rot gekenn-
zeichnet. Es handelt sich insbesondere um das Gebdude an der Hermann-Léns-StrafBe 26.

Eine Bebauung und eine FuBwegegestaltung wird das Abflussverhalten durch Versiegelung ver-
scharfen. Der Niederschlags-Einzugsbereich wird von den oberhalb liegenden Fléchen der Brider-
Grimm-Schule gebildet. Wir empfehlen, Maf3nahmen zur Schadensvorbeugung in Form von Versi-
ckerungsmulden (evil. schon auf dem Schulgelande) bzw. abflussverzégernder Gestaltung oder
Lenkung in Form einer Festsetzung eines Notwasserwegs zur schadlosen Ableitung eines Starkre-
genereignisses.”

Auf Nachfrage wurde von den zustdndigen Mittelhessischen Wasserbetrieben (MWB) mit Schrei-
ben vom 28.08.2024 die, vom Amt fir Umwelt und Natur vorhergehend aufgezeigte, Starkregen-
Problematik bestatigt:

.Risiken aus Starkregen

Die zu beplanende Bauliicke liegt in einer natirlichen Gelandemulde. Hier befindet sich ein FlieB-
pfad, der bei Niederschlag das anfallende Wasser weiterleitet.

Die FlieBBpfadkarten des Hessischen Ministeriums sowie auch die hydraulische Simulation bestdti-
gen diese Aussage eindeutig.

Die Topographie wird zudem deutlich bei der Auswertung der StraBenprofile. Durch die parallel
zum Hang verlaufende StraBentrasse sammelt sich das Wasser der Straflenoberflache von beiden
Seiten zusatzlich im Gelandetiefpunkt und tritt dort Gber den FuBBweg in die senkrecht verlaufende
Schneise.

Um eine kommunale Siedlungsflache starkregenresilient zu machen sind die Erhaltung und die
Neuanlage von oberflachigen Notwasserwegen unabdingbar.

Das offentliche Entwasserungsnetz vermag den erhdhten Niederschlagswasserabfluss wahrend ei-
ner urbanen Sturzflut nicht ganzlich aufzunehmen und abzufihren. So kommt es zu einem strémen-
den Oberflachenabfluss, der eventuell in anstehende Gebdude oder Gber anliegende Grundsticke
lauft.
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Abb. 12: Darstellung der Uberflutungsgefahr und zu erwartender Wasser-

sténde nach HYSTEM-EXTRAN 2D-Berechnung Uberlastungsféillen
zwangslaufig zu  ober-

flachlichen Abflissen, die sich in FlieBwegen zu gréBeren Wassermengen sammeln, selbst dort,

wo im Normalfall keine Wasserldufe existieren.

Ein grofBer Teil der Risiken und Schaden kann durch frihzeitige Vorsorge minimiert werden, indem
schon bei der Erstellung des Bebauungsplans und bei Planung der Infrastruktur ein gesteigertes
Augenmerk auf einen zukunftsorientierten, interdisziplindgren und nachhaltigen Umgang mit Nie-
derschlagswasser gelegt wird.

Die bauliche Vorsorge ist besonders effektiv, wenn sie jederzeit automatisch funktioniert und nicht
erst im Ereignisfall in Eile montiert werden muss.
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Grundsatzlich ist es unumganglich Uber die Forderung nach Elementen fir den dezentralen Nie-
derschlagsrickhalt, wie z.B. einer abflusssensiblen Oberflachengestaltung (Mulden und FlieB-
wege), Dimensionierung von Rickhalteflachen, Dachbegrinungen, Zisternen oder Versickerungs-
anlagen in den Festlegungen des Bebauungsplans nachzudenken.

Zudem muss innerhalb der Genehmigungsverfahren eine verstarkte Kommunikation fir die Auffor-

derung zu mehr Eigenvorsorge der Objekteigentimer stattfinden.”

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und zur Scho-
nung des Wasserhaushaltes ist es gemaf3 den wasserrechtlichen Vorgaben (WHG, HWG, stadti-
sche Abwassersatzung) erforderlich, Niederschlagswasser zu sammeln, im Rahmen eines Bewirt-
schaftungsplanes zu nutzen und in geeigneten Fallen zu versickern. Durch eine Kombination aus
Regenwassernutzungsanlage und Versickerung des Uberlaufwassers oder durch Brauchwassernut-
zung kann ein Grofiteil des anfallenden Niederschlagswassers genutzt bzw. versickert werden.
Das Einleiten von Grund- und Quellwasser in die Abwasseranlage Gber Drainagen ist gem. § 11
Abs. 5 der Abwassersatzung unzuldssig.

Uber diese MaBBnahmen zur Sammlung und Verwendung des Regenwassers hinaus sollen Flachen
soweit wie moglich in wasserdurchlassiger Form hergestellt werden. So sind wirksame Maf3nahmen
fir den dezentralen Niederschlagsrickhalt, z.B. eine abflusssensible Oberflachengestaltung, Mini-
mierung von Abflusshindernissen, Dachbegrinungen und durchflieBbare, offene Einfriedungen;
letztere werden in den fextlichen Festsetzungen vorgesehen.

Im Bebauungsplan muss jedoch ausgeschlossen werden, dass es bei einem Starkregenereignis zu
einer Abflussproblematik in diesem Bereich — entweder auf den neuen Baugrundstiicken oder (falls

dort aufgeschittet wird, um dem zu entgehen), auf den benachbarten Grundsticken kommen wird.

Energie- und Wérmeversorgung

Das Plangebiet ist bereits in ausreichender Weise an die Strom- und Gasversorgung der Stadtwerke
GieBBen angebunden. Es wird davon ausgegangen, dass fir Neubauten erforderliche Hausan-
schlisse problemlos hergestellt werden kdnnen.

Fernwdrmeleitungen der Stadtwerke verlaufen in den angrenzenden Straen noch nicht. Laut dem

in 2025 beschlossenem kommunalen Warmeplan liegt das Gebiet in einem Wé&rmenetzausbau-
gebiet bis 2024.

Telekommunikationslinien

Die den Plangeltungsbereich versorgenden Telekommunikationslinien verlaufen Gberwiegend in
den anschlieBenden 6ffentlichen Verkehrsflachen, in denen keine baulichen Verdnderungen vorge-
sehen sind.

Abfallentsorgung und StraBenreinigung

Das Plangebiet ist im Bestand iber die umgebenden StraBen an das innerstadtische Stralennetz
angeschlossen und ist daher fir die stadtischen Millfahrzeuge erreichbar. Innerhalb des Plange-
bietes befinden sich keine dffentlichen StraBBenflachen.
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In den Planungen fir etwaige Neubauprojekte sind die Belange der Millentsorgung ausreichend
zu bericksichtigen. Diesbeziglich ist die stadtische Abfallsatzung in ihrer jeweilig giltigen Fassung
zu beachten.

5.6 IMMISSIONSSCHUTZ

Das Plangebiet ist umgeben von Wohngebieten. Das Gberplante Gebiet liegt in einem verkehrsbe-
ruhigten Bereich. Es gibt keine Larmbelastung.

Mit diesem Bebauungsplan soll auch im Plangebiet diese umgebende Nutzungsstruktur Gbernom-
men und planungsrechtlich abgesichert werden. Es werden dadurch keine neuen Schallemissionen
begrindet, noch sind beeintrachtigende Schallimmissionen im Plangebiet zu erwarten. Deswegen
besteht kein Erfordernis einer immissionsschutzrechtlichen Begutachtung und es wird im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens keine Immissionsprognose erstellt.

6 STADTEBAULICHE UND GRUNORDNERISCHE KONZEPTION
6.1 STADTEBAUKONZEPT

Ziel des Bebauungsplanes ist es, im Sinne einer gewinschten Innenentwicklung im Plangebiet eine
stadtebaulich angemessene und geordnete Wohnbebauung zu erméglichen. Die noch bebauungs-
freie Flache soll, unter besonderer Beriicksichtigung umweltbezogener Belange wie Grinordnung
und Klima, in einer stadtebaulich angepassten Dichte baulich nutzbar gemacht werden. Damit sich
kiinftige Neubebauung in die umgebende Wohnbebauung harmonisch eingliedern wird, wird nur
eine sehr kleinteilige Bebauung mit héchstens zwei Vollgeschossen und geneigten Déachern, mit
Ausnahme von Nebengebduden, zugelassen. Innerhalb von zwei festgesetzten Baufenstern ist nur
jeweils der Bau eines Wohngebdudes an dem Theodor-Storm-Weg und der Hermann-Léns-Straf3e
vorgesehen. Zur Sicherung des Erhalts der im Sidwesten des Plangebietes angrenzenden Grin-
strukturen wird hier ein ausreichender Abstand mit dem Baufenster gehalten.

Im Osten des Plangebietes wird weiterhin eine durchgehende Grinflache erhalten bleiben, die
auch zukinftig eine Wegeverbindung von der Hermann-Léns-StraBe zum Theodor-Storm-Weg er-
moglichen wird. Zudem verlaufen unter dieser stadtischen Flache Leitungen und Kandle, deren
Zuganglichkeit im Bedarfsfall so gesichert werden kann. Es ist zu erwarten, dass bei einer Bebau-
ung der Grundstiicke sich hier der Ablauf des Regenwassers starker als bisher konzentrieren wird.

Im nérdlichen Teil des Plangebietes wird mit der Neubebauung ein Mindestabstand von 3 m zu
dieser Grinflache einzuhalten sein. Zudem dirfen die Einfriedungen zu der Grinflache hin nur als
sichtbare Hecken oder offen ausgefihrt werden, um eine stadtbildpragend erdriickende Wirkung
auf den &ffentlichen Griinkorridor auszuschliefBen; vielmehr soll dieser optisch in die privaten Grin-
flachen Gbergehen. Im mittleren Bereich des Plangebietes ist es aufgrund der Schmale des Plange-
bietes nicht mehr méglich, einen 3 m-Abstand der kinftigen Bebauung von dem &ffentlichen Griin-
korridor einzuhalten, so dass diese hier bis auf 1 m an die Grinfliche heranreichen darf.
Stadtgestalterisch maf3gebend ist, dass jeweils im Bereich der Zugénge zu der Grinflache an bei-
den StraBBen in einer Tiefe von 5 m keine Bebauung an den Grinzug herantreten wird.
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Mit der Festsetzung von Grundflachen, die einer Grundflachenzahl von rund 0,3 entsprechen, wird
die Uberbauung der Flachen eingeschrénkt, um weiterhin eine Durchgriinung zu erreichen, u.a.
um ein dorfliches Ortsbild zu erreichen und den Oberflachenabfluss im Starkregenfall wesentlich
zu reduzieren und damit die Verlagerung der Abflisse auf die Nachbargrundstiicke zu vermeiden.

Trotz der hier geplanten Nachverdichtung soll das Wohngebiet insgesamt in seiner bisherigen
Qualitat erhalten bleiben, um auch weiterhin einer hohen Wohnqualitét sowie seiner Bedeutung
fir das Klima, die Tierwelt und fir andere Schutzgiter gerecht zu werden.

6.2 GRUNORDNUNGSKONZEPT

Die Griinkonzeption orientiert sich an den Zielvorgaben der ,Doppelten Innenentwicklung”, die
neben der baulichen Nachverdichtung auch den Blick auf die Erhaltung, Weiterentwicklung und
Qualifizierung des Grins auf den Baugrundsticken richtet. Ziel der Festsetzungen ist es, dass sich
die Gestaltung der AuBenanlagen der Neubaugrundstiicke an die vorhandene, vorstadtisch-dérfli-
che Grinstruktur anpasst und einen eigenen Beitrag zu Klimaanpassung und Biodiversitat leistet.

Insofern ist die vorhandene Gehdlzstruktur zu erhalten. Grundstiicksbezogen sind mind. 40% der
Grundsticksflache fir eine Begrinung vorzusehen. Flach geneigte Décher sind zu begriinen. Stell-
platze sind offenporig und begriinbar herzustellen. Eine verpflichtende Baumpflanzung pro Grund-
stick dient dazu, das Grin auch in die Vertikale zu bringen.

7 ERLAUTERUNG DER PLANFESTSETZUNGEN
7.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Entsprechend den &stlich an das Plangebiet anschlielenden Baugrundsticken wird im Plangebiet
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Neben der vorwiegenden Wohnnutzung kénnten
somit auch nicht stdrende Arbeitsplatze angesiedelt werden. Die ausnahmsweise zul@ssigen Nut-
zungsarten Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen werden ausgeschlossen, um das Bedirfnis nach Wohnruhe im Baugebiet selbst
sowie in den umgebenden Wohngebieten sicherzustellen. Fir Tankstellen mit ihrer starken verkehr-
lichen Frequentierung und hoher Emissionsbelastung ist das Plangebiet nach seiner Baustruktur und
Lage nicht geeignet. Flachenextensive Gartenbaubetriebe stehen dem Ziel, hier Wohnraum zu
schaffen, entgegen.

Fur freie Berufe gilt uneingeschrankt §13 Baunutzungsverordnung, d.h. dass innerhalb der Ge-
baude untergeordnet auch Raume fir freiberufliche Tatigkeiten genutzt werden kénnen.

Die in WA-Gebieten allgemein zulassigen Schank- und Speisewirtschaften werden hier, in unmit-
telbarer Néhe zur Schule und Kindertagesstatte sowie zu reinen Wohngebieten, aus besonderen
stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen.
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7.2 MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Zur Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung sind gemaf3 § 16 Abs. 3 BauNVO stets die
Grundflachenzahl oder die Grofle der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der
Vollgeschosse oder die Hhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung &ffent-
liche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnen.

Durch Festsetzung der Grof3e der Grundflache und der Anzahl der Vollgeschosse wird in diesem
Bebauungsplan das zulassige MaB3 der baulichen Nutzung definiert.

Auch auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet, da mit der detaillierten Fest-
setzung der Baufelder, der Anzahl der Vollgeschosse und der Gréf3e der Gberbaubaren Grundflé-
chen das Maf3 der baulichen Nutzung ausreichend bestimmt wird.

Anzahl der Vollgeschosse

In § 2 Abs. 5 der Hessischen Bauordnung (HBO 2018, zuletzt gedndert 2024) werden Vollge-
schosse wie folgt definiert:

,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m
Uber die Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der
obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrgume nicht maglich sind, sind keine
Geschosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m
haben. Ein gegeniber mindestens einer Auflenwand des Gebdudes zuriickgesetztes oberstes Ge-
schoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachfléche ist ein Voll-
geschoss, wenn es diese Hohe Uber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundflache des darunter
liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante Rohfu3boden bis Ober-
kante RohfuBBboden der dariber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis Oberkante
der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten Gber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die Gebdude sind keine
Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfléche.”

Die festgesetzte maximale Anzahl der Vollgeschosse wird mit zwei festgesetzt. Dies entspricht der
Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes fir die unmittelbar im Westen anschliefenden
Baugrundstiicke und erméglicht eine bodensparende Bebauung.

Zusatzlich zu den Vollgeschossen sind regelméafig Keller- und Dachgeschosse zulassig, die laut
Definition der Hessischen Bauordnung (siehe oben) noch keine Vollgeschosse sind. Staffelge-
schosse werden jedoch ausgeschlossen, weil sie sich von ihrer Kubatur und Form her nicht in die
bauliche Umgebung einfigen wiirden, die durch geneigte Dacher gepragt ist.

Auch vollstandig unterirdisch angelegte Garagengeschosse (Tiefgaragen) sind nach der Hessi-
schen Bauordnung (HBO) nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen.
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Hohe der baulichen Anlagen

Die Héhe des ErdgeschossfuBbodens wird allseitig auf maximal 1 m begrenzt, um das Herausra-
gen von Tiefgeschossen bzw. Gebdudesockeln und damit die Gesamthdhe des Gebdudes zu re-
geln. Gemessen wird an der AuBenwand des Gebdudes Gber dem Anschnitt des natirlichen Ge-
léndes. Eine Mittelung bei der Berechnung der ErdgeschossfuBbodenhche ist ausgeschlossen. Zum
Schutz vor méglichen Schaden bei Starkregenabflissen soll die ErdgeschossfuBbodenhdhe jedoch
mindestens 50 cm iber Gelande betragen (siehe Kap. 7.9).

Auf eine Festsetzung der zulassigen Trauf- oder Firsthche wird verzichtet, weil Gber die Festsetzung
der Vollgeschosse hinaus eine ausreichende Feinsteuerung durch die Festsetzung der Hohe des
Erdgeschossfubodens sowie der Dachneigung erfolgt.

GroBe der Grundfldache

Mit der Festsetzung der GréBe der Grundflache wird vorgegeben, wieviel Grundflache i.S.d. § 19
Abs. 3 BauNVO héchstens Uberbaut werden darf.

Die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, sind bei der Bestimmung der GrundflachengroBe mitein-
zurechnen.

Es ist davon auszugehen, dass mit der Festsetzung der Grof3e der Gberbaubaren Grundflache von
jeweils 150 m2 eine ausreichend groBe Wohnbebauung auch fir Mehrpersonenhaushalte mit Kin-
dern verwirklicht werden kann und dass trotzdem eine faktische GRZ von weniger als 0,4 im
Baugebiet erreicht werden wird. Im Verbund mit weiteren Festsetzungen zur Verpflichtung zur Be-
grinung, zu erhaltenden Grinflachen sowie wasserdurchlassigen Gestaltungsvorschriften wird
eine hochwertige Griingestaltung der Freirdume gesichert und die Bodenversiegelung wirksam be-
schrénkt.

7.3 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Bauweise

Fir das Plangebiet wird keine Bauweise festgesetzt, da durch die Festsetzung der beiden kleintei-
ligen Baufenster die Gebaudelagen und —stellungen ausreichend bestimmt werden. Zudem sind
bauordnungsrechtliche Abstandsvorschriften zu bericksichtigen.

Baulinie und Baugrenzen

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen. Es werden zwei
Baufelder festgesetzt, welche, in einer der Umgebung maBstablich angepassten Grofle und unter
Achtung der vorhandenen Grinstrukturen Mdglichkeiten einer Neubebauung anbieten.
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Um ausreichend Freiheiten zur Strukturierung und Auflockerung der Fassaden zu gewdhren, wer-
den Vor- und Rickspringe von Baugrenzen zugelassen. Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch
Balkone, Loggien, Erker und Terrassen bis zu einer Tiefe von 1,5 m und einer Gesamtbreite von
héchstens der Halfte der jeweiligen Gebaudefront bzw. des Fassadenabschnittes Gberschritten wer-
den, sofern sie einen Mindestabstand von 1 m zu der &ffentlichen Griinanlage im Osten des Plan-
gebietes einhalten.

Es ergeben sich schmale Baufelder, die eine Geb&udeanordnung ausschlieBlich innerhalb der
westlichen Halfte des Plangebietes bedingen, was den Erhalt der humanbioklimatischen Situation

stutzt.
Des Weiteren sind bauordnungsrechtlich notwendige Abstdnde einzuhalten.
Nebenanlagen

Carports, Garagen und sonstige Nebenanlagen sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grund-
sticksflache zuldssig.

Um die Fortsetzung der im umgebenden Wohngebiet vorhandenen begriinten Vorgarten auch im
Plangebiet fortzusetzen und hier den Einbau von Garagen innerhalb der Vorgartenzone auszu-
schlieBen, missen Garagen und Carports einen Mindestabstand von 5,00 m zur &ffentlichen Ver-
kehrsflache einhalten. Um aber auch zu verhindern, dass die der Gartennutzung vorbehaltenen
Blockinnenbereiche durch Garagen und Carports eingenommen werden, dirfen sie hochstens in
einer Grundstickstiefe von 14,00 m errichtet werden. Der Abstand bemisst sich am jeweils kirzes-
ten messbaren Abstand zwischen Verkehrsflache und Garage bzw. Carport.

Sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind aufBerhalb der Gberbaubaren Grund-
sticksflachen nur zulassig sind, wenn sie eine Gréfie von insgesamt 30 m? Bruttorauminhalt nicht
Uberschreiten und es sind héchstens zwei sonstige Nebenanlagen pro Grundstiick zul@ssig um zu
verhindern, dass durch die Einstellung zu vieler und zu grofler Nebenanlagen das Erscheinungsbild
gestort, die angestrebte Attraktivitat und Begriinung der Freirdume beeintrachtigt werden konnte.

Zudem sind Carports, Garagen und sonstige Nebenanlagen nur in einem Mindestabstand von 1 m
zu der Sffentlichen Griinanlage hin zuldssig, um eine optisch bedriickende Wirkung auf die ver-
bleibende schmale dffentliche Grinflache zu vermeiden und stattdessen eine Eingrinung der pri-
vatisierten Teilflachen zu unterstitzen.
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7.4 HOCHSTZULASSIGE ZAHL VON WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN

Aufgrund seiner Nahe zu Kindertagesstatte und Schule ist das Plangebiet besonders geeignet, um
hier Wohnungsbau fir Mehrpersonenhaushalte mit Kindern zu erméglichen. Dies entsprache auch
der Struktur der umgebenden Wohngebiete, in denen einst ,Familienwohnheime” festgesetzt wur-
den. Je Wohngebaude sind maximal zwei Wohnungen zulassig. Hierdurch soll verhindert werden,
dass Gebdude mit Appartementhauscharakter entstehen, in denen z.B. mehrere Ein- oder Zwei-
zimmerappartements fir Studenten entstehen, die dem angestrebten Charakter des Gebietes wi-
dersprechen.

7.5 GRUNFLACHEN

Um die ehemalige Funktion des Griinzugs wenigstens rudimentar sicherzustellen, soll eine 5-6 m
breiter 6ffentlicher Grinzug mit einem Weg die ehemals geplante Verknipfung der Freiflachen um
die Brider-Grimm-Schule mit dem Spielplatz und weiter mit dem AufBenbereich Birkenstrauch si-
cherstellen.

7.6 AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN, STUTZMAUERN

Die starke Abschissigkeit des Geldndes erfordert Bodenmodellierungen, um eine Bebaubarkeit und
die Nutzbarkeit des AuBengelandes herzustellen. Um die Nachbarn im Falle eines Starkregener-
eignisses nicht zu beeintrachtigen, missen diese Bodenmodellierungen volumenneutral durchge-
fGhrt werden. Voraussichtlich sind zum Abfangen von Bodenmodellierungen Stitzmauern nétig.
Diese kénnen das Ortsbild erheblich beeintrachtigen. Daher werden grenzstandige Stitzmauern
nur in geringem bis maBigem Umfang zugelassen, namlich bis zu einer Hohe von héchstens 1 m.
Zudem missen sie mindestens 1 m Abstand zu Grundstiicksgrenzen einnehmen und bei Einsehbar-
keit begriint werden. Ggf. muss das Gelénde dann mit mehreren Stufen terrassiert werden.

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

Die Festsetzungen dienen vorwiegend dazu, dass die Freiflachengestaltung der neuen Baugrund-
sticke sich der stark durchgriinten vorstadtisch-dorflichen Struktur der Nachbarschaft anpasst und
dass durch die Begriinung ein Betrag zu Klimaanpassung und Biodiversitat erreicht wird.

Dachbegriinung

Im Bebauungsplangebiet sind die Dacher von Hochbauten, Garagen und Carports bis zu einer
Dachneigung von 10° mit einer extensiven Dachbegrinung in einer Aufbaustarke mit mindestens
10 cm vorzusehen. Aufbaustérke und Abflussbeiwert gewdhrleisten die Entwicklung einer extensi-
ven Dachbegrinung mit einer Rickhaltung des Niederschlagswassers insbesondere bei Starkre-
gen. Begriinte Dacher bieten auBerdem einen Lebensraum fir Pflanzen und Tiere. Im Vergleich zu
herkdmmlichen Déchern entstehen deutlich kiihlere Dachfléchen, die in Kombination mit Photovol-

taik sich positiv auf jene auswirken.



Universitatsstadt GieBen, Bebauungsplan Nr. KL 09/07 "Theodor-Storm-Weq", 1. Teilbereich 30

Der Begrinungsaufbau, die verwendeten Substrate und Materialien sowie die Bestimmungen des
maximal zulassigen Abflussbeiwertes missen mindestens den Anforderungen der jeweils giltigen
FLLRichtlinie (einsehbar im Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieBBen) zu Dachbegrinungen

entsprechen.

Stellpldtze, Beschréinkung der Oberflachenversiegelung

Zur Verringerung der negativen Auswirkungen der Versiegelung wird festgesetzt, dass Wege und
Zufahrten in einer Bauweise herzustellen sind, die eine Verdunstung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser erméglicht. Durch eine offenporige Oberflachengestaltung kann neben einer Versi-
ckerung auch Uber eine hohe kihlende Verdunstungskapazitat eine Temperaturreduzierung der

Bodenoberflache erreicht werden.

Dies gelingt besonders gut bei begrinten Oberflachenbefestigungssystemen. Daher werden fir die
Stellplétze begrinungsfahige Befestigungen mit mindestens 50% begrinbarem Flachenanteil fest-
gesetzt. Dies ist mdglich durch Rasengittersteine, Rasenwaben, Pflasterstreifen, Schotterrasen oder
eine Kombination davon. Rasengittersteine aus warmespeichernden Beton trocknen schnell aus und
erreichen daher meistens nur einen Grinanteil von 20%. In den textlichen Festsetzungen wird trotz-
dem die Maglichkeit geboten, Rasengittersteine zu verwenden, um ggf. einen ausreichenden Nut-
zungskomfort - insbesondere fir barrierefreie und gehbehindertengerechte Bewegungsflachen - er-
reichen zu kénnen. Allerdings kdnnen nur Systeme mit deutlich hdherem Begrinungsanteil, z.B.
Rasenwaben, bei entsprechender fachlicher Gestaltung dauerhaft einen hohen Grinanteil errei-
chen und damit einen oberflachlichen Kihlungseffekt (Verdunstungskalte) férdern. Daher kdnnen

auch nur diese auf den Grinflachenanteil (s.u.) angerechnet werden.

Mindestgrinanteil

Die Baugrundsticke befinden sich in vorstadtisch-dorflicher Umgebung. Daher ist eine ausrei-
chende Begrinung der AuBenanlagen obligatorisch, um das Ortsbild zu erhalten. Dartber hinaus
dient der Grinanteil der Klimaanpassung (Verdunstungsleistung, Wasserriickhalt) und der Biodiver-
sitat. AuBerdem ist nur dann sichergestellt, dass es keine negativen Auswirkungen auf das Lokal-
klima gibt. Daher wird der Grinanteil auf 40% der Grundsticksflache festgesetzt. Dachbegrinung
und Stellplatzbegriinung ist an dieser Stelle nicht auf den Grinflachenanteil anrechenbar, weil wir
hier keine hochverdichtete Innenstadilage haben. Eine Ausnahme stellt ein Uber die Festsetzung
hinausgehendes, stark begrintes Stellplatzsystem dar, um hier einen Anreiz zur Verwendung inno-

vativer Systeme zu setzen.
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Vorgartenzone

5 m zur angrenzenden &ffentlichen Strafe ist als Vorgartenzone festgesetzt. Sie soll zu mindestens
50% begrint werden, damit die Baugrundstiicke sich in das vorhandene Ortsbild integrieren. Zu-

fahrten und Stellplatze sind dementsprechend auf 50% der Flache zu beschrénken.

7.8 ERHALTUNG UND ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

Es existiert eine grenzstdndige Gehdlzstruktur zum benachbarten Grundstick 372/2. Diese soll
erhalten bleiben und wird somit im Bebauungsplan als solche festgesetzt.

AuBBerdem soll auf jedem Baugrundstick ein mindestens mittelkroniger Laubbaum oder ein Hoch-
stamm-Obstbaum gepflanzt werden. Auch dies dient dem Ortsbild, der Klimaanpassung (Schatten,
Verdunstung) und der Biodiversitat (Lebensraum fir Tiere).

7.9 MABNAHMEN ZUR VERRINGERUNG UND VERMEIDUNG VON SCHA-
DEN DURCH STARKREGEN

Wie in Kapitel 5.5 zum Niederschlagswasser beschrieben, kdnnten durch das Plangebiet bei Stark-
regen Abflusspfade des Niederschlagswassers verlaufen. Um gegebenenfalls bei Starkregen und
dadurch anstehenden und woméglich anstauenden Niederschlagswasser Schaden fir die Woh-
nungsneubauten zu verhindern bzw. zu verringern, wird festgesetzt, dass die Oberkante des Fer-
tigfuBbodens des Erdgeschosses allseitig, an der AuBenwand des Gebdudes gemessen, mindes-
tens 0,50 m Uber dem Anschnitt des anstehenden Gelandes liegen muss. Zudem sind
Aufenthaltsrdume unterhalb des Erdgeschosses nicht zuldssig.

In Kapitel 7.6 wurde bereits dargestellt, dass Bodenmodellierungen auf den Baugrundsticken vo-
lumenneutral ausgefihrt werden missen, um zu verhindern, dass der Starkregenabfluss aus dem
Plangebiet verdréngt und die Nachbarn im Falle eines Starkregenereignisses dadurch beeintrach-
tigt werden.

Um dies zu verhindern kommt auch der 6ffentlichen Grinflache im Osten des Plangebiets im Stark-
regenfall die Funktion eines Notwasserweges zu. Dies muss durch geeignete Mafinahmen bei der
Herstellung der hier geplanten Wegeverbindung und bei der Anlage der Begrinungsflachen be-
ricksichtigt werden.

Die weiteren Festsetzungen zur Einschrankung der Bebauung und Versiegelung des Bodens dienen
ebenfalls auch v.a. dazu, die Versickerungsfahigkeit des Bodens weitgehend zu erhalten und Re-
genwasserabflisse zu verzégern.
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8 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Uber die bereits erluterten planungsrechtlichen Festsetzungen hinaus, soll durch weitere bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Hochbauten und AuBBenanlagen gesichert wer-
den, dass sich die Neubebauung gut in die umgebende Bebauung einfigen wird. Auf der Grund-
loge der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB iV.m. § 91 HBO werden die
bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen. Dieses sind
Festsetzungen zur Gestaltung von Ddachern und Fassaden, Einfriedungen und Stitzmauern sowie

Abfall- und Wertstoffbehdltern.

8.1 GESTALTUNG VON DACHERN, DACHAUFBAUTEN UND FASSADEN

Die umgebende Dachlandschaft des Plangebietes wird durch Satteldécher gepréagt. Um ein har-
monisches Einfigen der Neubebauung zu sichern sollen auch im Plangebiet, mit Ausnahme von
Nebengebauden, ausschlieBlich auf allen Dachseiten gleichgeneigte Sattel-, Pult- und Walmdécher
mit einer Dachneigung von 25 - 40 Grad (alter Teilung) zugelassen werden.

Staffelgeschosse kommen in der naheren Umgebung noch nicht vor und wiirden von ihrer Kubatur
her zu stark in der dritten Geschossebene hervortreten und sich auch nach ihrer Form nicht in die
umgebende Dachlandschaft einfigen. Deswegen werden sie ausgeschlossen.

Die Ddcher von untergeordneten Nebengebduden, welche nicht dominant in Erscheinung trefen
sollen, sind als Flachdécher bis zu 5 Grad (alter Teilung) auszufihren.

In den Festsetzungen der angrenzenden, ca. 50 Jahre alten Bebauungsplane werden Dachaufbau-
ten und teilweise auch der Ausbau von Dachgeschossen ausgeschlossen. Dies ist sowohl angesichts
des Klimawandels hinsichtlich einer bodensparenden und COZ2verantwortlichen als auch wirt-
schaftlichen Bauweise heutzutage nicht mehr angemessen. Daher werden Dachaufbauten in einem
gewissen Maf} zugelassen. So darf der Anteil von Dachgauben, sonstigen Aufbauten sowie Dach-
einschnitten bzw. die Breite von Zwerchhausern maximal die Halfte der anstehenden Gebaude-
lénge der jeweiligen Traufseite eines Gebdudes betragen. lhre Hohe darf die Firsthohe nicht Gber-
schreiten.

Zur Dachgestaltung wird ferner festgesetzt, dass haustechnische Aufbauten auf den Dachfléchen
nur bis zu einer Hohe von hdchstens 1,0 m zuldssig sind. Zu den haustechnischen Aufbauten
gehdren beispielsweise Aufzugsiberfahrten oder solare Strahlungsanlagen.

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie nur zulassig, wenn sie innerhalb der Dachflachen liegen.
Bei geneigten Déchern missen die Solarpaneele auf dem Dach liegen, also die gleiche Neigung
und Ausrichtung wie die darunterliegenden Dachflachen aufweisen. Aufgestdnderte Anlagen zur
Nutzung der solaren Strahlungsenergie sind damit, unter Einhaltung der ebenda genannten Gro-
Ben und Abstandsbestimmungen, nur auf Flachdéchern zulassig.
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Entsprechend der Vorgaben fir die umgebende Bebauung, soll auch im Plangebiet die Dachein-
deckung bei geneigten Dachern in den Farbténen Anthrazit, Rot und Rotbraun mit einem Hellbe-
zugswert unter 50 % ausgefihrt werden.

Durch die eingeschrénkte Anordnung der Dachaufbauten und die vorhergehenden Vorgaben fir
die Errichtung von Solaranlagen wird gesichert, dass eine potentielle Stérung durch glanzende
Materialien auf ein vertragliches Maf3 beschrankt wird, die Paneele im Straf3enbild nicht pragend
in Erscheinung treten und die Traufe als dominante Raumbegrenzung durchgéngig erkennbar ist.

Doppelhduser sind jeweils nur in einheitlicher Trauf- und Firsthéhe sowie Dachform und -neigung
zulassig, um angesichts der Kleinteiligkeit der Baufenster, Gebdude mit einer einheitlichen Kubatur
und damit der baulichen Umgebung entsprechenden Kérnigkeit entstehen zu lassen.

Da mit diesem Bebauungsplan die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen werden, um eine
ehemals festgesetzte Grinflache teilweise zu Gberbauen, sind besonders hohe Anforderungen an
die Begrinung der Gebaude gerechtfertigt. AuBenwande von Carports und Garagen sind daher
zu mindestens 50% flachig zu begriinen. Fir bodengebundene Begriinungen ist ein wasserdurch-
lassiger Pflanzstreifen vom mindestens 50 c¢m Breite anzulegen. Grenzsténdige AuBenwande zu
nicht stadtischen Nachbargrundstiicken bleiben unbericksichtigt.

8.2 EINFRIEDUNGEN UND STUTZMAUERN

Einfriedungen und grenzstandige Stitzmauern dienen dem Schutz von Grundsticksgrenzen und
der Eigentumsverhdlinisse. Sie kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begrinden
und das Ortsbild beeintrachtigen. Bedingt durch die vielen Grenzen zum &ffentlichen Raum (StraBe
und Grinflache) werden daher sehr differenzierte Festsetzungen getroffen.

Die ortsibliche Einfriedung der Vorgartenzone sind Hecken; der benachbarte Bebauungsplan setzt
dies auch so fest. An diese Ortsiblichkeit sollen sich die neuen Baugrundstiicke anpassen. Zusatz-
lich erlaubt werden aber auch offene Holz- oder Stabgitterzéune ohne Flechtbander, die ebenfalls
in der baulichen Umgebung schon anzutreffen sind und, wie Hecken, keine Barriere fir Kleintiere
bilden. Die zulassige Hohe von 1,2 m fir straflenseitige Einfriedungen orientiert sich an den fest-
gesetzten Héhen von 80 cm bzw. 90 cm in den benachbarten Altbebauungsplénen, bericksichtigt
aber auch inzwischen gestiegene Schutz-Anspriche. Eine erlaubte niedrige Stitzmauer von 30 c¢m
kann insbesondere Hundebesitzern die Gehweg bzw. Grundsticksgrenze verdeutlichen.

Zur offentlichen Grinflache im Osten des Plangebietes ist eine starkere Abgrenzung mittels hdherer
Einfriedungen erlaubt, die mit 1,6 m hier héher als zur StraBe hin zul@ssig sind. Dies entspricht
dem Altbebauungsplan ,Hinter der Burg1 “, der bereits seitliche Einfriedungen aus Heckenpflan-
zungen bis 1,6 m Hohe an der dem Plangebiet gegeniberliegenden Seite der Griinflache erlaubt.
Begrindet ist dies darin, dass den Anrainern in ihren rickwartigen Garten mehr Privatsphére zu-
gestanden werden soll als im Vorgarten.

Die Einfriedung zu den westlichen Grundstiicksnachbarn ist nicht &ffentlich wirksam und wird daher
dem privaten Nachbarrecht Gberlassen.
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8.3 ABFALL- UND WERTSTOFFBEHALTNISSE

Standflachen fir bewegliche Abfallbehalinisse sollen so angeordnet oder abgeschirmt werden,
dass sie von den &ffentlichen Verkehrsflachen und den Nachbargrundsticken nicht einsehbar sind.
Ein Mindestabstand von 1 m muss jeweils zur dffentlichen Verkehrsflache eingehalten werden.
Neben einer Beeintrachtigung des StraBenbildes soll damit zum Schutz der Bewohner- und Nach-
barschaft auch verhindert werden, dass die Flachen missbraucht werden, um Abfalle unsachgemaf3
abzustellen oder dass diese Opfer von Vandalismus werden.

9 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
9.1 DENKMALSCHUTZ

Wer Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z.
B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt, hat dies gema § 21 HDSchG unverziglich dem
Landesamt fir Denkmalpflege, HessenArchdologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
melden. In diesen Fallen kann fir die weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrecht-
liche Genehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich werden. Der Fund und die Fundstelle sind bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

9.2 WASSERWIRTSCHAFT/ENTWASSERUNGSANLAGEN

Niederschlagswasser soll gem. § 37 Abs. 4 S. 1 HWG verwertet werden, wenn wasserwirtschaft-
liche und gesundheitliche Bedenken nicht entgegenstehen. Ansonsten soll Niederschlagswasser
ortsnah versickert, verrieselt oder iber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 WHG).
Nach § 3a Abs. 2 der stadtischen Abwassersatzung ist das anfallende Niederschlagswasser in
geeigneten Bewirtschaftungsanlagen zu sammeln, zu verwerten, zu versickern, zu verdunsten
und/oder gedrosselt abzuleiten. Die ,Erklarung zur Regenwasserbewirtschaftung” (online Formular

unter www.giessen.de/Regenwasser-Nutzung-und-Versickerung) ist im Bauantragsverfahren vorzu-
legen.

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die allgemein aner-
kannten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” der Deutschen Vereinigung fir Wasser-
wirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA), die DIN 1986 ,Entwasserungsanlagen fir Gebaude
und Grundsticke” und DIN 1989 ,Regenwassernutzung”, die Euronormen EN 12056 und EN
752 sowie die Abwassersatzung der Stadt Gief3en in ihrer jeweils giltigen Fassung zu beachten.

Das Einleiten von Grund- und Quellwasser in die Abwasseranlage ist gem. § 11 Abs. 4 der Ab-
wassersatzung unzul@ssig.
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Auf notwendige Erlaubnisse und vorhandene Anzeigepflichten gem. Wasserhaushaltsgesetz hin-
sichtlich Eingriffen ins Grundwasser in der Bauphase wird hingewiesen:

Sofern fir das Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird, oder durch die Tiefbauarbei-
ten ein Aufstauen, Absenken und Umleiten des Grundwassers bewirkt wird, ist hierfir ggf. eine
wasserrechtliche Erlaubnis durch die zustandige Wasserbehorde erforderlich.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Erdaufschlisse hergestellt werden, die sich un-
mittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die Héhe oder die Beschaffenheit des Grundwassers
auswirken kénnen, ist die Anzeigepflicht nach § 49 Abs. 1 WHG zu beachten.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen wird,
ist dies der zustandigen Behdrde gemaf3 § 49 Abs. 2 WHG unverziglich anzuzeigen.

9.3 STARKREGENVORSORGE

Wie an anderer Stelle bereits erlautert, liegt das Plangebiet in einen Bereich mit einem hohen
StarkregenhinweisIndex. Uberflutungen, verursacht durch Sturzfluten (auBergewdhnlich grofe Re-
genmengen in kurzer Zeit), sind lokal begrenzte Ereignisse, die bedingt durch den Klimawandel
zukinftig haufiger auftreten werden. Fir Bauvorhaben sollten besondere bauliche und technische
Vorkehrungen (z.B. Aufstelzung, Aufsockelung, Abschottungseinrichtungen, Verlegung von Tanks
und Notstromaggregaten in die oberen Geschosse, efc.) zum Schutz gegen Uberflutungen vorge-
sehen werden.

Es wird empfohlen, die Bauvantragsplanung im Vorfeld der Entwésserungsplanung frihzeitig mit
den Mittelhessischen Wasserbetrieben (MWB) abzustimmen.

ol g
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Starkregenabfliisse Ruckstau aus dem Kanal Sickerwasser

Abb. 13: Uberflutungsgefahren bei Starkregen (Quelle: StEB KéIn | Wassersensibel planen und bauen
in Koln)
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Der offentlichen Grinflache im Osten des Plangebiets kommt im Starkregenfall auch die Funktion
eines Notwasserweges zu. Dies ist durch geeignete Mafnahmen beim Ausbau der hier geplanten
Wegeverbindung und bei der Anlage der Begrinungsflachen zu beriicksichtigen und frihzeitig mit
den Mittelhessischen Wasserbetrieben abzustimmen.

9.4 BODENSCHUTZ

Gemaf Bundes-Bodenschutzgesetz ist der Boden zu schonen und schadliche Einwirkungen auf den
Boden so weit wie mdglich zu vermeiden. Dazu gehdren die Vermeidung unnétiger Bodenverdich-
tungen, der sachgerechte Umgang mit Oberboden und Bodenaushub sowie die Verhinderung von
Erosion und Schadstoffeinfluss.

Das Regierungsprasidium GieBen erl@utert in seiner Stellingnahme zum Bebauungsplanentwurf,
,dass Boden ist wie Wasser und Luft eine unersetzbare Ressource und Lebensgrundlage fir Tiere,
Pflanzen und Menschen. Der Boden erfillt vielfdltige und essentielle natirliche Funktionen. Die
Funktionen des Bodens sind auf Grundlage des Bundesbodenschutzgesetzes nachhaltig zu sichern
oder wiederherzustellen. Fir alle Verfahrensarten gilt die Darlegung von Maf3nahmen zur Vermei-
dung und Minderung von nachteiligen Eingriffen in das Schutzgut Boden nach § 1a Abs. 2 u. 3
BauGB.”

Folgende bauzeitlichen Vermeidungs- und MinderungsmaBBnahmen sind zu bericksichtigen:

« Abtrag des Oberbodens - Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB und sachgerechte
Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731)

» Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Wiederverwertung des Bodenaushubs am Ein-
griffsort (Ober- und Unterboden separat ausbauen, lagern und in der urspriinglichen Reihen-
folge wieder einbauen - keine Vermischung der Bodenhorizonte).

» Vermeidung von Bodenverdichtungen vor allem durch die Lage der Baustelleneinrichtung und
Lagerflachen in Bereichen bereits verdichteter bzw. versiegelter Béden

» Ausweisung von Bodenschutz- / Tabuflachen in Bereichen nicht Gberbaubarer Grundsticksfla-
chen (Garten)

»  Vermeiden von Schadstoffeintragen und Vermeiden von Fremdzufluss (z. B. zuflieBendes Nie-
derschlagswasser von hdhergelegenen Grundsticken, Wegen) wahrend der Bauphase

Zur  Bericksichtigung  von  Bodenschutzbelangen ~ wird ~ empfohlen, die  Seite

https://www.hlnug.de/themen/boden/vorsorge/bodenschutz-in-der-planung des hessischen Lan-
desamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie aufzurufen und die dort zur Verfigung gestellten
Informationen und Arbeitshilfen heranzuziehen.



Universitatsstadt GieBen, Bebauungsplan Nr. KL 09/07 "Theodor-Storm-Weq", 1. Teilbereich 37

9.5 KAMPFMITTELBELASTUNG

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhandensein von Kampfmit-
teln muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbe-
bauungen bereits bodeneingreifende BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durch-
gefihrt wurden, sind keine KampfmittelrdummaBBnahmen notwendig.

Bei allen anderen Fléchen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Be-
ginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grund-
sticksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingrei-
fende Maf3nahmen stattfinden.

Die Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden Baumaf3-
nahmen zu den Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden Sondierung verpflichtet.
Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestitzte Datenaufnahme erfolgen. Fir die Dokumentation der
Raumdaten soll das beim Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen entwickelte Datenmodul KMIS-
R verwendet werden, welches kostenlos von der Internetseite des Kampfmittelrdumdienstes herun-

tergeladen werden kann unter: http://www.rp-darmstadt.hessen.de.

Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte, sind aus Sicherheitsgrinden weitere Kampfmittel-
raummafnahmen vor bodeneingreifenden Baumaf3nahmen erforderlich.

9.6 BRANDSCHUTZ

Fir bauliche Anlagen ist eine Mindestléschwasserversorgung gemaf3 §8 13 und 38 HBO sowie
§ 3 Hessisches Brand- und Katastrophenschutzgesetz als Grundschutz vorzusehen und sicherzu-
stellen. Bei Bedarf ist Gber die Bereitstellung aus der Trinkwasserleitung hinaus fir den Grundschutz
der Léschwasserversorgung ein entsprechender zusatzlicher Objektschutz vorzunehmen.

Zufahrten und Bewegungsflachen sind nach DIN 14090 fir den Einsatz der Feuerwehr vorzusehen
und auszubilden.

9.7 ABFALLSATZUNG UND ABFALLENTSORGUNG

Bei Bauvorhaben sind die baulichen Voraussetzungen fir die Abfall- und Wertstofferfassung in der
Stadt Gieflen gemaf3 der stadtischen Abfallsatzung zu beachten.

Grundsatzlich sind zu Abféllen die Vorgaben des Gesetzes zur Férderung der Kreislaufwirtschaft
und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz,
KrWG) zu beachten. Informationen zum Umgang mit bei Bau-, Abriss- und Erdbauarbeiten anfal-
lender Abfdlle in Hinblick auf eine ordnungsgemafie Abfalleinstufung, Beprobung, Trennung und
Verwertung bzw. Beseitigung von Bauabfdllen (z.B. Bauschutt und Bodenaushubmaterial sowie
gefdhrliche Bauabfdlle, wie z.B. Asbestzementplatten) finden sich auf der Website des Regierungs-
prasidiums Gief3en unter: https://rp-giessen.hessen.de/umwelt/abfall /bau-und-gewerbeabfall
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9.8 GEHOLZSCHUTZ

Gehdlze sind bei BaumaBnahmen gefdhrdet, denn haufig wird nicht beachtet, dass nicht nur der
Stamm und die Krone, sondern auch der Wurzelraum vor Beeintrachtigungen geschitzt werden
missen. Gefahr droht durch direkten Wurzelverlust durch Abgrabungen (Bodenmodellierung, Bau-
grube, Verlegung von Leitungen), aber auch durch Verdichtungen oder Aufschittungen und die
damit unterbrochene Wurzeldurchliftung und Bewdasserung. Nach dem Bau sind Gehdlze durch
unsachgemdBe Pflege gefdhrdet. Insofern wird auf folgende fachtechnische Richtlinien zum Ge-
hélzschutz hingewiesen:

+ ,Zusatzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege” (ZTV-Baum-
pflege) der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL)

+ Richtlinien fir die Anlage von Stralen/Landschaftspflege Teil 4 - Schutz von Baumen, Vege-
tationsbestdnden und Tieren bei BaumafBnahmen” (RAS-LP 4) der Forschungsgesellschaft fir
StraBBen- und Verkehrswesen e.V. (kurz FGSV)

» DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestcénden
und Vegetationsflachen beim BaumaBnahmen” des Deutschen Instituts fir Normung

» RASLIP 4 ,Schutz von Bdumen, Vegetationsbestanden und Tieren beim BaumafBnahmen” der
Forschungsgesellschaft fir das StraBBen- und Verkehrswesen (FGSV)

» ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen - Teil 2: Standortvorbereitungen fir Neupflanzungen;
Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterungen, Bauweisen und Substrate” der Forschungsgesell-
schaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau (FLL).

Die angefihrten Werke liegen im Amt fir Umwelt und Natur (Férderung Stadtdkologie durch
B&ume) bei Bedarf zur Einsichtnahme vor.

10 ALTERNATIVEN UND AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
10.1 PRUFUNG DER ALTERNATIVEN DES BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet ist Bestandteil einer in den rechtswirksamen B-Planen festgesetzten &ffentlichen
Grin- und Wegeverbindung, die auch im wirksamen Flédchennutzungsplan als &ffentliche Grinfla-
che dargestellt und ein stadtplanerisch bedeutendes strukturelles Element der Ortserweiterung Klein-
linden ist. Das Planungskonzept zur Ortserweiterung Kleinlinden sieht eine klare Zonierung der
Wohngebiete durch &ffentliches Griin und Gemeinbedarfsflachen vor, in welchem dieser Grin-
streifen Teil einer straBenunabhdngigen gebietsinternen FuBwegeerschlieBung ist, die Kinderspiel-
platze, Schulen und Kindergarten getrennt vom motorisierten Verkehr im Grinen verbindet.

Diese auf3erordentliche stadtebauliche Grundidee wird mit diesem Bebauungsplan in Teilen aufge-
geben werden. Es verbleibt zwar weiterhin eine 6ffentliche Wegeverbindung durch das Plange-
biet, die aber nicht mehr in eine Parkanlage eingebettet sein wird, welche eigentlich nach dem seit
50 Jahre rechtskraftigen Bebauungsplan hier vorgesehen war, aber als solche nie angelegt wurde.
Angesichts der kaum vorhandenen Entwicklungsflachen fir den Stadtteil Kleinlinden und der wei-
terhin bestehenden Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken, insbesondere fir Familien, sowie der
Pramisse einer Innen- statt Auflenentwicklung in Zeiten des Klimawandels, soll diese im Bestand
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bereits erschlossene und in das Siedlungsgefiige gut integrierte Flache nun einer Bebauung zuge-
fGhrt werden.

Wie eingangs im Kapitel 1 beschrieben, wurde bereits 2012 von der Stadtverordnetenversamm-
lung die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens Nr. KL 09,/06 “Birkenstrauch 3. Anderung” be-
schlossen, mit der die noch aus den 1970er Jahren stammenden Bebauungspléne fir die Ortser-
weiterung Kleinlinden in drei Teilflachen, die auch nach Gber 30 Jahren noch nicht baulich genutzt
wurden, gedndert werden sollten. In dem zum Beschluss zugehdrigen Rahmenkonzept wurde schon
eine Bebauung im Plangebiet dargestellt. Allerdings sah diese noch die Einbeziehung des bereits
privatisierten Flurstickes 372/2 im Sidwesten des Plangebietes und eine Bebauung bis unmittelbar
an die Grundstiicks- und Plangebietsgrenze im Westen vor. Zwischenzeitlich ist der hier gewach-
sene Gehdlzbestand jedoch erhaltungswiirdig, so dass sein Bestand entsprechend geschitzt wer-
den soll und die Bebauung abgerickt wird.

/
3. Bereich Theodor-Sturm-Weg:

1. Anderung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
G12 ,Hinter der Burg”

“* Umwandlung von Griin- und Gemeinbedarfsflichen
in WAGebieI

Abb. 14: Ausschnitt aus dem Beiplan ,,Rahmenkonzept” der Stadtverordnetenvorlage STV,/0908/2012
vom 24.05.2012 (Anlage 4)

Nach wie vor wird angestrebt, hier das Planungsrecht fir eine Bebauung zu schaffen, die sich in
das bestehende Wohnumfeld harmonisch einfigt und dieses baulich ergénzt. Das bedeutet, dass
hier vorrangig Wohnnutzungen verwirklicht werden sollen, so dass die Ausweisung eines Allge-
meinen Wohngebietes gewissermaf3en alternativlos ist.

Die Umgebungsbebauung ist gepragt von frei stehenden Einzel- und Doppelhdusern auf relativ
groBBen Grundsticken und inmitten gut eingegrinter Garten. Dementsprechend wird auch im Pla-
gebiet eine offene Bauweise und zu jeder StraBe hin jeweils nur ein kleinteiliges Baufenster festge-

setzt, dass den Bau eines zweigeschossigen Wohngebdudes zulasst.

Der &stliche Bereich des Plangebietes wird durch unterirdische Leitungen und eine Kanal durchzo-

gen, so dass hier keine Bebauung wirtschaftlich und sinnvoll maglich ist. Daher verbleibt dieser
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Streifen, samt den zur Sicherung und Betrieb der Leitungen notwenigen Abstandsflachen, im stad-
tischen Eigentum. Er wird weiterhin als Grinflache festgesetzt, die auch zukinftig eine durchge-
hende FuB3- und Radwegefihrung erméglichen wird.

Aufgrund der vorgenannten Pramissen gibt es keine grundsatzlichen bauleitplanerischen Gestal-
tungsrdume. Es ist ein ausdrickliches Ziel des Bebauungsplans, die freien Flachen in einer stadte-

baulich angepassten Dichte baulich nutzbar zu machen. Damit gibt es keine Alternativen zu den
angestrebten Planinhalten.

10.2 BESCHREIBUNG DER AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Mit diesem Bebauungsplan soll im Plangebiet die Innenentwicklung im Sinne einer vertréglichen
Nachverdichtung ermoglicht werden. Die dufere ErschlieBung ist bereits durch das bestehende
StraBBennetz gegeben. Es wird daher davon ausgegangen, dass dieser Bebauungsplan keine we-
sentlichen stadtebaulichen und Umwelt-Auswirkungen haben wird.

Umweltauswirkungen

Auswirkungen auf Flora, Fauna und biologische Vielfalt: Das Plangebiet hat nur geringe Wertigkeit
fir Fauna und Flora. Die randliche Geholzstruktur soll erhalten bleiben. Daher gibt es keine erheb-

lichen Auswirkungen auf dieses Schutzgut.

Auswirkungen auf Boden, Wasser, Lufthygiene: Aufgrund der geringen Flache sind die Auswirkun-
gen auf die Schutzgiter Boden, Wasser und Luft nicht erheblich. Allerdings kann sich durch die
neue Bebauung eine Verdnderung der Starkregen-FlieBpfade einstellen. Um eine Beeintréchtigung
der Nachbargrundsticke auszuschlieBen, dirfen Bodenmodellierungen auf den Grundsticken nur

volumenneutral ausgefihrt werden.

Klimaanpassung: Nach Einschéatzung des Amtes fir Natur und Umwelt hat das Plangebiet derzeit
eine Funktion als Grinflachen- und Liftungskorridor fir die unmittelbare Nachbarschaft und bewirkt
eine Reduzierung einer - immer haufiger in den Sommern auftretenden - Hitzebelastung. Bei Um-
setzung der geplanten ,offenen Bauweise” mit hohem Grinanteil von mindestens 40% und Langs-
ausrichtung der Gebdude in Strémungsrichtung wird aber aus bioklimatischer Sicht keine Ver-

schlechterung im betroffenen Siedlungsbereich erwartet.

Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des Européischen Vogelschutzes:

Nicht gegeben.

Auswirkungen auf das Ortsbild und die Erholung: Nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild
werden durch detaillierte Festsetzungen zu Einfriedungen und Stitzmauern minimiert. Die Erho-
lungsfunktion (Grinzug) wird durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Wegeverbindung zumin-
dest rudimentar erhalten.

Lérm/Immissionen: Durch zwei weitere Baugrundsticke wird es zu keiner wahrnehmbaren zu-
satzlichen Larmbelastung in der Umgebung kommen.
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Stédtebauliche Auswirkungen

Auswirkung auf zentrale Versorgungsbereiche
Keine.
Auswirkung Verkehr

Durch bauliche Nachverdichtungen kénnen mit der Schaffung neuer Wohn- und Arbeitsrdume im-
mer auch motorisierte Verkehrsstrome verstarkt werden, jedoch ist aufgrund der KleinrGgumigkeit
des Plangebietes dieser Verkehrsanteil als GuBerst geringfigig einzuschétzen, so dass sich das
Verkehrsaufkommen wie bisher im StraBennetz verteilten wird. Die vorhandene ErschlieBungssitu-
ation wird unverandert beibehalten.

Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Konflikte werden durch den Bebauungsplan nicht neu hervorgerufen.
Das Plangebiet ist auch durch Immissionen vorbelastet.

Ver- und Entsorgung

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

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und L8schwasser ist bereits Bestand und kann aufgrund der Lage des
Plangebietes innerhalb des Bebauungszusammenhanges und bestehender Leitungen auch weiter-
hin gesichert werden.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes.

Abwasserentsorgung

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

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

11 BERUCKSICHTIGUNG VON UMWELTBELANGEN

In einem Bebauungsplanverfahren sollten die Belange des Umweltschutzes eigentlich in Form eines
Umweltberichtes 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 Gréf3e
der Grundfléche unterhalb von 20.000 m?2 bleibt, keine Vorhaben, welche nach dem UVPG oder
Landesrecht UVP-pflichtig sind, vorbereitet werden und dariber hinaus keine Anhaltspunkte fir eine
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Beeintrdachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebie-
ten bestehen. Dies ist alles gegeben.

Dennoch sind die Umweltbelange in die Abwagung mit einzubeziehen. In Kap. 5.1. ist u.a. die
lokalklimatische Situation beschrieben worden, in Kap. 5.3 wurden die derzeit vorhanden Merk-
male von Natur und Landschaft dargestellt, in Kap. 5.6 wurden die Immissionen behandelt, Kap.
6.2. stellt das geplante Griinordnungskonzept dar, und Kap. 10.2 prognostiziert die Umweltaus-
wirkungen durch die Planung. Durch folgende Festsetzungen werden Umwelt und Natur bei der
Planung bericksichtigt:

 das Erhaltungsgebot fir die vorhandenen Baume und Gehdlze,

+ das Anpflanzgebot fir mittelkronige Baume,

+ die Festlegung wasserdurchlassiger Befestigungssysteme fir Wege und Zufahrten,

« die Festlegung begrinter Befestigungssysteme fir Stellplatze,

+ extensive Dachbegrinung auf Flachdachflachen,

 die Festsetzung eines Mindest-Grinflachenanteils,

o Erhalt der humanbioklimatischen Situation durch Gebdudeanordnung und Durchgriinung.

Insgesamt sind gegeniber der urspringlichen Nutzung keine erheblichen Beeintréchtigungen von
Umwelt und Natur zu erwarten.

Eingriffsregelung

Da, wie in Kapitel 4 ausgefihrt, der vorliegende Bebauungsplan deutlich unterhalb des unteren
Schwellenwertes von 20.000 m?2 liegt (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), gelten gemaB §
13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe, 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 zulas-
sig. § Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig waren. Eine auf der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung fuBende Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird daher nicht erforderlich.
Damit entfallt auch eine Ausgleichspflicht fir den Eingriff in den Boden.

12 VERFAHRENSABLAUF UND KONFLIKTBEWALTIGUNG
12.1 CHRONOLOGIE DES BEBAUUNGSPLANVERFAHRENS

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

Aufstellungsbeschluss: 06.06.2024
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der
Unterrichtung der Offentlichkeit in den beiden GieBener |19.06.2024
Tageszeitungen und auf der Website der Stadt GieBen
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Unterrichtung der Offentlichkeit und Gelegenheit zur Stel- 21.06..19.07.2024

lungnahme
Entwurfsbeschluss 03.07.2025
Bekanntmachung des Entwurfsbeschlusses und der -offen-
legung in den beiden GieBener Tageszeitungen und auf |23.08.2025
der Website der Stadt Gief3en
Offenlage Entwurf und Gelegenheit zur Stellungnahme: |{26.08. - 02.10.2025
Beteiligung der Trager offentlicher Belange: 26.08.-02.10.2025

Satzungsbeschluss:

Ausfertigung des Bebauungsplanes:

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:
Rechtskraft:

12.2 ERGEBNIS DER BETEILIGUNGSVERFAHREN

12.2.1 Frishzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit

Von der frihzeitigen Beteiligung nach §§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde abgesehen.
Gleichwertig zu einer frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Vollverfahren, wurde aber die Un-
terrichtung der Offentlichkeit iber die Einleitung des beschleunigten Anderungsverfahrens und des-
sen allgemeine Ziele und wesentlichen Auswirkungen durchgefihrt, in der allgemein Gelegenheit
zur Erérterung und AuBerung durch miindliche oder schriftliche Stellungnahmen innerhalb des an-

gegebenen Zeitraumes gegeben wurde.

Wahrend zum Einleitungsbeschluss des Bebauungsplanes fir das gesamte Plangebiet zahlreich
Bedenken aus der Nachbarschaft des Plangebietes und der Schuldffentlichkeit der Brider-Grimm-
Schule gegen die Planung, insbesondere gegen die Uberplanung der Schulfreifléchen im 2. Teil-
bereich, erhoben wurden, so gingen im Rahmen der Unferrichtung der Offentlichkeit iber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen dieser Bebauungsplanung im
1. Teilbereich keine Stellungnahme aus der Offentlichkeit ein.

Lediglich das stadtische Amt fir Umwelt und Natur gab eine Stellungnahme ab. Dieser wurde
dahingehend gefolgt, dass das stdliche Baufenster im Bebauungsplanentwurf nach Osten verscho-
ben wurde, um die vorhandene Eingrinung auf dem Nachbargrundstick nicht zu beeintrachtigen.

Aufgrund der Hinweise in der Stellungnahme zu das Gebiet querenden FlieSpfaden bei Starkrei-
genereignissen, wurden in Abstimmung mit den Mittelhessischen Wasserbetrieben geeignete Fest-
setzungen aufgenommen, um Schaden durch Starkregenabflisse zumindest zu verringern und moég-

lichst zu vermeiden.

12.2.2  Offenlage des Bebauungsplanentwurfs
Auch zur Entwurfsoffenlage des Bebauungsplanes ging aus der Offentlichkeit keine Stellungnahme

zum Bebauungsplanentwurf ein.



Universitatsstadt GieBen, Bebauungsplan Nr. KL 09/07 "Theodor-Storm-Weq", 1. Teilbereich 44

Insgesamt 44 Behorden, Trager 6ffentlicher Belange, Verbénde und interne stédtische Amter wur-
den angeschrieben mit der Bitte um Stellungnahme zu dem Bebauungsplan-Entwurf. 28 Stellen
antworteten nicht. Wahrend der Offenlage gingen Stellungnahmen von 12 Behérden und Tragern
offentlicher Belange (teilweise fir mehrere Stellen) ein. Davon teilten 7 Stellen mit, dass sie keine
Einwendungen oder keine fachlichen Stellungnahmen vorzubringen hatten.

Hinweise und Anregungen wurden von 3 Stellen geduBert. Die vorgebrachten Anregungen und
Hinweise beinhalteten keinerlei grundsatzlichen Bedenken, sondern Gberwiegend informative Hin-
weise, die bei der Bearbeitung der Bebauungsplandnderung zum Satzungsbeschluss in der Be-
grindung und den Hinweisen redaktionell erganzt wurden. Die daraus resultierenden Anderungen
gegeniber dem offengelegten Entwurf betreffen nicht die planungsrechtlichen Normen des Offen-
legungsentwurfs. Sie sind lediglich redaktioneller Art und dienen der Klarstellung von Sachverhal-
ten.

Nicht in Ganze bericksichtigt werden konnten jedoch die Anregungen des stadtischen Amtes for
Umwelt und Natur und des Regierungsprasidiums Gieflen sowie der Mittelhessischen Wasserbe-
triebe:

Die Mittelhessischen Wasserbetriebe sind kein Trager ffentlicher Belange im Sinne des § 4 BauGB

und damit nicht abwéagungspflichtig. Nichtsdestotrotz werden Planungen fachlich mit ihnen frih-
zeitig abgestimmt und ihre fachliche Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf eingeholt. Auch
fir dieses kleine Plangebiet fanden diverse Gesprache statt, insbesondere da FlieBpfade Gber bzw.
bestehende Kandle durch das Plangebiet fihren.

Die Kandle, welche am Ostrand des Plangebietes von der Hermann-Lons-StraBe zum Theodor-
Storm-Weg verlaufen, werden wie bisher auch zukinftig, mitsamt der zugehdrigen Schutzstreifen,
innerhalb der 6ffentlichen Grinflache und im stadtischen Grundstiick verbleiben. Dieser Status quo
besteht seit rund 50 Jahren. Daher ist eine planungsrechtliche Sicherung durch ein Leitungsrecht,
wie von MWB angefragt, im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Bei einer Kanaluntersuchung im Oktober 2025 wurde an dem Schmutzwasserkanal allerdings ein
Anschlussstutzen gefunden, der eine nicht genehmigte Leitung zum Fontaneweg anbindet, die im
Siden des stadtischen Flursticks Nr. 373 verlauft. Das betreffende Gebdude im Fontaneweg ist
jedoch laut Baugenehmigung ordnungsgemaf3 an den ffentlichen Schmutzwasserkanal im Fonta-
neweg angebunden. Der weitere Umgang mit dieser Leitung und die Kostenibernahme des Rick-
baus ist vor Verkauf der Baugrundstiicke abschlieBend zu klaren. Diese ungenehmigte Leitung liegt
auBerhalb der festgesetzten Baufenster. Eine planungsrechtliche Absicherung dieser Leitung durch
die Festsetzung eines Leitungsrechts ist nicht vorgesehen und wirde die Nutzung der kinftigen
Baugrundstiicke unverhdltnismaBig einschranken.
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Das Plangebiet liegt innerhalb einer Mulde, durch die ein FlieBpfad bei Niederschlag anfallendes
Wasser weiterleitet. Mit einer Teilbebauung dieser bisher unbebauten Grinflache besteht die Ge-
fahr, dass bei einer urbanen Sturzflut in Folge von Starkregen abflieBendes Wasser, das nicht
ganzlich vom Kanalnetz aufgenommen werden kann, sich zum einem an den Neubauten anstaut
und zum anderen durch diese auf benachbarte Flachen verdrangt wird und dort eventuell vermehrt
Uber anstehende Grundstiicke oder in anstehende Gebaude lauft. Diese Starkregenproblematik ist
bekannt und wird in der Begrindung sowie den textlichen Festsetzungen und den Hinweisen des
Bebauungsplanes behandelt.

Im Bebauungsplan wurde entsprechende Festsetzungen und Hinweise fir die bauliche Starkregen-
vorsorge im Plangebiet aufgenommen, insbesondere zur Beschrankung der Versiegelung, sowie
zur Reduzierung/Verlangsamung des Starkregenabflusses und zur Vermeidung von Schéden durch
Starkregen, wie z.B. Regelungen zur Héheneinstellung der Neubauten.

Des Weiteren kann die von MWB als notwendig erachtete Erhaltung und Schaffung von oberflé-
chigen Notwasserwegen insbesondere im Rahmen der zukinftigen Gestaltung der durchgehenden
offentlichen Grinflache am Rande des Plangebietes bericksichtigt werden. Der Wegeausbau und
die Grinanlage dieser Flache wird durch die zustandigen Fachdmter in Abstimmung mit MWB
erfolgen. Gegebenenfalls weitere notwendige bauliche MafBnahmen, wie eventuell eine Anpas-
sung der Hohe der Bordsteinkanten, kdnnen in den Vertrdgen zum Verkauf der stadtischen Grund-
sticke aufgenommen werden.

Das stddtische Amt fir Umwelt und Natur, welches auch die Funktion der Unteren Naturschutzbe-

hérde einnimmt, hat Uberwiegend redaktionelle Vorschlage zur Ergénzung der Begrindung oder
Formulierung von Festsetzungen und Hinweisen gemacht, denen weitgehend entsprochen werden
konnte.

Der Empfehlung, statt der ffentlichen Grinflache am Ostrand des Plangebietes eine Verkehrsfla-
che festzusetzen wurde nicht entsprochen. Das gesamte Plangebiet war bisher Teil einer festgesetz-
ten &ffentlichen Grinflache und als solche auch im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellt. Es
soll dementsprechend weiterhin méglichst viel Grin in die verbleibenden Freiflachen eingebracht
werden, wozu sich insbesondere &ffentliche Flachen eignen. Inwieweit der kinftige Weg wirklich
durchgehend 3 m breit ausgebaut sein muss oder vielleicht schmaler gebaut werden kann, so dass
mehr Begrinungsflachen entstehen kénnen, wird im Rahmen der Ausfihrung bestimmt.

Auch der Empfehlung, die ffentliche Grinflache als Notwasserweg festzusetzen, wird nicht ge-
folgt. Der Empfehlung wird aber dahingehend entsprochen, dass in den Hinweisen der textlichen
Festsetzungen noch einmal explizit auf die Funktion der &ffentlichen Grinflache auch als Notwas-
serweg im Starkregenfall hingewiesen wird. Eine entsprechende planungsrechtliche Festsetzung ist
jedoch nicht erforderlich, weil diese Grinflache im stadtischen Eigentum bleiben wird und der
geplante Wegeausbau und die Gestaltung der Grinfléche in Abstimmung der betroffenen Facham-
ter und mit den Mittelhessischen Wasserbetrieben erfolgen wird, um geeignete bauliche Maf3nah-
men zu treffen.
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Den Anregungen des Regierungspréasidiums Gieflen zum Grundwasser- und Bodenschutz wurde

durch die Ergénzung der Hinweise in den textlichen Festsetzungen und der Begrindung entspro-
chen.

Nicht entsprochen wurde der Empfehlung, fir die Kandle in der 6ffentlichen Grinflache ein Lei-
tungsrecht festzusetzen. Wie bereits vorhergehend zur Stellungnahme der MWB ausgefihrt, befin-
den sich die Kandle ausschlieBlich unter Grundsticksteilen, die auch kinftig im stadtischen Eigen-
tum verbleiben und weiterhin als &ffentliche Grinflache festgesetzt werden. Der bereits seit rund
50 Jahren wahrende Status quo wird also nicht verdndert. Eine Festsetzung von Leitungsrechten ist
daher nicht notwendig; private BaumaBBnahmen sind hier nicht zulassig.

Nach dem Abwagungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Gie3en iber die ein-
gegangenen Anregungen zur Offenlegung und dem Satzungsbeschluss werden mit Bekanntma-
chung in den beiden Gief3ener Tageszeitungen der Bebauungsplan und die integrierten textlichen
Festsetzungen zur Rechtskraft gebracht werden.

13 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES
13.1 UMSETZUNGSPERSPEKTIVE

Die durch die Festsetzung des Bebauungsplanes ermdglichten Neubaupotentiale sind Angebote
auf stadtischen Grundstiicken und kénnen nach deren Verkauf an private Bauherrschaften durch
diese umgesetzt werden. Eine gesetzliche Umsetzungspflicht besteht nicht.

13.2 FLACHENBILANZ UND BODENORDNUNG

Die Gesamiflache des Plangebietes betragt 1.312 m2. Rund 30% (397 m?) des Plangebietes blei-
ben als &ffentliche Grinflache erhalten und 70 % (915 m?) werden als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, mit einer kleinen Teilflache mit der Verpflichtung zum Erhalt der Bepflanzung.

Fir die Umsetzung der Planung sind innerhalb der stadtischen Grundsticke neue Grundstickszu-
schnitte erforderlich. Da die betroffenen Grundsticke im stadtischen Eigentum sind, kénnen die
neuen Baugrundsticke durch eine Zerlegungsmessung gebildet werden.

13.3 KOSTEN

Durch die im Plan getroffenen Festsetzungen fallen voraussichtlich keine stadtebaulichen und auch
keine zwingenden o&ffentlichen ErschlieBungskosten an. Allerdings ware es winschenswert, wenn
innerhalb der verbleibenden Griinzone nach Gber 50 Jahren ein durchgehender FuB3- und Radweg
hergestellt werden wirde. Gegebenenfalls werden im offentlichen Raum geringfigige Anpassun-
gen der Bodenmodulierungen zur Fihrung des Regenwassers und zum Schutz vor Starkregenab-
flissen notwendig.
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Verwaltungsinterne Planungskosten entstehen durch die Fihrung des Bebauungsplanverfahrens und
damit verbundene etwaige Untersuchungen sowie durch amtliche Bekanntmachungen in den Zei-
tungen.

Fur die Stadt werden Einnahmen durch den Verkauf der neu entstehenden Baugrundsticke rekru-
tiert.

14 RECHTSGRUNDLAGEN

Folgende Rechtsgrundlagen werden, in der zum Zeitpunkt der O bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes bericksichtigt. Es gilt jeweils die aktuelle Fassung zum Zeitpunkt der Offenlage unter
Beriicksichtigung der jeweils einschlagigen Uberleitungsvorschriften (Stand Oktober 2025):

BAUGESETZBUCH (BauGB)
BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO)
PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 (PlanzV 90)
BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNatSchG)
UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNGSGESETZ (UVPG)
WASSERHAUSHALTSGESETZ (WHG)
BUNDES-KLIMAANPASSUNGSGESETZ (KAnG)
HESSISCHE BAUORDNUNG (HBO)

HESSISCHES WASSERGESETZ (HWG)
HESSISCHE GEMEINDEORDNUNG (HGO)
STADTISCHE ABWASSERSATZUNG
STADTISCHE WERBEANLAGENSATZUNG
STADTISCHE STELLPLATZSATZUNG

STADTISCHE BAUMFORDERUNGSSATZUNG

Stadtplanungsamt, den 05.11.2025



