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1 Anlass und Erfordernis der Planung

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans 01/38 ,Albert-Schweitzer-StraRe" liegt im
Sanierungsgebiet SchanzenstralRe/MuhlstralRe, in zentraler Innenstadtlage zwischen den StralRen Neu-
stadt, MuhlstraRe, Albert-Schweitzer-Stral3e und Kleine Mihlgasse. Neben den Gebauden der Friedrich-
Feld-Schule pragen gemischte Nutzungen, wie Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungen und gastronomi-
sche Angebote sowie Wohnnutzungen das Quartier. Der Sanierungsrahmenplan aus dem Jahr 2005
sieht fur das Plangebiet vor, diese vorhandene Nutzungsstruktur weiterzuentwickeln.

Das Plangebiet ist Giberwiegend durch eine Blockrandbebauung gekennzeichnet, die jedoch stellenweise
unterbrochen ist. Die Unterscheidung zwischen dem o6ffentlichen StraRenraum und den privaten Freifla-
chen an der Albert-Schweitzer-Strafl3e ist kaum madglich, da die urspriinglich geschlossene Bebauung
nach Kriegsende nicht wiedererrichtet wurde. Der Innenbereich des Blockes weist neben groRRen, lber-
wiegend versiegelten Freibereichen, auch eine dichte Bebauung, vorrangig mit Nebenanlagen, auf.

Im Zuge der Erstellung des Rahmenplans 2005 wurde ein Stellplatzdefizit festgestellt und auf Grund der
eigentumsrechtlichen Verfligbarkeit (Grundstiick des Stadt Gief3en) wurde die Errichtung eines Anwoh-
nerparkdecks an der Albert- Schweitzer Strafl3e als Sanierungsziel definiert. Dazu sollten unter Einbezie-
hung der unterschiedlichen Eigentimer Betreibermodelle entwickelt werden. Die Errichtung eines quar-
tiersbezogenen Parkdecks ist aus heutiger Sicht nicht mehr erforderlich, da mit der Galerie Neustadter
Tor vertraglich vereinbart worden ist, dass Anwohner bei Bedarf Stellplatze im Parkhaus anmieten kon-
nen. Damit wird die angedachte Parkpalette nicht mehr zur Quartiersversorgung bendtigt. Das stadtische
Grundstiick in der Albert-Schweitzer-Stralle kann nun den weiteren allgemeinen Sanierungszielen ent-
sprechend bebaut werden.

Im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplanes sollen fir den Bereich des Plangebietes die planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen gemafR den durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Giel3en vom 14.02.2013 fiir das Plangebiet angepassten Zielen der Rahmenplanung fir das Sanie-
rungsgebiet geschaffen werden. Dazu gehdrt neben dem Erhalt innenstadtnaher Wohnnutzung die
SchlieBung von Baulticken, der Abbruch von funktionslosen Nebengebauden, eine Neubebauung, die
sich an der Struktur der vorhandenen Bebauung orientiert und die Schaffung von kleinrdumigen Freifla-
chen auf den Grundstticken.

Die beabsichtigte stadtebauliche Neuordnung, der Umfang der angestrebten Bauvorhaben und die An-
forderungen im Zusammenhang mit der Lage des Plangebietes im Sanierungsgebiet begriinden ein
Planerfordernis und somit die Aufstellung eines Bebauungsplanes, im Zuge dessen auch fur die beste-
henden Nutzungen bestandsorientiert die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen formuliert werden.

2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Stadt Giel3en und wird durch die Stral3en Neustadt, Muhl-
stralRe, Albert-Schweitzer-Stralle und Kleine Mihlgasse begrenzt. Der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. Gl 01/38 ,Albert-Schweitzer-Straf3e” umfasst in der Gemarkung Gief3en, Flur 1, die
gesamten Flurstiicke innerhalb des durch die 0.g. StraBenziige begrenzten Quartiers. Der raumliche Gel-
tungsbereich umfasst eine Flache von 0,95 Hektar.
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Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

L

Eigene Darstellung, auf Basis von: http://hessenviewer.hessen.de (14.12.12) genordet, ohne MaR3stab

3 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Das gesamte ,innere" Quartier um die Schanzenstralle und die Muhlstrale hat einen hohen Wohnwert
und soll in dieser Funktion als Wohngebiet weiterentwickelt werden. Der Bereich ist in seiner Baustruktur
Uberwiegend durch eine Blockrandbebauung gekennzeichnet, die jedoch stellenweise unterbrochen ist.
Ziel ist es daher, den offenen Block zu schlieRen und die Bebauung in MalRstab und Dichte an die im
naheren Umfeld vorhandene Baustruktur anzupassen. Notwendige Stellplatze sollen auf den Grundstu-
cken nachbarschaftsvertraglich ermdglicht werden. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen
auch fir die bestehenden Nutzungen (Wohnnutzungen, gemischte Nutzungen, Gemeinbedarfsflachen)
bestandsorientiert die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen geschaffen werden. Kleinere Grinfla-
chen sollen schlieBlich den Wohnwert des gesamten Quartiers erhéhen.

Insofern wird mit dem Bebauungsplan ein Beitrag zur Innenentwicklung sowie zur stédtebaulichen und
stadtgestalterischen Aufwertung des gesamten Quartiers geleistet. Das Planziel des Bebauungsplanes ist
die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gemafd § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO), eines
Mischgebietes gemaf § 6 BauNVO sowie einer Flache fur den Gemeinbedarf in Verbindung mit differen-
zierten Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den tberbaubaren Grund-
stiicksflachen, die aus stadtebaulicher Sicht sowie gemaR den 2013 gednderten Sanierungszielen der
Rahmenplanung fiir das Gebiet erforderlich sind.
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4 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB. Ein
beschleunigtes Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstadtischer
Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MalBnahmen der Innenentwicklung dient. Die allgemeinen
Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da mit der vorliegenden
Planung die Voraussetzungen fir eine geordnete sowie in MaR3stab und Dichte an die umgebende Be-
bauung angepasste stadtebauliche Entwicklung eines innerortlichen Bereiches geschaffen werden sollen.
Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus im Regelfall nur zuléssig, wenn eine Grundflache
von 20.000 m? nicht tberschritten wird und wenn der Bebauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fir das
die Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européi-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen.

Vorliegend bleibt die zulassige Grundflache unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m?.
Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
werden ebenfalls nicht beeintrachtigt, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der
Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen. GeméaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten
in Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 zudem Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungspla-
nes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig, sodass ein Ausgleich nicht erforderlich ist.

Unabhangig davon sind die artenschutzrechtlichen Belange zu erheben und zu berlicksichtigen. Daher
werden sowohl ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag sowie auch ein Artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag erarbeitet. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die umweltbezogenen abwéagungser-
heblichen Belange sachgerecht ermittelt und behandelt.

5 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich
5.1 Planerische Rahmenbedingungen

Das Plangebiet ist im Regionalplan Mittelhessen 2010 als Vorranggebiet Siedlung (Bestand) ausgewie-
sen, sodass die Planung gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Giel3en stellt fir das Plangebiet Wohnbauflache (Bestand) sowie
Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule dar. Da Bebauungsplane gemai § 8
Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, steht die Darstellung des Flachennut-
zungsplans der vorliegenden Planung in Teilbereichen entgegen. Im Zuge des beschleunigten Verfah-
rens kann jedoch gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert
oder ergéanzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beein-
trachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Der am 15.10.2004 genehmigte Landschaftsplan der Stadt Gie3en stuft das Plangebiet als stark ver-
armten und Uberformten Siedlungsbereich ein.
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5.2 Stadtebaulicher und naturrdumlicher Bestand

Innerhalb des Plangebietes befinden sich entlang der Strae Neustadt neben den Geb&uden der Fried-
rich-Feld-Schule vorwiegend Einzelhandelsnutzungen, gastronomische Einrichtungen und Dienstleis-
tungsbetriebe sowie Wohnnutzungen in den Obergeschossen. Der sudliche Bereich des Plangebietes ist
dagegen ausschlie3lich durch Wohnnutzungen gekennzeichnet.

Die Strukturen der Blockrandbebauung sind im Plangebiet teilweise aufgelést und gebrochen. Die Unter-
scheidung zwischen dem o6ffentlichen Stralenraum und den privaten Freiflachen ist kaum mdglich.

Der Innenbereich weist neben dem Uberwiegend als Stellplatzflache ohne Aufenthaltsqualitéat genutzten
Schulhofgelédnde der Friedrich-Feld-Schule eine Bebauung mit Garagen und sonstigen Nebenanlagen
auf. Der Gesamtbereich ist bereits anndhernd vollversiegelt und weist keine naturschutzfachlich bedeut-
samen Vegetationsstrukturen auf. Lediglich der Garten eines Einfamilienhauses und einzelne Garten im
Ostlichen Bereich des Plangebietes umfassen teilweise unversiegelte Flachen. Auf dem Grundstuck der
Friedrich-Feld-Schule befindet sich eine Saphora (Schnurbaum) mit guter Vitalitat, die quartierspragend
ist und in den StraRenraum der Albert-Schweitzer-Straf3e hineinragt.

Bereich des Plangebietes

Quelle: Eigene Aufnahmen (12/2012)

6 Rahmenplanung Sanierungsgebiet ,Schanzentral3e/Mih  Istrae”

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Gief3en hat im November 2002 fiir den Bereich Schanzen-
stral3e/Muhlstral3e den Beginn vorbereitender Untersuchungen beschlossen. Mit der Durchfiihrung der
Untersuchungen wurde die NASSAUISCHE HEIMSTATTE im Mai 2003 beauftragt. Ziel war die Uberprifung,
welche stadtebaulichen Méngel und Missstéande im Quartier vorliegen und welche Instrumente und Mal3-
nahmen zur Stabilisierung des Gebietes moglich sind. Die Rahmenplanung bildet die Grundlage fiir die
stadtraumliche Konzeption und die sanierungsbezogenen Malinahmen.
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Dennoch umfasst die Rahmenplanung Entwicklungsspielraume und ist demnach nicht statisch zu verste-
hen, so dass in der Konkretisierung und Umsetzung der jeweiligen MaRnahmen Handlungs- und Gestal-
tungsspielraume verbleiben.

Das Rahmenplangebiet liegt zentral innerhalb des Gie3ener Innenstadtrings im historischen Stadtkern
und ist gepragt durch ein Nebeneinander von historischer Bausubstanz der Jahrhundertwende (Bahnhof-
stralle, Schanzenstralle, Westanlage, MarktstraRe), Nachkriegsbebauung der 1960er Jahre entlang der
Neustadt und Neubaukomplexe in der Muhlstrae und Bahnhofstral3e. Trotz einer stabilen Grundstruktur
wurden wesentliche Mangel und Missstande im Sinne des Baugesetzbuches festgestellt, die zur Errei-
chung einer dauerhaften Funktion des Quartiers gemindert oder beseitigt werden sollen. Hierzu gehéren
etwa Mangel in der Baustruktur und der Gestaltung baulicher Anlagen oder auch eine ungeordnete Be-
bauung mit Nebengebauden im Blockinnenbereich in Verbindung mit einem geringen Griinanteil.

Die NASSAUISCHE HEIMSTATTE WOHNUNGS- UND ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT MBH hat im Ergebnis die
Festlegung eines formlich festgelegten Sanierungsgebietes empfohlen. Die Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt GieRen hat daher am 06.10.2005 eine Satzung Uber die férmliche Festlegung des stadte-
baulichen Sanierungsgebietes ,Schanzenstrale/Muhlstral3e* beschlossen. Der rdumliche Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des festgelegten stadtebaulichen
Sanierungsgebietes ,Schanzenstrale/Mihlstral3e".

Ausschnitt Rahmenplanung und Gestaltungskonzept Sani erungsgebiet ,Schanzenstrale/MuhlistralRe”

Abbildung genordet, ohne Mal3stab
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Der Rahmenplan fir das Sanierungsgebiet sieht fir einen Teilbereich des Plangebietes vor, die vorhan-
dene Nutzungsstruktur weiterzuentwickeln. Dartiber hinaus sind im Abschlussbericht folgende Ziele und
MaRnahmenempfehlungen enthalten:

Ziele MaRnahmen
e Erhalt der Blockrandbebauung « Modernisierung / Fassadengestaltung insbesondere
»  Stabilisierung der Einzelhandelsnutzung entlang der entlang der Neustadt und der Mihlstraf3e
Neustadt e Schlieung von Bauliicken
e Erhalt der innenstadtnahen Wohnnutzung e Abbruch von Nebenanlagen, die nicht benétigt wer-
e Erh6hung des Freiflachenanteils den
e SchlieRung von Bauliicken »  Schaffung von kleinrdumigen Freiflachen auf den
«  Angebot fiir Anwohnerparken erhéhen Grundstiicken
* Bau eines zweigeschossigen Anwohner-Parkdecks

Im Abschlussbericht zur Rahmenplanung von 2005 wird fur den als ,Block 2“ bezeichneten Bereich des
Plangebietes erlauternd ausgefihrt:

~Wesentlich zur weiteren Entwicklung der Blocke 1 und 2 ist die Modernisierung/Fassadengestaltung an
der Neustadt. Als zwingend sanierungsbediirftig werden die Wohn- und Geschéftsgebdude Neustadt 15,
17 und 21 (ON 02/06, 02/04, 02/03) eingeschéatzt. Die Hintergebdude Neustadt 17 sind in marodem Zu-
stand und niederzulegen bzw. durch einen funktionalen Neubau zu ersetzen. Die Bebauung entlang der
Kleinen Mihlgasse ist weitgehend intakt. Die Modernisierung der Wohngebaude an der Mihistrafl3e soll
Uber einzelne private MaflRinahmen erfolgen. Der Schulhof des Schulgrundstiicks Albert-Schweitzer-
StraRe (ON 02/01) wird offensichtlich nur noch zu einem geringen Teil als Pausenhof benétigt. Uberwie-
gend wird er fur Stellplatze genutzt. Die Umgestaltung des Schulhofs mit Grinflachen und der Abbruch
des Schutzdaches sind wiinschenswert. ,,

Im Zuge der Erstellung des Rahmenplans wurde ein Stellplatzdefizit festgestellt und aufgrund der eigen-
tumsrechtlichen Verfluigbarkeit (Grundstick der Stadt Giel3en) wurde die Errichtung eines Anwohnerpark-
decks an der Albert-Schweitzer-StralRe als Sanierungsziel definiert. Dazu sollten unter Einbeziehung der
unterschiedlichen Eigentimer Betreibermodelle entwickelt werden.: ,Da im Quartier Bedarf fir Anwoh-
nerstellplatze besteht, wird fur den sidlichen Teilbereich des Schulhofs vorgeschlagen, ein Anwohner-
Parkdeck mit zwei Ebenen zu errichten. Dazu ist die Neuordnung mit dem Grundstiick MihlstraRe 22
(ON 02/12) erforderlich. Die bisherige Garagenzeile kdnnte somit entfallen und der Blockinnenbereich
starker begrint werden. Die Bauliicke Muhlstrae 22 (ON 02/12) soll in diesem Zusammenhang ge-
schlossen werden.”

Die Errichtung eines quartiersbezogenen Parkdecks ist aus heutiger Sicht jedoch im Ergebnis nicht mehr
erforderlich, da mit der Galerie Neustadter Tor vertraglich vereinbart worden ist, dass Anwohner bei Be-
darf Stellplatze im Parkhaus anmieten kénnen. Damit wird die angedachte Parkpalette nicht mehr zur
Quartiersversorgung bendtigt. Das stadtische Grundstiick in der Albert-Schweitzer-Stral3e soll nunmehr
den weiteren allgemeinen Sanierungszielen entsprechend bebaut und im Zuge der Bebauung zur Be-
darfsdeckung auch eine Tiefgarage errichtet werden. Die Sanierungsziele der Rahmenplanung fir das
Sanierungsgebiet wurden durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Giel3en vom
14.02.2013 fur das Plangebiet entsprechend angepasst.
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7 Stadtebauliche und grinordnerische Konzeption

Im westlichen Bereich des Plangebietes wird durch den Bebauungsplan die Errichtung eines Wohnge-
baudes einschliellich der erforderlichen Flachen fur den ruhenden Verkehr planungsrechtlich vorbereitet.
Mit einer in MaRRstab und Dichte an die im naheren Umfeld vorhandene Baustruktur angepassten Bebau-
ung soll ein Beitrag zur stadtebaulichen und stadtgestalterischen Aufwertung des gesamten Quartiers
geleistet werden. Zugleich kann der Blockinnenbereich einer ergdnzenden und mit dem Umfeld vertragli-
chen Wohnbebauung, die mit einer entsprechenden Freiflachengestaltung einhergeht, zugefihrt werden.
Der Blockinnenbereich soll durch die Errichtung einer Stichstraf3e erschlossen werden.

Durch die Festsetzung von Baulinien in Richtung der 6ffentlichen Verkehrsflachen in Verbindung mit der
Festsetzung der geschlossen Bauweise wird die vorhandene Blockrandbebauung erfasst und gesichert,
wahrend im Bereich der Albert-Schweitzer-StraRe die Blockstruktur auch fir den hier vorgesehenen
Neubau eines Wohngebaudes vorgegeben wird. Da in diesem Teilbereich die Bebauung bereits ver-
gleichsweise aufgelockert ist, wird hier von der Festsetzung der geschlossenen Bauweise abgesehen.

Die Herstellung einheitlicher Baufluchten wird darliber hinaus durch die Festsetzung der jeweils zulassi-
gen Traufhdhen als Mindest- und Hochstmall planungsrechtlich vorbereitet. Die geplante Bebauung mit
zwei weiteren Wohngebdauden im Blockinnenbereich wird durch die Errichtung einer Stichstralle mit
Wendeanlage fir PKWs, ausgehend von der Mihlstrale erschlossen. Hier werden stralenbegleitend
Flachen fur Stellplatze ausgewiesen, die durch die Anpflanzung von Einzelbaumen strukturiert werden.

Der Bedarf an Anwohnerstellplatzen soll entgegen der urspriinglichen Ziele und MaRnahmen der Rah-
menplanung nicht durch ein Anwohner-Parkdeck, sondern durch die Errichtung einer Tiefgarage gedeckt
werden, die Uber die Albert-Schweitzer-Stralle an das Verkehrsnetz angebunden wird. An der Albert-
Schweitzer-Stralle konnen ebenfalls strallenbegleitend Kurzzeitstellplatze ausgewiesen werden.

Der vorhandene japanische Schnurbaum auf dem derzeitigen Hof der Fridrich-Feld-Schule weicht der
geplanten, blockrandschlieRenden Bebauung in der Albert-Schweitzer-StraRe. Durch die Pflanzung von
drei standortgerechten Laubbdumen im geplanten stral3enbegleitenden Stellplatzstreifen soll kiinftig eine
wirksame Begriinung des StraRenraumes erreicht werden.

Die geplante stadtebauliche Neuordnung des Quartiers geht schlie3lich mit einem Verfahren zur Boden-
ordnung (Umlegung) innerhalb des Plangebietes einher, sodass auch hinsichtlich der Grundstiicksgren-
zen und -zuschnitte im Blockinnenbereich eine Neuordnung erfolgt.

8 Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3
BauGB die im Folgenden erlduterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den vorliegenden
Bebauungsplan Nr. Gl 01/38 , Albert-Schweitzer-StraRe* aufgenommen worden.

8.1 Art der baulichen Nutzung

In dem durch Wohnnutzungen gepréagten sidlichen Bereich des Plangebietes wird bestandsorientiert ein
Allgemeines Wohngebiet i.S.d. § 4 BauNVO festgesetzt, welches in seiner Ausdehnung auch den Be-
reich der geplanten Wohnbebauung umfasst. Allgemeine Wohngebiete dienen gemafl § 4 Abs. 1 Bau-
NVO vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zuldssig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Hinzu kommen
gemalR § 13 BauNVO Réaume fir freie Berufe, d.h. fur die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und sol-
cher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiben.

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO jedoch fest,
dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes werden. Der Ausschluss entspricht dem stédtebaulichen Ziel, in diesem Bereich des Plange-
bietes keine Nutzungen planungsrechtlich vorzubereiten, die der angestrebten Standortqualitat entge-
genstehen oder im Kontext der Lage des Plangebietes nicht oder nur bedingt vertraglich untergebracht
werden kénnen. Ein Ausschluss sonstiger stadtebaulich unerwiinschter Nutzungen oder einschlagiger
Etablissements, wie fir das Mischgebiet vorgesehen und nachfolgend erlautert, ist hingegen nicht erfor-
derlich, da im Allgemeinen Wohngebiet gemafl § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO ohnehin nur der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden allgemein zuldssig sind. Solche Laden mussen zur Befriedigung der mit
einer normalen Lebensfiihrung zusammenhangenden Bedirfnisse erforderlich sein und umfassen nach
der typisierenden Betrachtungsweise der BauNVO nur einen begrenzten Kreis zulassiger Nutzungen.
Einzelhandelsbetriebe werden jedoch nur ausnahmsweise bis zu einer VerkaufsflachengroRe von 400 m?
und als Nachbarschaftsladen zur ausschlie3lichen Quartiersversorgung zugelassen, um insbesondere
die verkehrlichen Auswirkungen auf ein quartiersvertragliches Maf3 zu reduzieren und die kleinteilige Nut-
zungs- und Baustruktur zu beriicksichtigen. Als Verkaufsflache gilt der gesamte Teil der Geschaftsflache,
auf welcher der Verkauf abgewickelt wird und der der Kundschaft zugénglich ist.

Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes wird in Richtung der Stralle Neustadt bestandsorientiert ein
Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO festgesetzt. Mischgebiete dienen nach § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdren. Allgemein zulés-
sig sind Wohngebaude, Geschafts- und Biirogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen
sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen sowie eingeschrankt Vergnigungsstéatten. Hinzu kommen gemall § 13 BauNVO Gebé&ude und
Raume fur freie Berufe, d.h. fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender,
die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben.

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
jedoch fest, dass im Mischgebiet die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sowie die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmswei-
se zuldssigen Vergnlgungsstatten unzulassig sind. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben ist der ex-
tensiven Flachennutzung dieser Betriebe geschuldet, die dieser zentralen Innenstadtlage und der damit
verbundenen hohen Baudichte nicht gerecht wird. Entsprechendes gilt eingeschrénkt auch fur Tankstel-
len; die zudem noch weiteren Verkehr in das ohnehin verkehrlich belastete Gebiet ziehen und das Woh-
nen beeintrachtigende Immissionen erzeugen kénnen. Zur Begriindung des Ausschlusses von Vergni-
gungsstatten kann ausgefuhrt werden, dass im Zusammenhang mit der Ansiedlung von
Vergniigungsstatten regelmafig stadtebauliche Negativwirkungen beobachtet werden kénnen. Zu diesen
Negativwirkungen gehoéren sog. ,trading-down“-Effekte, aber auch sonstige Beeintrachtigungen des Orts-
und StralRenbildes, etwa durch raumliche Konzentrationen von Spielhallen oder durch bauliche Abschot-
tung und mangelnde Integration — mithin durch ihr Erscheinungsbild und ihre Préasenz im offentlichen
Raum. Da insbesondere Spielhallen in der Lage sind, vergleichsweise hohe Mieten zu bezahlen, kann
durch deren Ansiedlung und in der Folge einer Verschiebung des Boden- und Mietpreisgefiiges auch
eine Verdrangung von eingesessenen Nutzungen erfolgen, sodass in funktionaler Hinsicht Gebiete mit
einer jeweils charakteristischen Nutzungsstruktur destabilisiert und beeintrachtigt werden kénnen.
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Hinzu kommt oftmals auch ein Attraktivitits- sowie Imageverlust des nédheren Umfeldes, welcher dann
gegebenenfalls zu einzelnen Geschafts- oder Betriebsverlagerungen fihren und im Hinblick auf Folge-
nutzungen nicht zuletzt auch Mindernutzungen anziehen kann. Darliberhinaus ist hier die direkte Nach-
barschaft zu einer schulischen Einrichtung zu beriicksichtigen.

Ferner wird festgesetzt, dass im Mischgebiet alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den
Verkauf eines erotischen Warensortimentes und auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Cha-
rakter ausgerichtet sind, unzulassig sind. Dieser Ausschluss vollzieht das Vergniigungsstattenkonzept
der Stadt Gief3en von 2012 und verhindert ebenfalls die Ansiedlung von Nutzungen, die zu stadtebaulich
unerwiinschten Negativwirkungen fihren kénnen, die der geplanten Aufwertung des Gesamtbereiches
entgegenstehen.

8.2 Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRRe der Grundflachen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zum
MalR der baulichen Nutzung werden im Bebauungsplan die Grund- und Geschossflachenzahl sowie die
Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse und die zuldassige Hohe baulicher Anlagen (Trauf- und First-
héhe) als Mindest- und Hochstmal festgesetzt.

8.2.1 Grund- und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die Obergrenzen der zulassigen Grundflachenzahlen sind gemal § 17
Abs. 1 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete mit GRZ = 0,4 und fir Mischgebiete mit GRZ = 0,6 be-
stimmt. Diese Obergrenzen werden jedoch aufgrund der Lage des Plangebietes im hoch verdichteten
Innenstadtbereich zum Teil bereits im Bestand deutlich tGberschritten und gehen Uber die genannten
Obergrenzen hinaus. In anderen Fallen wird eine Vollversiegelung spatestens unter Hinzuziehung von
Nebenanlagen, Stellplatzen und Zufahrten erreicht. Hinsichtlich der angestrebten Neuordnung von
Grundstiickszuschnitt und -gré3en werden im Bebauungsplan die GRZ-Obergrenzen gemaf § 17 BauN-
VO fur Mischgebiete (GRZ 0,6) und Wohngebiete (GRZ 0,4) festgesetzt. Hinzu kommt eine ebenfalls mit
der besonderen stadtebaulichen Situation zu begriindende Ausnahmeregelung, dass die zuldssige
Grundflache der baulichen Anlagen ausnahmsweise bei Eckgrundstiicken oder bei geschlossener Bau-
weise jeweils bis hdchstens 50 % Uberschritten werden kann, wenn die nicht Uberbauten Grundsticksfla-
chen in einem Umfang von mindestens 50 % als Grinflache angelegt werden und auf Dachflachen mit
einer Dachneigung bis 15°eine extensive Dachbegriin ung angelegt wird. Somit wird langfristig ein stad-
tebaulich vertraglicher Zustand durch Neuordnung der Bau- und Grundsticksstruktur angestrebt.

Durch die Angabe der Zahl der Vollgeschosse entfallt die Notwendigkeit einer Festsetzung der Ge-
schol3flachenzahl. Sowohl durch den vorhandenen Bestand an baulichen Anlagen sowie auch durch die
innerhalb des Plangebietes vorgesehenen Neubaumafnahmen werden die im Bebauungsplan zwar nicht
explizit festgesetzten Geschossflachenzahlen, aber zumindest deren ebenfalls in § 17 Abs. 1 BauNVO
genannten Obergrenzen fir Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete ebenfalls Uberschritten.

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan bauplanungsrechtlich vorbereiteten Neubauvorhaben im Be-
reich der bisherigen Stellplatzflachen sollen sich in die vorhandene Bebauung einfligen, sodass diese
ihrer baulichen Umgebung entsprechend kinftig ebenfalls eine hohe Dichte aufweisen sollen, um der
historisch gewachsenen Struktur und der Lage des Plangebietes im baulich hoch verdichteten, zentral
gelegenen Innenbereich im Sinne einer stadtebaulichen Nachverdichtung gerecht zu werden.
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Dariiber hinaus besteht das Erfordernis, die innerhalb des Plangebietes bestehende Bebauung baupla-
nungsrechtlich auch kunftig weitgehend im Bestand zu sichern. Die vorhandene bauliche Umgebung
weist bereits eine hohe bauliche Dichte bei zum Teil gleichzeitigen sehr geringen Grundstiicksgré3en auf,
sodass die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke durch die Hauptanlagen bei zahlreichen Grundstiicken
im derzeitigen Zuschnitt Uber den Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO liegt. Im Bestand werden ent-
sprechend einer iberschlagigen Uberpriifung mittels CAD Geschossflachenzahlen von GFZ = 1,1 bis zu
GFZ = 3,9 erreicht.

Die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenzen fiir Allgemeine Wohngebiete
und Mischgebiete fur Teile der vorhandenen und geplanten Bebauung ist demnach mit dem besonderen
Umstand zu begriinden, eine stadtbildgerechte Bebauung in Anpassung an die Umgebungsstrukturen im
Sinne einer innerstadtischen Verdichtung in flachensparender Bauweise zu bewahren und dies zugleich
auch bei NeubaumaRnahmen wieder zu erzielen. Eine solche Uberschreitung der Obergrenzen ist im
baulich hoch verdichteten Innenbereich keine Ausnahme, sondern vielmehr préagend fur zentrale inner-
stadtische Quartiere. Die verbleibenden Grundstiicksflachen sollen hingegen, sofern dies die Grund-
stuicksverhdltnisse zulassen, als wohnbezogene Griin- und Freiflachen mit einem entsprechenden Grin-
flachenanteil gesichert werden, sodass auch den Belangen des Boden- und Naturschutzes entsprochen
werden kann. Neben der planungsrechtlichen Absicherung einer quartiersgerechten stadtebaulichen
Dichte einerseits liegt das Planziel des Bebauungsplanes andererseits auch in der Entsiegelung des Blo-
ckinnenbereiches durch den kiinftig angestrebten Riickbau bislang bestehender und weitgehend unge-
ordneter Nebenanlagen sowie durch die festgesetzten Begriinungsmaflinahmen auch in einer griinordne-
rischen Aufwertung des Plangebietes, die als Ausgleich fiir die bestehende und geplante Uberschreitung
der geltenden Obergrenzen und der stadtebaulichen Dichte insgesamt dient.

GemalR § 17 Abs. 2 und 3 BauNVO konnten bereits bislang die in Absatz 1 genannten Obergrenzen unter
bestimmten Voraussetzungen tiberschritten werden. Mit der Anderung der Baunutzungsverordnung im
Zuge des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) wird die gesetzliche Regelung
nunmehr dahingehend angepasst, dass die Obergrenzen des Absatzes 1 aus stadtebaulichen Griinden
tiberschritten werden koénnen, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch
MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.

Der Bereich des Plangebietes sowie auch dessen ndheres Umfeld ist von einer hohen baulichen Dichte
durch bestehende mehrgeschossige Wohn- und Geschaftsgebaude bestimmt, die historisch gewachsen
ist und auch in den vergangenen Jahren im Zuge baulicher MalRnahmen fortgesetzt wurde. Die gewach-
sene Struktur soll in ihrem innerstadtischen und stadtbildprégenden Charakter sowie auch hinsichtlich
ihrer MafR3stablichkeit planungsrechtlich gesichert und weiterentwickelt werden, wahrend dabei auch fur
die Bestandsgebaude tberwiegend entsprechende Entwicklungsmdglichkeiten geschaffen werden sollen.
Im Ubrigen gilt fiir bestehende bauliche Anlagen ohnehin ein baurechtlicher Bestandsschutz.

Auch die Bedeutung der GeschéftsstraRe Neustadt als Teil der innerstadtischen Geschéaftszone ist maf3-
geblich fur die bestehende und weiterhin angestrebte hohe stéadtebauliche Dichte. Die dortige Blockrand-
bebauung zeichnet sich durch eine durchgéngige Bebauung entlang der Neustadt aus. Die Uberschrei-
tung der Obergrenzen des 8 17 Abs. 1 BauNVO ist hier unausweichlich, da Ruckbauverpflichtungen vor
dem Hintergrund der gegebenen stadtebaulichen Situation stadtebaulich letztlich nicht angemessen sind.
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Weitere Voraussetzung fir die vorgesehene Uberschreitung ist, dass diese durch Umstande ausgegli-
chen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Im Bereich der bestehenden Bebauung sind jedoch
entsprechende Beeintrachtigungen nicht vorhandenen und im Ergebnis auch kinftig nicht zu erwarten, da
mit dem vorliegenden Bebauungsplan ausschlie3lich eine planungsrechtliche Sicherung des vorhande-
nen Bestands erfolgt und weitergehende Nutzungsmdglichkeiten grundsétzlich nicht eréffnet werden.
Hinsichtlich der in Richtung der Albert-Schweitzer-Stra3e geplanten Wohnbebauung kann festgehalten
werden, dass die Anforderungen an eine ausreichende Belichtung und Beluftung gewahrt werden kon-
nen, da die bauordnungsrechtlichen Abstandsvorschriften im Blockinnenbereich mit den Hauptgebauden
eingehalten werden. Die Verkehrsbewegungen werden sich Uberwiegend auf den Anliegerverkehr be-
schrénken, wahrend im Zuge der geplanten erganzenden Wohnbebauung auch die Errichtung einer Tief-
garage vorgesehen ist, sodass eine Reduzierung von Emissionen durch den Parksuchverkehr zu erwar-
ten ist. FUr den Bereich der bestehenden Bebauung sind mit der Planung keine verkehrstechnischen
Anderungen verbunden. Die im Bebauungsplan enthaltenen eingriffsminimierenden Festsetzungen sowie
die Festsetzungen zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Struchern und sonstigen Bepflanzun-
gen tragen schlie3lich ebenfalls zum 6kologischen Ausgleich im Sinne der gesetzlichen Anwendungsvor-
aussetzung bei. Verwiesen wird im Ubrigen auf die geplante Umlegung und die Neuordnung der Flurstii-
cke innerhalb des Plangebietes, die insgesamt zu einer verbesserten Aufteilung und Zuordnung der
Grundstiicke innerhalb des Plangebietes fuhren wird.

Der Bebauungsplan setzt schliellich fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 die zulassige Grundfla-
che durch die Grundflachen von Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,85 Uberschrit-
ten werden darf, sodass die in diesem Bereich geplante Errichtung einer Tiefgarage fir Anwohnerstell-
platze vor dem Hintergrund der oben genannten stédtebaulichen Gegebenheiten zuléassig ist und
planungsrechtlich abgesichert werden kann.

8.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunéachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflaiche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe Giber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante
RohfulRboden bis Oberkante Rohfuf3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind keine Vollgeschos-
se. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan setzt die Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse im nérdlichen Bereich zur Ge-
schaftsstral3e ,Neustadt” hin auf ein Mal3 von V-V fest, sodass in diesem Bereich auch im Zuge kunftiger
BaumalRnahmen sichergestellt werden kann, dass eine Bebauung mit mindestens vier und héchstens
funf Vollgeschossen erfolgt und insofern die Mal3stablichkeit der Umgebungsbebauung aufgegriffen wird.
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In den Ubrigen Bereichen des Plangebietes wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf ein Maf3 von
Il bis IV begrenzt, welches der zur bestehenden Bebauung im Plangebiet in der Mihistral3e entspricht.
Zur Vermeidung von mit dem Umfeld unvertraglicher Gebaudehdéhen werden Festsetzungen zur maximal
zulassigen Hohenentwicklung in den Bebauungsplan aufgenommen.

8.2.3 Festsetzungen zur Héhenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses hdhen-
mafig zundchst unbegrenzt. Daher empfiehlt sich die ergadnzende Festsetzung einer Hohenbegrenzung,
um zu dokumentieren, dass sich insbesondere die geplante Bebauung an der Albert-Schweitzer-Stral3e
sowie im Blockinnenbereich hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung in die Umgebungsbebauung einflgt.
Zugleich kann auch im Zuge kinftiger BaumaRnahmen fiir das gesamte Plangebiet sichergestellt werden,
dass keine stadtebaulich unvertraglichen Gebaudehéhen entstehen. Da innerhalb des Plangebietes ins-
besondere die Dachtraufe maf3geblich in Erscheinung tritt, setzt der Bebauungsplan tberwiegend die
Traufhéhen fest. Die maximal zulassigen Traufh6hen werden in Meter Gber Normalnull (m GNN) festge-
setzt und kénnen der Planzeichnung entnommen werden. Festgesetzt wird die Traufhéhe (Schnittlinie
aufgehende AuRenwand mit der Dachhaut) bzw. die Oberkante Attika (oberer Abschluss der Wand).

Im Bebauungsplan werden neben den maximal zuldssigen Traufhéhen zugleich auch Mindestmalie fest-
gesetzt, sodass die Herstellung weitgehend einheitlicher Traufhéhen gewahrleistet werden kann. Schlief3-
lich wird festgesetzt, dass Gebaude mit Staffelgeschossen mit ihrer auRersten Gebaudehohe die festge-
setzten Traufhéhen um hdchstens 4,50 m Uberschreiten dirfen, sodass auch bei der Errichtung von
Staffelgeschossen die maximale Hohenentwicklung begrenzt werden kann. Bei Mansarddachern darf die
Hohe zwischen Dachtraufe und dem Knickpunkt der Dachflachen nicht mehr als 4,30 m betragen.

8.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Mit Ausnahme des sidwestlichen Bereiches wird innerhalb des Plangebietes bestandsorientiert eine
geschlossene Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt, sodass Gebdude ohne seitlichen
Grenzabstand zu errichten sind. In Richtung der 6ffentlichen Verkehrsflachen werden Baulinien festge-
setzt, auf denen geman § 23 Abs. 2 BauNVO gebaut werden muss. Mit der Festsetzung wird die beste-
hende und stadtbildpragende Bauflucht auch hinsichtlich kiinftiger Bauvorhaben planungsrechtlich gesi-
chert. In den Uubrigen Bereichen des Plangebietes erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen durch Baugrenzen , Uber die hinaus mit den Hauptgebduden grundsétzlich nicht
gebaut werden darf. Ein Zurticktreten von der Baulinie ist jedoch bis zu 2,5 m Tiefe auf einer Lange von
hdchstens 5,0 m zuléssig.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Wintergéarten, Balkone, Loggien, Aufziige, Terrassen, Veran-
den, AuRentreppen und Uberdachungen bis zu einer Tiefe von 1,5 m und einer Gesamtbreite von héchs-
tens 5,0 m Uberschritten werden. Zu der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung hin muss inner-
halb eines Abstandes von 1,0 m eine lichte H6he von 3,5 m gewabhrt bleiben um die Funktionsfahigkeit
der Wendeflache nicht einzuschranken.

Im Allgemeinen Wohngebiet Nr. 2 ist innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflache mit der Bezeich-
nung Tga nur eine Garage in einem Untergeschoss zulédssig. Besondere stadtebauliche Grinde sind
hierbei die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Giel3en, die erforderlichen Stellplatze nicht oberir-
disch, sondern unterirdisch anzulegen, um somit die Blockinnenbereiche einer weitestgehenden Begri-
nung zuzufuhren. Dieses stadtebauliche Ziel entspricht auch der textlichen Festsetzung zur Begriinung
des Tiefgaragendaches.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden 08/2013



Stadt GieRen: Bebauungsplan Nr. Gl 01/38 ,Albert-Schweitzer-StraRe* 15

SchlieBlich sind auR3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO
und Garagen nur mit héchstens 50 m2 Grundflache und einer Héhe von héchstens 3,0 m zulassig, so-
dass die Errichtung entsprechender Nebenanlagen gemaR den allgemeinen Planungszielen in den Blo-
ckinnenbereichen kinftig hinreichend begrenzt werden kann.

8.4 Flachen fur den Gemeinbedarf

Fur den Bereich der Friedrich-Feld-Schule setzt der Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB eine
Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” fest, um die Einrichtung in ihrem Be-
stand planungsrechtlich zu sichern und zugleich entsprechende Entwicklungsmadglichkeiten zu eréffnen.

Die Flachen fir den Gemeinbedarf gehéren begrifflich nicht zu den nach der Baunutzungsverordnung
vorgesehen Baugebieten, vielmehr handelt es sich grundsétzlich um Flachen fir selbststandige Anlagen.
AuRer der erforderlichen Festsetzung der konkreten Zweckbestimmung bestehen fir Gemeinbedarfsfla-
chen keine Vorgaben tber Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie lber die Bauweise und die ber-
baubaren Grundstiicksflachen. Der Bebauungsplan setzt jedoch aufgrund der stadtebaulichen Anforde-
rungen und der Lage des Plangebietes innerhalb des Sanierungsgebietes auch fir die Flache fur den
Gemeinbedarf die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse, die Traufhéhen als Mindest- und
Hochstmal? sowie die geschlossene Bauweise fest.

8.5 Grunordnerische Festsetzungen

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen und es wird festgesetzt, dass
Stellplatze und Wege, Hof- und Lagerflachen, Garagenzufahrten und Terrassen in einer Bauweise herzu-
stellen sind, die eine Versickerung von Niederschlagswasser ermoglicht, sofern dadurch das Grundwas-
ser nicht gefahrdet wird. Davon ausgenommen sind Flachen, die von Tiefgaragen unterbaut sind.

Mindestens 20 % der Grundstticksflachen sind als Grunflache anzulegen und zu unterhalten; hiervon sind
mindestens 30 % mit standortgerechten einheimischen Laubgehdlzen zu bepflanzen. Hierbei kann die
Begrinung von Tiefgaragen vollstdndig sowie die Begriinung von Dachflachen mit einem Flachenanteil
von 50 % angerechnet werden. Im Plangebiet sind auf den Flurstiicken Gemarkung Giel3en, Flur 1, Nr.
998/1, 985/2 und 979/2 fir den Haussperling je ein 'Kolonienistkasten fiir Sperlinge' an bestehenden oder
neu errichteten Gebauden anzubringen, sobald auf diesen Flurstiicken bauliche Veranderungen erfolgen.

Der Bebauungsplan beinhaltet weiterhin Festsetzungen zum Anpflanzen und fur die Erhaltung von Béau-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen. Dacher bis zu einer Dachneigung von 5° (alte Teilung)
sind, sofern sie nicht fir haustechnische Aufbauten bendtigt werden oder zur Belichtung darunter liegen-
der Raume lichtdurchlassig ausgebildet werden missen, mit einer extensiven Dachbegriinung zu verse-
hen. Davon ausgenommen sind Dachterrassen. Die Aufbaustarke ist in einer Hohe von mindestens 8 cm
bis 10 cm vorzunehmen.

Die Tiefgaragendacher sind, soweit sie nicht ErschlieBungsfunktionen tibernehmen oder als Behinderten-
stellplatze oder Terrassen ausgestaltet sind, als begriinte Dacher anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Dabei sind mindestens 30 % mit standortgerechten einheimischen Laubgehdlzen zu bepflanzen. Die
Mindestsubstrathdhe fur Stauden, Graser und Kleinstréaucher bis zu einer maximalen Hoéhe von 100 cm
betragt 20 cm. Bei Pflanzung von Struchern mit einer Hohe gréRer als 1,0 m ist die durchwurzelbare
Substratschicht in einer Starke von mindestens 40 cm herzustellen.
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Entlang der Albert-Schweitzer-Strale sind innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten StralRenver-
kehrsflache gemall Symbol in der Planzeichnung mindestens drei Sdulenbdume der Arten Saulenahorn
(Acer platanoides ,Columnare‘), Saulenbuche (Fagus sylvatica ,Dawyck’) oder Sauleneiche (Quercus
robur ,Fastigiata’) anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
sind gemal Symbol in der Planzeichnung jeweils standortgerechte einheimische Laubbdume der im Be-
bauungsplan enthaltenen Artenliste in entsprechender Anzahl anzupflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Zum Erhalt festgesetzte Baume sind fachgerecht zu pflegen und bei Ausféllen zu ersetzen; bei Bau-
mafinahmen sind sie gegen Beschadigungen zu schitzen.

Mit den gewahlten eingriffsminimierenden und griinordnerischen Festsetzungen soll ein Mindestmal an
Durchgriinung innerhalb des anndhernd vollversiegelten innerstadtischen Quartiers geleistet werden und
zugleich der Eingriff im Zuge der geplanten Bebauung entsprechend ausgeglichen werden. Weitergehen-
de Ausfiihrungen zu diesem Themenbereich kénnen dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag ent-
nommen werden, welcher der Bebauungsplanbegriindung als Anlage beigefligt ist.

9 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Alle baulichen Malinahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB
i.vV.m. § 81 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebau-
ungsplan Nr. Gl 01/38 ,Albert-Schweitzer-Stral3e* aufgenommen worden. Gegenstand sind Festsetzun-
gen zur Dachgestaltung und zu Dachaufbauten, zur Gestaltung von Abfall- und Wertstoffbehaltern sowie
von Einfriedungen.

9.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet nur flach geneigte
Déacher mit einer Dachneigung von maximal 5° Sattel - oder Walmd&acher mit einer Dachneigung von 30%
50° sowie Mansarddéacher zulassig sind. Wird die Dac hneigung von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO
und untergeordneten Anbauten nicht den Hauptgebduden angepasst, darf diese maximal 5° betragen.
Staffelgeschosse sind umlaufend um mindestens 1,0 m gegeniiber den AuRenwanden der darunter lie-
genden Geschosse zuriickzusetzen. Die Verwendung von spiegelnden oder stark reflektieren Materialien
fur die Dacheindeckung ist mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung solarer Solarenergie unzuldssig.

Haustechnische Aufbauten auf den Dachflachen sind nur bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m und
einer Breite und Tiefe von maximal 3,0 m und nur in grauer Farbe zulassig. Sie missen um mindestens
2,0 m gegeniiber der AuBBenwand des darunter liegenden Geschosses zuriickgesetzt werden. Auf-
gestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind auf3erhalb von begrinten Dachflachen
bis zu einer Hohe von maximal 1,0 m und einer Breite von maximal 2,0 m zuléssig, wenn die Anlagen
ihrer jeweiligen Hohe entsprechend von der nachstgelegenen Fassade des darunter liegenden Geschos-
ses abgerickt werden.

Auf Dachern mit einer Neigung von Uber 5°sind aufg estanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie unzulassig. Die Festsetzungen sollen vor dem Hintergrund der im naheren Umfeld vorhandenen
Bebauung insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin des Gesamtbe-
reiches beitragen.
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9.2 Abfall- und Wertstoffbehalter

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Straf3en- und
das Ortsbild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fir bewegliche Ab-
fall- und Wertstoffbehélter so anzuordnen oder abzuschirmen sind, dass sie von den o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen und den Nachbargrundstiicken nicht einsehbar sind.

9.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der
Bebauungsplan setzt daher fest, dass zum 6ffentlichen Raum hin Grundstiickseinfriedungen nur in Form
von Mauern, Hecken und Zaunen bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m zulassig sind. Zaunanlagen sind
mit einheimischen Laubgehdlzen oder Kletterpflanzen zu begriinen.

10  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Stral3en Neustadt, MuhlstraRe, Albert-Schweitzer-Stral3e und
Kleine Mihlgasse, von wo aus Uber die innerértlichen Verkehrswege sowie die umliegenden Bundes- und
LandesstraRen sowie die Bundesautobahnen A 480 und A 485 (,Giel3ener Ring") eine Uber6rtliche An-
bindung erfolgen kann. Die aufRere ErschlieBung des Plangebietes ist bereits Bestand und erfahrt im
Zuge der vorliegenden Planung keine Anderung. Die geplante Bebauung mit zwei weiteren Wohngebau-
den im Blockinnenbereich wird durch die Errichtung einer von der Mihlstral3e ausgehenden StichstralRe
mit Wendeanlage und begleitenden Flachen fir Stellplatze erschlossen.

Der neue Bedarf an Anwohnerstellplatzen wird durch die Errichtung einer Tiefgarage gedeckt, die Gber
die Albert-Schweitzer-Stral3e an das Verkehrsnetz angebunden wird. Zudem wurde von der Stadt Giel3en
mit der Galerie Neustadter Tor vertraglich vereinbart, dass Anwohner bei Bedarf Stellplatze im Parkhaus
anmieten koénnen. An der Albert-Schweitzer-Stral3e sollen kiinftig innerhalb der festgesetzten Stral3en-
verkehrsflache stralRenbegleitend Kurzzeitstellplatze ausgewiesen werden.

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind auch die nicht motorisierten Verkehrsteil-
nehmer und somit auch die Anbindung an den Offentlichen Personenverkehr zu beriicksichtigen. Die
nachstgelegenen Bushaltepunkte befinden sich unmittelbar im Bereich des Plangebietes und sind ful3lau-
fig auf kurzem Wege zu erreichen. Der Bahnhaltepunkt ,Oswaldsgarten” befindet sich ebenfalls im Um-
feld des Plangebietes. Eine An- und Einbindung des Plangebietes in das bestehende Rad- und Ful3we-
genetz ist Uber das Wegenetz im Umfeld des Plangebietes bereits hergestellt.

11  Berucksichtigung umweltschitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefihrt worden (8 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fir alle Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde.
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Eine Ausnahme stellen hierbei jedoch Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des vereinfachten
Verfahrens gemal § 13 BauGB beziehungsweise des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB
aufgestellt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, da es sich bei dem Plangebiet um Flachen handelt, die den
Anwendungsvoraussetzungen gemafld § 13a BauGB entsprechen. Der Bebauungsplan bereitet dariber
hinaus weder Vorhaben vor, die UVP-pflichtig sind, noch bestehen Anhaltspunkte fur die Beeintrachti-
gung von Erhaltungszielen und Schutzzwecken von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die umweltbezogenen und abwagungserheblichen
Belange sachgerecht ermittelt und behandelt. Unabhangig davon sind die artenschutzrechtlichen Belange
zu erheben und zu bertcksichtigen. Daher wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet,
welcher der Begriindung als Anlage beigefligt ist; auf die dortigen Ausflihrungen wird verwiesen.

12 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander kann dem genannten Tren-
nungsgrundsatz des § 50 BImSchG auch im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen Nutzungen
entsprochen werden. Immissionsschutzrechtliche Konflikte sind vorliegend nicht erkennbar.

13  Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tUber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung der geplanten Nutzungen mit Trink- und Léschwasser kann aufgrund der Lage des Plan-
gebietes innerhalb des Bebauungszusammenhanges und bestehender Leitungen gesichert werden.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung der geplanten Nutzungen erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze.
Auf die Abwassersatzung der Stadt Gie3en wird hingewiesen.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes.
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Bodenversiegelung

Der Bereich des Plangebietes umfasst bereits weitgehend bebaute und versiegelte Flachen, sodass Ein-
griffe in die natirlichen Bodenfunktionen im Zuge einer Umsetzung der Planung nicht zu erwarten sind.
Der vorliegende Bebauungsplan enthélt jedoch Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von
zu befestigenden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen
Befestigung von Stellplatzen, Wegen, Hofflachen und Garagenzufahrten.

Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im Folgenden
zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht iberbauten Flachen der bebauten Grundsticke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fur eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Uberbauten Flachen treffen.

Oberirdische Gewasser

Oberirdische Gewaésser sowie Quellen oder quellige Bereiche werden durch die vorliegende Planung
nicht beruhrt.

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

14  Altablagerungen und Altlasten

Auf der unter dem Aktenzeichen 531.005.012-001.034 in der Altflachendatei des Landes Hessen regist-
rierten Flache (MuhlistraRe 18, Flurstick 986/3 tlw.) wurde von 1911 bis 1982 ,Handel mit festen und
flussigen Brennstoffen®, ,Handel mit Brennstoffen, Baustoffen und chemischen Produkten* sowie ,Handel
mit Baumaterialien, Kohlen und Brennstoffen“ betrieben. Diesen Branchen wird durch das Hessische
Landesamt fir Umwelt und Geologie (HLUG) ein sehr hohes Gefahrdungspotential zugewiesen. Das
Gefahrdungspotential driickt aus, wie hoch die Wahrscheinlichkeit einer Umweltbeeintrachtigung in Folge
des Umganges mit umweltgefahrdenden Stoffen eingeschatzt wird. Bei dem genannten Grundstiick han-
delt es sich gemaR § 2 Abs. 5 Satz 2 BBodSchG um einen Altstandort, da auf ihm im Rahmen der bishe-
rigen Nutzung mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen wurde. Da somit der Verdacht schadlicher
Bodenveranderungen besteht, handelt es sich um eine altlastverdachtige Flache im Sinne des Gesetzes
(8 2 Abs. 6 BBodSchG).

Grundsatzlich bestehen aus altlastenrechtlicher Sicht gegen die bauplanungsrechtliche Ausweisung kei-
ne Bedenken, jedoch ist nicht auszuschliel3en, dass lokale Bodenbelastungen bzw. Verunreinigungen der
Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser vorhanden sind. Abhéngig von der Art und Lage der
konkreten zukinftigen Nutzung des Altstandortes, kénnen gegebenenfalls altlastenfachliche Untersu-
chungen notwendig werden, um eventuell vorhandene lokale Verunreinigungen zu erkunden.

Néahere Untersuchungen auf dieser Flache kénnen zum jetzigen Zeitpunkt sinnvoller Weise jedoch nicht
durchgefiihrt werden, da nicht bekannt ist, ob iberhaupt konkrete Anderungen der derzeitigen Nutzung
geplant sind. Daher sind Aushubarbeiten auf dieser Flache generell fachgutachterlich zu Gberwachen.
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Eventuell vorgefundene lokale Verunreinigungen waren im Zuge der jeweiligen BaumalRhahmen zu sa-
nieren. Durch die notwendige fachgutachterliche Uberwachung von Aushubarbeiten entstehen dem Bau-
herren Mehrkosten; auch die Beseitigung oder Verwertung anfallenden Aushubmaterials auBerhalb des
Baugrundstiickes kann hdhere Kosten verursachen. Daher wird das Grundstick MuhlistraRe 18 (Teilfla-
che des Flurstiickes Gemarkung Giel3en, Flur 1, Flurstiick Nr. 986/3) gemal? § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als
.Flache, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ gekennzeichnet.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben sind das Amt fir Umwelt
und Natur der Stadt Giel3en und gegebenenfalls das Regierungsprasidium GieRen, Abteilung Umwelt,
rechtzeitig zu beteiligen (88 4,7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom 02.08.2012). Im Rahmen von
Abbruch- und Bauvorhaben ist das Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt, Giel3en und Kassel,
Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabféllen“ (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung
zu beachten.

15 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. 88 45 ff. BauGB wird durchgefihrt.

16 Kosten

Durch das Planverfahren werden der Stadt Giel3en in der Umsetzung voraussichtlich keine Kosten ent-
stehen.

17  Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Sanierungsgebiet

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich innerhalb des durch Satzung férmlich festgelegten stadte-
baulichen Sanierungsgebietes ,Schanzenstral3e/Mihlstrale”, in dem die Vorschriften der 88 152-156a
BauGB Anwendung finden.

Wasserwirtschaftlicher Hinweis

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von Dachflachen mit einer Grél3e von mehr
als 20 m2 abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag und Bedarf zu bemessenden
Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen hiervon sind vor dem 01.04.2013 vorhande-
ne Gebaude, deren Entwasserung nicht wesentlich geéndert wird, oder unbeabsichtigte Hartefalle unter
Beruicksichtigung offentlicher Belange. Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist,
soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwas-
ser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen (8 55 Abs. 2 WHG).
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Entwésserungsanlagen

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwasserung sind die allgemein anerkannten
Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 'Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser', April 2005, der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall e.V. (DWA), die DIN 1986 'Entwasserungsanlagen fiir Gebdude und Grundstiicke'
und DIN 1989 'Regenwassernutzung', die Euronormen EN 12056 und EN 752 sowie die Abwassersat-
zung der Stadt Giel3en zu beachten.

Denkmalschutz

Wer Bodendenkmaler (Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben, Steingeréate, Skelettres-
te usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemall § 20 Abs. 1 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
(HDSchG) unverziglich dem Landesamt fur Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren firr die Erhaltung des Fundes
zu schitzen.

Kampfmittelbelastung

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhandensein von Kampf-
mitteln im Untergrund bis 4 m Tiefe muss grundsatzlich ausgegangen werden, soweit nicht Teilflachen
bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. geraumt wurden. Die Eigentimer dieser Flachen sind im
Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden BaumalRhahmen zu den Anforderungen der Kampfmittel-
raumung entsprechenden Sondierung verpflichtet.

Werbeanlagensatzung

Es qilt die Werbeanlagensatzung (WAS) der Stadt GieBen vom 30.08.2001, bekanntgemacht am
14.09.2001.

Brandschutz

Fir bauliche Anlagen ist gemafl? 88 13 und 38 HBO sowie § 3 Hessisches Brand- und Katastrophen-
schutzgesetz als Grundschutz eine Léschwasserversorgung von mindestens 1600 I/min vorzusehen und
sicherzustellen.

Altlasten

Bei BaumaRnahmen auf den gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flachen sind im Bauge-
nehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben das Amt fiir Umwelt und Natur der
Stadt GieRen und gegebenenfalls das Regierungsprasidium Giel3en, Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu
beteiligen (88 4, 7 und 9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom 20.09.2007). Im Rahmen von Abbruch- und
Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt, GieRen und Kassel,
Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabféllen“ (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung
Zu beachten.
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Artenschutz

Der Bebauungsplan betrifft gemaR 8§ 44 BNatSchG artenschutzrechtliche relevante Vorkommen der
Zwergfledermaus und des Haussperlings. Wenn die im Artenschutz-rechtlichen Fachbeitrag vorgesehe-
nen Vermeidungsmafl3nahmen zur Bauzeitenregelungen und zum mdoglichen Brutstattenverlust nicht be-
achtet bzw. funktionstiichtig hergestellt werden, sind Vorhaben nur nach einer vorherigen artenschutz-
rechtlichen Genehmigung gemal § 45 Abs. 7 oder § 67 Abs. 2 BNatSchG zulassig. Eine Begleitung der
Durchfuhrung der MaRnahmen durch die Untere Naturschutzbehérde der Stadt GieRen wird empfohlen.

Die Baufeldvorbereitung sowie Ruckschnitte oder Rodungen von Gehdlzen diurfen gemar § 39 Abs. 5 Nr.
2 BNatSchG nur zu Zeitpunkten aufRerhalb der Brutzeit (01. Oktober bis 01. Mé&rz) durchgefihrt werden.
Vor dem Abriss von Gebauden ist in jedem Fall durch einen Fachgutachter zu prifen, ob hiervon ge-
schitzte Arten betroffen sind und gegebenenfalls durch geeignete MalRnahmen sicherzustellen, dass
keine Verbotstatbestande geman § 44 BNatSchG eintreten.

18 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
| S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Geset-
zes vom 06.02.2012 (BGBI. | S. 148), Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) i.d.F. der Bekannt-
machung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 06.10.2011
(BGBI. | S. 1986), Hessische Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert
durch Artikel 40 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622), Hessisches Wassergesetz (HWG) vom
14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch gedndert durch Artikel 62 des Gesetzes vom
13.12.2012 (GVBI. S. 622), Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBI. | S.
786).

19 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: 14.02.2013, Bekanntmachung: 27.04.2013

Unterrichtung der Offentlichkeit gemaRR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB: 29.04.2013 — 10.05.2013,
Bekanntmachung: 27.04.2013

Frihzeitige Beteiligung ausgewahlter Fachamter: 29.04.2013 — 10.05.2013

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB: _ . . - .., Bekanntmachung:

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB: An-
schreiben: . . , Frist: .
Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB: .
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