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1. Anlass, Ziele und Zweck sowie Erfordernis der Planung

Um eine Bebauung der jahrelang das Stadtbild nachhaltig stérenden Baulicke in der Stdanlage 10
baurechtlich abzusichern, wurde in 2008 ein vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren
Gl 01/25 ,Sidanlage/LonystrafBe” durchgefihrt. Aus stadtebaulichen Griinden und insbesondere zur
Vermeidung bodenrechtlicher Spannungen, die durch die Vorbildfunktion dieses Vorhabens auf den
gesamten Block ausgehen kdnnten, war und ist es notwendig, auch die an das Vorhaben anschlief3en-
den Flachen des innerstadtischen Blockes Sidanlage/Bismarckstrafie/LonystraBe bauleitplanerisch zu
behandeln. Daher wurde damals zeitgleich mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein weiteres
Bebauungsplanverfahren GI 01/26 ,Sidanlage/BismarckstraBBe” eingeleitet, um Vorgaben fir die
kinftige bauliche Entwicklung des gesamten Blockinnenbereiches neu zu Gberdenken und auszugestal-
ten.

Insbesondere sollten die Potentiale der Technischen Hochschule Mittelhessen (THM) fir eine nachhal-
tige Entwicklung ihres Standortes an der BismarckstraBe geprift und gesichert werden. Der lange
Planungsprozess der THM bedingte jedoch, dass dieser Bebauungsplan nach dem Einleitungsbe-
schluss seit Gber acht Jahren nicht vorangebracht werden konnte. Nun aber plant die THM auf dem
Grundstick an der BismarckstraBe verbindlich die Errichtung von weiteren Gebduden, welche fir den
Hochschulbetrieb dringend erforderlich sind sowie eine Neustrukturierung der unbebauten Flachen.
Daher kann das Bebauungsplanverfahren nun weitergefihrt werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll fir eine stadtebaulich angemessene Nachverdichtung
und eine innerstadtische Ordnung gesorgt sowie die zukinftige Art der Bodennutzung und die vorhan-
denen Grinstrukturen abgesichert werden. Dabei hat die Wahrung der vorhandenen hochwertigen
Wohn- und Griinqualitat in dieser innenstadtnahen Lage eine besondere Bedeutung. Zudem sind in
diesem Bebauungsplanverfahren die Méglichkeiten einer qualitatsvollen und langfristigen Weiterent-
wicklung des Hochschulstandortes der THM zu klaren.

Ein Ausufern der mit der Bebauung der Brache Sidanlage 10/ Lonystraf3e 11 stattgefundenen Abwei-
chung von der entlang der Sidanlage pragenden Blockrandbebauung in benachbarte Bereiche soll
verhindert werden. Eine komplette Verdichtung des Blockinnenbereiches soll unterbunden und neue
Nutzungen vertréglich in die gegebene Situation integriert werden.

Im Sinne einer optimalen Ausnutzung innerstadtischer Baulandpotentiale sollen die freien Flachen im
Blockinnenbereich unter besonderer Beriicksichtigung und Landschaftspflege (Grinordnung, Klima,
Tiere) in einer stadtebaulich angepassten Dichte baulich nutzbar gemacht werden. Der vorhandene
Grinkorridor im Blockinnenbereich ist trotz Nachverdichtung in seiner bisherigen Qualitat zu erhalten,
aufzuwerten und auszuweiten, um auch weiterhin einer hohen Wohnqualitét sowie seiner Bedeutung
for Stadtklima, Tierwelt und andere Schutzguter gerecht zu werden.

Zudem ist die stadtebauliche Denkmalpflege im gesamten Plangeltungsbereich in Bezug auf MaBstab-
lichkeit und Erscheinungsbild zu bericksichtigen. Neubauten missen sich vertraglich einfigen.

Die Planung teilt sich vor diesem Hintergrund in drei Bereiche:

1. Die im Westen des Geltungsbereiches vorhandenen gemischten Nutzungen (Wohnen, Dienstlei-
stung) und die Option, dort eine vertragliche Nachverdichtung umzusetzen, sollen planungsrecht-
lich abgesichert werden. Dabei hat die Wahrung der vorhandenen hochwertigen Wohn- und
Grinqualitat, insbesondere im Blockinnenbereich, in dieser Innenstadt-lage eine besondere Be-
deutung. Es soll daher in erster Linie eine mit den zahlreichen Denkmalen vereinbare und kleintei-
lige Bebauung der Hinterhéfe der Sidanlage maglich sein. Dazu sollen, in Abstimmung mit der
oberen und unteren Denkmalschutzbehérde und angepasst an die Situation vor Ort, Baufenster
gezogen werden und eine offene oder halboffene Bauweise umgesetzt werden. Die Neubauten
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sollen hier mit nur zwei Vollgeschossen deutlich niedriger sein, als die ausnahmslos als Einzelkul-
turdenkmale geschitzten Bestandsgebdude entlang der StraBenfront und jeweils eine Grundflache
von maximal 250 m?2 pro Baugrundstiick umfassen. Dadurch werden zum einen die Denkmale an
der Straflenfront optisch nicht beeintrachtigt und zum anderen die typische historische Hinterhofsi-
tuation in Einklang mit modernen Bedirfnissen méglichst umfassend aufgegriffen.

Die Bestandsgebdude entlang der LonystraBBe sollen ebenfalls geringfigige Erweiterungsmaglich-
keiten fir Anbauten erhalten.

2. Die THM ist mit insgesamt Gber 15.000 Studenten an Standorten in Gief3en, Friedberg, Wetzlar
und anderen Stadten, einer der bedeutendsten Bildungstrager in Mittelhessen. Mittlerweile hat sie
in Fortfihrung ihrer Masterplanung Campus (2012) fir das gesamte Stadtgebiet auch konkrete
Plane zur Nutzung des Standortes an der Sidanlage/Bismarckstrafie vorgelegt. Aufgrund der seit
den 70er Jahren standig gestiegenen Studentenzahlen, muss die THM fir ihren steigenden Raum-
bedarf méglichst schnell neve Kapazitaten schaffen, so auch im Plangebiet.

Hier sollen zundchst zwei kleinrdumige Gebdude neu entstehen die sich flachen- und hohenmafig
dem vorhandenen Denkmalbestand optisch unterordnen oder angleichen. Zudem soll die ver-
schachtelte Stellplatzsituation im Zuge der baulichen Verénderungen durch eine Umstrukturierung
verbessert werden. Eine Realisierung der Neubauten wird bis 2020 im Rahmen des hessischen
Investitionsprogramms HEUREKA (Hochschul- Entwicklungs- und Umbauprogramm: RundErneue-
rung, Konzentration und Ausbau von Forschung und Lehre in Hessen, seit 2007) und des Hoch-
schulpakts 2020 angestrebt. Zudem besteht wie auch fir den Gbrigen Teil des Plangebietes noch
immer der oben beschriebene Regulierungsbedarf, welcher sich durch die Belange, die auch die
aktuelle Planung fir den THM-Standort beeinflussen, noch verstarkt hat. Eine miteinander verzahnte
Planung fir beide Teilbereiche soll nun angegangen werden.

3. Gleichrangig mit den beiden vorgenannten Zielen der baulichen Entwicklung und Nachverdich-

tung, werden der Erhalt und die Weiterentwicklung einer durchgehenden Griinzone im Blockin-
nenbereich angestrebt.
Die beiden oben beschriebenen Nachverdichtungen und Umstrukturierungen — speziell die dabei
von Bebauung freizuhaltenden Flachen — werden nicht nur durch den Denkmalschutz, sondern
auch durch eine Sicherung der vorhandenen Grinstrukturen im Blockinnenbereich bedingt. Diese
sollen erhalten und optimiert werden. Naturschutzfachlich erhaltenswerte und stadtebaulich pra-
gende Baume sind dabei besonders hervorzuheben. Zudem sollen in den aktuell weniger begrin-
ten Bereichen dieses Korridors neue Elemente geschaffen werden in Form von intensiv begriinten
Stellplatz- und Innenhofbereichen, um die hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat zu erhalten und zu
fordern. In der Freiraumplanung der THM wurden diese Punkte bereits aufgegriffen.

Mit der vorliegenden Planung wird eine insgesamt geordnete stadtebauliche Innenentwicklung ange-
strebt, welche das bisherige stadtebauliche Erscheinungsbild des Quartiers aufwertet und funktional
ergdnzt, sowie negativen Entwicklungstendenzen entgegen steuert.

2. Lage und réumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Innenstadt der Universitatsstadt Giefen,
direkt auBBerhalb des Anlagenrings. Er wird begrenzt durch die StraBen Sidanlage im Norden, Lo-
nystraBBe im Siden, Bismarckstraf3e im Osten und die Flursticksgrenzen zum Grundstick Sidanlage
10/ LonystraBBe 11 im Westen. In unmittelbarer Nahe verlauft sidlich des Plangebietes angrenzend
an die LonystraBBe die Wieseck. Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Gief3en, Flur 1, die
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Flursticke Nr. 9/2, 10/1,12/3, 13,14, 15/1,17/1 und 17/2 (Stand April 2017). Das Plangebiet
hat eine Gréf3e von rund 12.400 m2.

3. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Plangebiet

3.1 Auswahl und Begriindung der Verfahrensart

Am 12.03.2008 wurde von der Gief3ener Stadtverordnetenversammlung das vorliegende Bebauungs-
planverfahren zeitgleich mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. GI 01/25 ,Sidanlage /
LonystraBBe” eingeleitet. Um zu vermeiden, dass die bauliche Situation im Blockinnenbereich aufgrund
des damals noch in Planung befindlichen Wohnbauprojektes Sidanlage 10 stadtebaulichen Spannun-
gen ausgesetzt wird, sollten beide Planverfahren parallel gefihrt werden. Aufgrund des sich verzo-
gernden Planungsprozesses der THM fir ihren Standort an der BismarckstraBe, welcher einen maf3-
geblichen Teil des Plangebietes einnimmt, war dies jedoch nicht maglich.

Aus den oben genannten Grinden, soll die Planung nun mit grundsatzlich gleichem Ziel und Zweck,
wie 2008 bei der Einleitung des Verfahrens beschlossen, wieder aufgenommen werden und ein qua-
lifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden.

Da dieser Bebauungsplan im bebauten Innenbereich der Férderung der Innenentwicklung dient und
absehbar ist, dass aufgrund des relativ kleinen Geltungsbereiches von rund 12.400 m2 innerhalb des
Plangebietes nur eine zulassige Grundflache von weit weniger als 20.000 m? festgesetzt werden wird,
sowie aufgrund der vorliegenden landschaftsplanerischen Kenntnisse, kann der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren geméf3 § 13a Abs. 1 Fallgruppe 1 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt wer-
den.

Bei der Berechnung der zulassigen Grundflache der fir ein beschleunigtes Verfahren im Plangebiet
maximal zu verwirklichenden Bebauung missen jedoch auch die zulassigen Grundflachen der Bebau-
ungsplane bericksichtigt werden, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestellt wurden. Im engen réumlichen Zusammenhang zu diesem Bebauungsplanverfah-
ren wurden die vorhabenbezogenen Bebauungsplane Nr. Gl 01/33 ,Sidanlage 16” und Nr. Gl
01/25 ,Sidanlage/LonystraBe” aufgestellt. Allerdings traten der Bebauungsplan ,Stidanlage 16" be-
reits am 17.12.2011 und der Bebauungsplan ,Sidanlage/Lonystra3e” am 08.08.2008 durch amtli-
che Bekanntmachung in Kraft, so dass beide Planverfahren in keinem engen zeitlichen Zusammenhang
mehr zu diesem Verfahren stehen.

Im engen zeitlichen Zusammenhang steht aber das mit dem Stadtverordnetenbeschluss am
27.09.2018 neu eingeleitete Bebauungsplanverfahren Nr. Gl 01/44 ,Sidanlage/Goethestraf3e”,
dessen Plangebiet eine Gréf3e von ca. 14.500 m? hat. Es ist davon auszugehen, dass innerhalb beider
Plangebiete auf weniger als 60% der anstehenden Flachen Gebdude planungsrechtlich zugelassen
werden kdnnen. Damit sind die anzurechnenden Grundflachen aus beiden Plangebieten deutlich unter
dem fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB vorgegebe-
nen gesetzlichen Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache.

Die vorliegende Planung begrindet keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Anlage 1 UVPG oder eines Monitorings. Konkrete Hinweise auf das Vorkommen besonders oder
streng geschitzter Arten liegen nicht vor. Da aufgrund der alten Bausubstanz und der zahlreichen
alten B&ume im Plangebiet ein Vorkommen von Fledermé&usen und Brutvégeln jedoch nicht auszuschlie-
BBen ist, wird das Plangebiet aktuell diesbeziglich geprift (s. Kap. 7). Die Prifungen dauern bis August
2017 einschlieBlich. Dariber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter.
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GemafB § 13a Abs. 2 Nr. 1 i. v. M. § 13 Abs. 3 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB, abgesehen; § 4c BauGB
,Uberwachung” ist nicht anzuwenden.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 in den Féllen des § 13a Abs. 1 S. 2
Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § Ta Abs. 3 S. 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Ein-
griffs-Ausgleichsregelung ist damit nicht anzuwenden. Im Rahmen der Bebauungsplanerstellung wer-
den die umweltbezogenen abwagungsrelevanten Belange dennoch sachgerecht bericksichtigt.

3.2 Planerische Rahmenbedingungen

3.2.1 Regionalplan Mittelhessen 2010

Im Regionalplan Mittelhessen (2010) ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand” (Ziel-
aussage) und zugleich als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen” (Grundsatz) dargestellt.
Die Planung ist den Zielen der Raumordnung angepasst.

3.2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gief3en (2005) stellt das Grundstick LonystraBe 9
und einen kleinen daran angrenzenden sidlichen Teil des Grundsticks Sidanlage 9 als Wohnbauflé-
che Bestand dar. Die Ubrigen Flachen werden als gemischte Bauflachen Bestand dargestellt. Die auf
der gegeniberliegenden Seite der LonystraBBe, auferhalb des Plangebietes, liegende Wieseck wird
als Wasserflache und Landschaftsschutzgebiet Bestand dargestellt.

Der Bebauungsplan setzt das Plangebiet entsprechend iberwiegend als Mischgebiet und Allgemeines
Wohngebiet fest. Hier ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Nordosten
wird jedoch abweichend von den Vorgaben des Flachennutzungsplanes als Sondergebiet ,Hoch-
schule” festgesetzt.

GemafB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder er-
gdnzt wird; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt
werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Diese Regelung zur
nachtrdglichen redaktionellen Anpassung des Flachennutzungsplanes wird im vorliegenden Fall fir
den nordéstlichen Teil des Plangebietes angewandt. Denn die hier bereits seit Jahren ansassige Hoch-
schulnutzung wird durch den Bebauungsplan lediglich planungsrechtlich nachvollzogen und gefestigt;
sie entspricht dem stadtebaulichen Entwicklungsziel fir diese Flachen.

3.2.3 Bisherige Bebauungspldane, planungsrechiliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Innenbereich gemaf3 § 34 BauGB. Fir den Geltungsbe-
reich existieren keine rechtskraftigen Bebauungspldne.

Der Bebauungsplan iberlagert einen Teilbereich des 1991 eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens G
1/12 ,Sidanlage/BismarckstraBe”. Dem 15 Jahre alten Bebauungsplanvorentwurf lag eine Rahmen-
planung fir die gesamte Stidanlage zugrunde. Das damalige Bebauungsplanverfahren wurde tber
die vorgezogene Birgerbeteiligung hinaus jedoch nicht weitergefihrt und hat keine Planreife erlangt.
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3.2.4 Landschaftsplan und Biotopverbundplanung

Der im Oktober 2004 durch die Obere Naturschutzbehdrde anerkannte Landschaftsplan der Univer-
sitatsstadt GieBen (Planungsbiro Holger Fischer, 2004) bewertet das Plangebiet als bereits stark Gber-
formte Landschaft bzw. als Siedlungsgebiet jingerer Zeit. Er empfiehlt fir Privatgrundsticke die Férde-
rung von EntsiegelungsmafBBnahmen sowie die Anpflanzung von Laubbdumen und -strduchern sowie
eine Fassadenbegrinung.

Hinsichtlich der Bodeneigenschaften klassifiziert der Landschaftsplan das Plangebiet als ,Siedlungen
und kinstlich verandertes Gelande”. Die Nutzungsstrukturen setzen sich sehr kleinteilig aus Block- und
Blockrandbebauung sowie Einzel- und Reihenhausbebauung mit jeweils Freiflachen und Garten, Zel-
lenbebauung (alte Schule), Verkehrsflachen und Parkplétzen zusammen. Laut Biotopbewertung erhal-
ten alle Flachen die Wertstufe ,stark verarmt”. Fir das Plangebiet stellt der Landschaftsplan keine
Nutzungskonflikte mit Fachplanungen dar.

Die Entwicklungskonzeption stellt das Plangebiet als Teil einer Gesamtanlage unter Denkmalschutz
dar. Die auflerhalb des Plangebiets im Siden flieBende Wieseck wird zur Entwicklung naturnaher
FlieBgewdsserabschnitte dargestellt. GemaB3 der stadtischen Biotopverbundplanung (PGNU, 2001)
stellt die sidéstlich des Geltungsbereiches liegende Wieseck eine Hauptverbindungsachse zwischen
AufBen- und Innenbereich dar.

3.2.5 Sonstige Fachplanungen und informelle Planungen

Stadtebauliche Rahmenplanung Sidanlage

Wie unter Kap. 3.2.3 bereits angesprochen, wurde 1989 durch die Arbeitsgemeinschaft MULLER-
HALLMANN eine stadtebauliche Rahmenplanung ,Stidanlage’ erarbeitet, die auch das aktuelle Be-
bauungsplangebiet einschlieft. Sie beinhaltet eine Bestandsaufnahme, einen schematisierten Rahmen-
plan sowie drei Strukturkonzepte und befasst sich mit Uberlegungen zur Bebauung der Grundstiicke
und zur Nachverdichtung des Blocks. Grundsétzliches Ziel aller drei Varianten war die Nutzungszo-
nierung der Blockflachen unter Starkung von Gewerbe UND Wohnen sowie ein Erhalt der bestehenden
Bausubstanz. Die gewerbliche Nutzung sollte sich entlang der StraBenfront der Sidanlage konzentrie-
ren (2/3 Gewerbe, 1/3 Wohnen), die Wohnfunktion dagegen im Blockinnenbereich und entlang der
Wieseck unter Erhéhung der Sicker- und Grinflachen. Besonders wurde die Sicherung der denkmal-
geschitzten Gesamtanlage Universitatsviertel gewichtet.

Zum Thema bauliche Verdichtung gab es damals folgende Ergebnisse: Im Falle einer Verdichtung ist
eine Dachbegrinung unerlasslich. Neu-/Anbauten missen sich an den Abstandsvorgaben der Hessi-
schen Bauordnung (HBO) orientieren, sollen aber nicht zur Reduzierung bestehender Grinflachen fih-
ren. Rickwartige Anbauten im Bereich der Sidanlage sollen maximal zweigeschossig sein mit nur
einem seitlichen Grenzabstand. Jedoch muss dann eine Fassadengliederung mit Stilelementen des
Vordergebdudes erfolgen und die Nachbarn missen sich auf Grenzbebauung einigen.
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Auszlige aus der stadtebaulichen Rahmenpla-
nung — Verdichtungsanalyse fir Variante C
(ARGE MULLER-HALLMANN, 1989)

Abb. 1: ,Blockbezogene Verdichtung
mit stadtebaulicher Qualitat*

Abb. 2: Kfz-Nutzflachen / Grinflachen*

Sofern Neubauten neben Altbauten entstehen, ware ein Vollgeschoss mehr denkbar, wenn die Trauf-
hohe anndhernd dem Altbau entspricht und die Proportionen der Fassaden und Fenster von den Alt-
bauten Gbernommen wirrden. Maximal dirfen es jedoch vier Geschosse sein. Zudem wird vorgeschla-
gen, dass anstelle zweier Einzelhduser ein grofierer grundsticksibergreifender Verbindungsbau er-
richtet wird.

Fur das damalige Bebauungsplanverfahren G 1/12 wurde ,Weg C” favorisiert, welcher fir das ak-
tuelle Plangebiet eine ergdnzende neue Bebauung im Zentrum des Blockinnenbereiches mit eher klein-
teiliger Einzelhausbebauung und die Anlage von Tiefgaragen vorsah, sowie eine Neuverteilung der
Nutzungen Wohnen und Gewerbe unter Beibehaltung der Einzeldenkmale. Dabei wurde den nach-
stehenden Grundsétzen der Variante C gefolgt:

» Nachbarliche Ricksichtnahme

»  Nutzungszonierung der Blockflachen

+ Storungsfreies Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten

+ Vielfaltige Freiraumnutzung

*  Weitestgehende Wahrung bestehender baulicher Strukturen (Gesamtanlage/Kulturdenkmale) bei
der Einordnung neuer Vorhaben

» Akzeptanz von strukturstérenden, die Qualitat der Nachbargrundsticke beschneidenden Gebéu-
den der Stidanlage und Lonystraf3e.

Diese Rahmenplanung ist zwar schon fast 30 Jahre alt, kann aber in ihren Zielen immer noch als
Orientierung fir die Festsetzungen dienen (vgl. Kap. 5). Sie lag schon dem 1991 eingeleiteten Bebau-
ungsplanverfahren Nr. G 1/12 ,Sidanlage/BismarckstraBBe” zugrunde (vgl. Kap. 3.2.3). Mittlerweile
wurde aber die hohe Bedeutung der Grinflachen im Blockinnenbereich erkannt, sodass der damals
favorisierten Variante C nun nicht mehr uneingeschrankt der Vorzug gegeben wird. Zudem haben sich
zwischenzeitlich die Anforderungen des Denkmalschutzes gewandelt; historisierende Anbauten an
Einzelkulturdenkmale sind heutzutage nicht mehr erwinscht.

Masterplan 2020
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Das im Auftrag der Universitatsstadt Gieen von der Lleipziger PROJEKTGRUPPE
STADT+ENTWICKLUNG erstellte und 2005 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossene
,Strategische und raumliche Entwicklungskonzept — Masterplan 2020” (2004) bewertete in drei Pha-
sen die damalige Ist-Situation und formulierte daraus Chancen und Ziele fir die folgenden 15 Jahren
sowie Handlungsempfehlungen, um diese umzusetzen. Die vier orientierenden Leitlinien sind 1. Be-
stand starken, 2. Innenstadt und City revitalisieren, 3. In der Region kooperieren und 4. Als Wissens-
standort positionieren und Innovationskrafte starken.

Das Bebauungsplangebiet liegt gemaf3 Gesamtplan Phase | innerhalb eines der beiden urbanen Um-
strukturierungsbereiche (= Innenstadt mit angrenzenden Bereichen), der als prioritare Zone fir stadt-
teilbezogene Programmtitel ausgewiesen ist. Das heif3t, primar hier soll sich die Stadt um den Bezug
und Einsatz von Férdermitteln von Land, Bund und EU bemiihen.

Die Flursticke 9/2 und 10/1 werden hierin, deckungsgleich mit der Zielsetzung fir den vorliegenden
Bebauungsplan, als zukunftsrelevanter Hochschulstandort der FH (= heute THM) gekennzeichnet. Fir
die Hochschulstandorte wird generell eine bessere funktionale und stadtraumliche Verknipfung ange-
strebt, z.B. durch verkehrliche MaBnahmen oder Gestaltung des offentlichen Raums. Zu diesem Thema
wurde aufbauend auf den Masterplan 2020 ein eigener Masterplan Campus erstellt (s. unten). Die
Ubrigen Flachen im Geltungsbereich zdhlen zu den konsolidierten Siedlungsflachen. Sie gelten als
stabil, ohne wesentliche Mangel und erfordern ein Eingreifen nur im Einzelfall. Die Karte ,Handlungs-
schwerpunkt INNENSTADT - Struktur- und Handlungskonzept” der Phase Il stellt fir den Bereich zwi-
schen den Hauptgebduden der Sidanlage 6 und Bismarckstra3e 4 (aktuell: Stellplatze, Bismarck-
straBe 2 und 2a) zusatzlich explizit ein Bebauungs- und Nutzungspotenzial dar.

Plangebiet
Plangebiet
Abb. 3: Masterplan 2020 — Auszug aus Gesamt- Abb. 4: Masterplan 2020 — Auszug aus Gesamtplan
plan Phase | Phase | ,,Griner Innenstadtring”
(STADT+ENTWICKLUNG, 2005) (STADT+ENTWICKLUNG, 2005)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zudem zwar knapp auBerhalb der ,City”, wird aber
rundum, z.T. sogar unmittelbar, gerahmt von Elementen des Grinkonzeptes des Masterplans fir die
GieBener Innenstadt. Diese sind: Theaterpark im Norden, Aufwertung der Uferbereiche von Lahn und
Wieseck im Siden, Herstellung einer Grinverbindung im Westen (Goethestraf3e) und das griin gestal-
tete Stadttor Berliner StrafBe im Osten.

Masterplanung Campus Gief3en

Im Auftrag der THM wurde durch schneider + schumacher Architekten und GTL Landschaftsarchitekten
die Masterplanung Campus Giefen erstellt (2012), um die Entwicklung des THM-Campus sinnvoll zu
lenken. Bis 2030 sollen samtliche MafBnahmen des Masterplans umgesetzt worden sein. Die oben
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bereits genannten Flursticke 9/2 und 10/1, die momentan durch den Fachbereich Bauwesen und
teilweise die Industrie- und Handelskammer (IHK) genutzt werden, stellen den Campus Stidanlage dar.
Laut Dokumentation zum Masterplan soll der Fachbereich an der Sidanlage baulich erweitert werden.
Dies ist in der 8. und letzten Bauphase der Umsetzung des Masterplans zwischen 2026 und 2030
angedacht. Bei Erscheinen des Masterplans war der Neubau eines langgezogenen, 3-stockigen Ge-
baudes am Campus Sidanlage geplant. Mittlerweile ist sowohl die Form des Neubaus, als auch die
Zeitschiene Uberholt. Der Fachbereich Bau soll nun im Zeitfenster des Férderprogramms HEUREKA bis
Ende 2019 fertig gestellt werden. Die THM hat ihre eigenen Anforderungen konkretisiert und in Ab-
stimmung mit den Amtern der Stadtverwaltung GieBen mit den brigen Belangen (z.B. Denkmalschutz,
Klima) in Einklang gebracht. Demnach sollen nun zwei kleinere Gebdude errichtet werden, die sich
beziglich Kubatur und Gebdudehdhen den bestehenden Denkmalen unterordnen. Ihre Position im
Plangebiet wurde so gewdahlt, dass sich der vorhandene innere Grinzug des Baublocks im Campus-
bereich durch begrinte Stellplatzflachen fortsetzen kann und von Hochbauten frei gehalten wird. Vor-
handener Baumbestand soll soweit wie méglich erhalten und einbezogen werden. Dies lasst sich auch
mit dem stark durch Denkmale geprégten kleinteiligen Areal besser vereinbaren (vgl. Kap. 4).
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das im Auftrag der Universitatsstadt GieBen von der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH KélIn (201 1) erstellte Gutachten zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gief3en
enthalt neben einer Darstellung des Bestandes und einer Abgrenzung der Handelszentren auch Hand-
lungsempfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels in Gief3en. Es dient damit als Grundlage
fir weitere stadtebauliche Planungen.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes gehért laut Konzept zur |, Erweiterten Innen-
stadt”. Diese ist nicht mehr Teil des zentralen Versorgungsbereiches ,Einkaufsinnenstadt” (Hauptzent-
rum), sondern ergdnzt diesen nur durch Komplementarnutzungen und Ergénzungslagen — insbeson-
dere in Form von Dienstleistungen und Gastronomie/Hotellerie. Um dieses Gefige zu starken und
keine Konkurrenz zur Einkaufsinnenstadt zu erzeugen, empfiehlt die GMA grofiflachigen Einzelhandel
nicht anzusiedeln, Leerstdnde abzubauen sowie die besagten Erganzungsfunktionen zu erhalten und
zu sichern. Von Leerstdnden ist das Plangebiet nicht betroffen, die beiden anderen Punkte werden
durch gezielte Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung so weit wie nétig verfolgt. Aktuell wird
das Plangebiet im nordéstlichen Teil durch Bildungseinrichtungen dominiert. Im Sidwesten finden sich
in den Erdgeschossen vornehmlich Dienstleistungen oder Gemeinbedarfseinrichtungen als sogenannte
Komplementarnutzungen. Dies stimmt mit der Erhebung der GMA von 2010 Uberein.

Vergnigungsstéttenkonzept

Zeitgleich zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde von der GMA auch ein Vergnigungsstétten-
konzept fir die Universitatsstad Gie3en (2011) erarbeitet. Dieses Konzept ordnet das Plangebiet den
sogenannten Ausschlussgebieten zu. In diesen Bereichen wird empfohlen, Vergnigungsstatten nicht
zuzulassen. Als besonderer stadtebaulicher Grund hierfir kann im vorliegenden Fall unter anderem
angefthrt werden, dass Innenstadteingangsbereiche (z.B. BismarckstraBe) mit ihrem Umfeld attraktiv
gestaltet werden sollen. Auch Standortbereiche spezieller Sondernutzungen (z.B. Hochschulen) und
deren Umfeld sollen von Vergniigungsstatten freigehalten werden.

Lokale Agenda 21

Mit Beschluss der GieBener Staditverordneten vom 16.06.2005 wurde im Rahmen der Lokalen Agenda
21 dem ,Handlungskonzept zur Aufwertung der Wieseck” zugestimmt. Das Plangebiet befindet sich
zwar in Nahe der Wieseck, die im Handlungskonzept beschriebenen MaBnahmen liegen aber auBer-
halb des Plangebietes.

3.2.6 Schutzgebiete

Die stdlich des Plangebiets flieBende Wieseck liegt im Landschaftsschutzgebiet , Auenverbund Lahn-
Dill* (Gebietsnummer 2531018). Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes verlauft entlang der Lo-
nystraBBe, und liegt damit auBBerhalb des Plangebietes. Europdischen ,Natura 2000”-Schutzgebiete
(FFH-/Vogelschutzgebiete) oder sonstige Schutzgebiete/-objekte, wie z. B. Natur- und Landschafts-
schutzgebiete, Trinkwasserschutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope etc. sind ebenfalls nicht von
der Planung betroffen. Auch liegt das Plangebiet nicht in oder direkt an einem Uberschwemmungsge-
biet. Die Grenze des Uberschwemmungsgebietes der Wieseck liegt sidwestlich und nordéstlich des
Plangebietes, mit jeweils mindestens 270 m Abstand zum Geltungsbereich.

3.2.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege, Archdologische Fundstellen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines innerstadtischen Quartiers, das als Bestandteil der Gie-
Bener Stadterweiterung der Gesamtanlage IX ,Universitatsviertel” unter Denkmalschutz steht (§ 2 Abs.

(Lo i
a“ PlanunngUFOKOCh BPL Nr. Gl 01/26 ,Siidanlage/BismarckstraRe"



13

2 Nr. 1 HDSchG). Im Gebiet befinden sich sieben Einzelkulturdenkmale und zwei Gesamtanlagenob-
jekte. Bauvorhaben im Bereich der denkmalgeschitzten Gesamtanlage IX ,Universitatsviertel” bedur-
fen der Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde (§ 16 HDSchG).

Besonders erwdhnenswert ist hier das Ensemble des ehemaligen Landgraf-ludwig-Gymnasiums im Be-
reich des geplanten Sondergebietes, da es aus mehreren Einzelkulturdenkmalen besteht (ehem. Gym-
nasium-Hauptgebdude/Hugo-von-Ritgen-Haus, Hausmeisterhaus, Direktorenwohnhaus) und den ehe-
maligen Schulhof mit originaler Einfriedung sowie den historischen Baumbestand umfasst. Hierauf ist
bei der Neustrukturierung des THM-Campus besonderes Augenmerk zu legen.

Die Denkmale Sidanlage 7, 7A, 8 und 9, Bismarckstrafle 2 und 4 sowie Lonystrafle 7 sind in der
Planzeichnung entsprechend kenntlich gemacht. Einzig ein als Teil der Gesamtanlage denkmalge-
schitztes Nebengebdude der Sidanlage é wird nicht als Denkmal kenntlich gemacht, da es im Ein-
vernehmen mit der zustandigen Denkmalschutzbehdrde entfernt und durch einen Neubau ersetzt wer-

den darf und wird.

Das Bebauungsplankonzept geht in mehreren Aspekten (Details werden in Kap. 5 erlautert) auf die
Belange der Denkmalpflege ein, z.B.:

+ Die Baugrenzen fir die rickwartige Neubebauung der Sidanlage werden mit Abstand zu den
denkmalgeschitzten Gebduden gezogen, damit hier nicht direkt angebaut werden kann. Zudem
wird die Zahl der Geschosse gegeniber den Denkmalen reduziert und die maximale Gebdudehéhe
an der Traufhdhe der Denkmale orientiert, um deren Wirkung als Einzelhaus nicht zu schmdlern.

+ Die maximalen Gebdudehdhen im Sondergebiet orientieren sich an der Traufhdhe des Direktoren-
wohnhauses (Bismarckstrafie 4).

+ Die Baugrenzen fir die Neubauten des THM-Campus werden nicht als ein Baufenster, sondern
kleinrGumig fir jedes Gebdude gezogen, um die Aufrechterhaltung des Schulhofcharakters zu si-
chern und die Kubatur der Neubauten auf ein vertragliches MaB3 zu beschranken.

 Bei einer Aufstockung des nicht als Einzelkulturdenkmal eingestuften Gebdudeteils an der Lo-
nystrafe 7 ist, wie beim Nachbarhaus Nr. 9, das oberste Geschoss als Staffelgeschoss zuriickzu-
setzen, so dass die rdumliche Wirkung einem Dachgeschoss unter Schragdach dhnelt.

« Standorte fir zu pflanzende Baume im Sondergebiet wurden in Anlehnung an die historischen
Pflanzstrukturen gewdahlt.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmale bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege Hes-
sen, hessenARCHAOLOGIE, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich anzuzeigen (§ 21
HDSchG).

3.2.8 Altlastverdachtige Flachen, Altlasten und Kampfmittelvorbelastung

Dem Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Gief3en ist folgendes Flurstick mit bodenschutz- bzw. altlas-
tenfachlich relevanten (Vor-)Nutzungen als Altstandorte (AS 0161054) bekannt:

Gemarkung ~ Flur  Flurstick Adresse altlastenrelevante Nutzung

Gief3en 1 13 Siudanlage 7 Herstellung elektronischer Ge-
rate aller Art

Bei dem gekennzeichneten Grundstick handelt es sich gem. § 2 Abs. 5 S. 2 BBodSchG um einen
Altstandort, da auf ihm im Rahmen der bisherigen Nutzung mit umweltgefahrdenden Stoffen umge-

gangen wurde. Da somit der Verdacht schadlicher Bodenverénderungen besteht, handelt es sich um
eine altlastenverdachtige Flache i. S. d. § 2 Abs. 6 BBodSchG.
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Gegen die bauplanungsrechtliche Ausweisung bestehen aus altlastenrechtlicher Sicht grundsatzlich
keine Bedenken. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass lokale Bodenbelastungen bzw. Verunreini-
gungen der Umweltmedien Boden, Bodenluft und Grundwasser vorhanden sind. Abhangig von der
Art und Lage der zukinftigen Nutzung des Altstandortes kdnnen gegebenenfalls umwelttechnische
Untersuchungen notwendig werden, um eventuell vorhandene lokale Verunreinigungen zu erkunden.
Auf diese Untersuchungen wird im Rahmen der Bauleitplanung verzichtet, da derzeit keine konkreten
baulichen Anderungen mit entsprechenden Eingriffen in den Boden geplant sind. Sie waren jedoch
gegebenenfalls im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens durchzufihren. Lokale Verunreinigun-
gen waren dann im Zuge der jeweiligen BaumaBBnahme zu sanieren. Im Rahmen von Abbruch- und
Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt, Gief3en und Kassel,
Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabfallen” (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung
zu beachten.

Das Grundstick Sidanlage 7 wird daher im Bebauungsplan gemaB3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als
,Flache, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind” gekennzeichnet und
mit folgenden Hinweisen auf dem Bebauungsplan versehen:

Bei BaumaBnahmen auf der gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flache sollten im
Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben das Amt fir Umwelt
und Natur der Stadt Gieflen sowie gegebenenfalls das Regierungsprasidium Gieflen, Abteilung
Umwelt beteiligt werden. Innerhalb der besagten Flache sollten ferner samtliche Aushubarbeiten
und Erdbewegungen gutachterlich Gberwacht und dokumentiert werden. Im Rahmen von Abbruch-
und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt, Gief3en und
Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabfdllen” (Baumerkblatt) in der jeweils neu-
esten Fassung zu beachten.

Im gesamten Plangebiet sollten bei anfallendem Erdaushub bei organoleptischen Auffalligkeiten die
Vorgaben der ,Gemeinsamen Richtlinie fir die Verwertung von Bodenmaterial, Bauschutt und Stra-
Benaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sonstiger Abgrabungen” (Staatsanzeiger 41/2002, S.
3884) bericksichtigt werden.

Durch die umwelttechnischen Untersuchungen und die notwendige fachgutachterliche Uberwachung
von Aushubarbeiten entstehen dem Bauherren Mehrkosten. Auch die Beseitigung oder Verwertung des
anfallenden Aushubmaterials auBBerhalb des Baugrundstiickes kann héhere Kosten verursachen.

Um den gegebenenfalls notwendigen Untersuchungsumfang festzulegen und die Ergebnisse zu bewer-
ten, sind um Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben das Amt fir
Umwelt und Natur der Stadt GieBen und gegebenenfalls das Regierungsprasidium GieBen, Abteilung
Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen (vgl. BBodSchG und Bauvorlagenerlass 2012).

Der Plangeltungsbereich liegt innerhalb eines Bombenabwurfgebietes. Im Bebauungsplan ist deshalb
ein Hinweis auf das magliche Vorhandensein von Kampfmitteln enthalten. Von Kampfmitteln im Unter-
grund bis 5,0 m Tiefe muss grundsatzlich ausgegangen werden, soweit nicht Teilflachen bereits auf
Kampfmittel hin untersucht und ggf. gerdumt wurden. Die Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der
Vorbereitung von bodeneingreifenden BaumaBBnahmen zu einer, den Anforderungen der Kampfmittel-
rdumung entsprechenden, systematischen Untersuchung (Sondierung auf Kampfmittel) verpflichtet. Die
,Allgemeinen Bestimmungen zur Kampfmittelrdumung im Lande Hessen” sind zu beachten. Eine még-
lichst EDV-gestiitzte Uberprifung muss auf dem neuesten Stand der Technik von einer geeigneten Fach-
firma durchgefihrt werden. Sofern die Flache nicht sondierfchig sein sollte, sind aus Sicherheitsgrin-
den weitere KampfmittelrGummafinahmen vor bodeneingreifenden Baumaf3nahmen erforderlich.
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3.3 Stadtebaulicher Bestand

Das Plangebiet ist tberwiegend durch eine Blockrandbebauung aus Einzelgeb&duden unterschiedlichen
Alters geprdgt. Ende des 19. Jh. entstand in Gegenlage des Ringgrabens mit seinen Grinanlagen,
und damit auBerhalb der Wall- und Grabenzone, die heute denkmalgeschitzte Bebauung entlang der
Siudanlage. Die Grundsticke dieser reprasentativen Gebaude im spat-/klassizistischen Stil waren, wie
heute noch weitestgehend das ehemalige Pfarrhaus der Johannesgemeinde in der Sidanlage 8, durch
tiefreichende Garten gepragt. Auch die Gebdude der Bismarckstrafle stammen aus dieser Zeit. Erst
ab Anfang des 20. Jh. erfolgte auch eine Bebauung entlang der LonystraBBe. Die jingsten Bauwerke
(LonystraBBe 7 und 9) im Plangebiet haben dagegen eine vergleichsweise grof3e Bautiefe.

Abweichungen von der Blockrandbebauung zeigen sich in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet
durch eine besonders grofie Bautiefe (Lonystrafle 11/Sidanlage 12) und im Bereich des ehemaligen
Schulkomplexes im Osten des Geltungsbereiches, da hier Stellplatzflachen die Gebaudezeile unter-
brechen, um die historisch offen einsehbare Schulhofsituation des ehemaligen Gymnasiums aus Denk-
malschutzgrinden zu erhalten.

Samtliche Hauptgebdude im Gebiet verfigen beidseitig tber Abstandflachen, Gber die jeweils die
Zufahrt zu den Innenhofen erfolgt. In der Sidanlage, in der alle Hauptgebdude entlang der Strafen-
front als Einzelkulturdenkmal erfasst sind, sind die Parzellen teilweise dicht durch rickwartige Gebaude
und Garagen entlang der seitlichen Grundstiicksgrenzen bebaut oder durch Hoffléchen und Stellplatze
stark versiegelt.

Entlang der LonystraBe befindet sich keine kleinteilige Hinterhofbebauung, dafir aber tiefer ins Grund-
stick ragende Hauptgebdude und ebenfalls ein hoher Versiegelungsgrad aufgrund von Stellplatzen
im Innenhof sowie Stellplatzetagen in den Gebduden. Auch auf dem Geldnde der THM sind nahezu
alle Freiflachen versiegelt und werden Gberwiegend zum Parken genutzt. Die IHK nutzt hier ebenfalls
Stellplatze im stdlichen Teil des Campus. Als Kontrast sticht insbesondere das Grundstick Sidanlage
8 durch einen groBen Garten im Blockinneren hervor. Auch der denkmalgeschitzte Gebdudeteil der
Lonystraf3e 7 verfigt rickwartig Uber eine gréBBere Gartenflache. In der Sidanlage und der LonystraBe
ist die Parzellenstruktur vielfach langgestreckt und schmal, wohingegen sich in der Bismarckstraf3e
groBflachige Parzellenstrukturen befinden. Durch den hohen Versiegelungsgrad der privaten Stellplatz-
und Hofflachen weisen diese jedoch meist kaum Aufenthaltsqualitat auf.

C 2E i
a" PIanunnguroKOCh BPL Nr. Gl 01/26 ,Siidanlage/BismarckstraRe*



16

Abb. 5: Luftbild des Plangebietes 2014, genordet (Stadt Gieflen, 02/2017)

Die Hdhenentwicklung gestaltet sich entlang der Straflenfront im Norden relativ homogen. Die Haupt-
gebdude der Sidanlage haben durchweg drei Vollgeschosse und weisen Walmdacher auf. Héhen-
mafig sticht lediglich das ehemalige Schulgeb&ude im Nordosten, das Hugo-von-Ritgen-Haus, etwas
hervor. Die Hinterhofbauten sind ein- bis zweigeschossig. In der Lonystra3e hingegen schwanken die
MaBe zwischen zwei Vollgeschossen und drei Vollgeschossen mit Staffelgeschoss. Auch Dachform
(Flachdach, Mansardwalmdach), Kubatur und Fassadengestaltung variieren zwischen historisch/klein-
teilig und modern/flachenintensiv. In der BismarckstraB3e sind alle Décher unterschiedlich geformt und
geneigt (Sattel, Walm- und Pyramidendach). Die Vollgeschosszahlen schwanken zwischen eins und
drei. Hier sprengt das ehemalige Hausmeisterwohnhaus den Maf3stab. Es tritt mit nur rd. 75 m2? Grund-
flache, 6,0 m Traufhdhe und einem Vollgeschoss stark hinter dem gut 10,0 m haheren, direkt benach-
barten Schulhauptgebdude zurick. Auch die noch niedrigere, modern verglaste ,Baracke” im Innenhof
des Campus stort hier das architektonische Gesamtbild.

3.4 Naturraumlicher Bestand

Mit Ausnahme der Garten und Grundsticksrandeingrinungen im Zentrum des Baublocks ist das Plan-
gebiet durch einen hohen Versiegelungsgrad gepragt. Neben den Gebdudeflachen tragen hierzu die
z. T. groBflachigen, privaten Hof- und Stellplatzflachen im Blockinnenraum sowie der Parkplatz der
THM und IHK im Osten bei. Unterbrochen wird diese Versiegelung durch kleine Vorgartenzonen mit
Intensivrasen in der Sidanlage und in der Lonystrafe, raumgliedernde Baumpflanzungen im oben
genannten Parkplatzbereich und verstreute Hecken- und Gehdlzpflanzungen in den Randbereichen
einzelner Hofe und Grundstickszufahrten, die jeweils grob die Grundsticksgrenzen oder Randberei-
che der Stellplatze markieren. Vereinzelt finden sich dort auch naturschutzfachlich und/oder stadte-
baulich erhaltenswerte Einzelbdume. Der riickwartige Bereich von Sidanlage 8 und kleinflachig auch
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von Lonystrafle 7 ist durch strukturreiche Hausgarten gekennzeichnet. Im Zusammenhang betrachtet
ergibt sich daraus ein, von Westen nach Osten verlaufender Grinkorridor, der am THM Campus
endet.

Es finden sich weder gesetzlich geschitzte Biotope noch gefdhrdete oder gesetzlich geschitzte Pflan-
zenarten im Plangebiet.

Aktuell weist das Gebiet einige teilweise gefahrdete oder in ihrem Bestand ricklaufige Brutvogelarten
auf, die sowohl typische Siedlungsbewohner als auch Gehdlz- und Gebischbriter sowie einzelne
Waldarten umfassen. Eine Erfassung von Fledermdusen, fir die das Gebiet ebenfalls geeignete Struk-
turen aufweist, ist noch nicht abgeschlossen. Sanierungs- oder bauliche AnderungsmafBnahmen an
alteren Gebduden sowie Baumfallungen kénnen teilweise zu Beeintrachtigung vorhandener Nistplatze
fGhren. Von einem Vorkommen weiterer streng geschitzter Arten ist nicht auszugehen, da die geeig-
neten Strukturen im Plangebiet fehlen (Details s. Kap. 8).

Das Bodengefige ist durch Auffillungen oder Abgrabungen iberformt, natirlich anstehende Béden
sind nicht mehr existent. Die dkologischen Bodenfunktionen sind im Bereich der Versiegelungen stark
eingeschrénkt bzw. nicht mehr vorhanden. Die heute noch unversiegelten Gartenbdden Gbernehmen
jedoch fir das Plangebiet wichtige bodendkologische Ausgleichsfunktionen. So dienen sie als Standort
fir erhaltenswerte Baume, Straucher und sonstiger Vegetation, erbringen Gber die Verdunstung Kihl-
leistungen und Gbernehmen wichtige Filter-, Puffer- und Transformationsleistungen.

Flie3- und Stillgewdasser sind innerhalb des Planungsgebietes nicht vorhanden. Das Plangebiet ist im
Bereich der stark versiegelten Flachen durch ein stadtisches Klima gepragt (Warmeinsel, geringe Ver-
dunstungsoberflache). Die Garten im Zentrum des Plangebietes hingegen beginstigen einen thermi-
schen Ausgleich (vgl. Kap. 8).

Die detaillierte Bestandsbeschreibung zu Flora und Fauna ist dem Anhang zu entnehmen.

3.5 Sonstiger Bestand

3.5.1 Verkehrliche ErschlieBung

StraBenfihrung

Das Plangebiet ist Teil eines von Verkehrswegen umschlossenen Quartiers. Es grenzt im Norden an
die Sidanlage, im Nordosten an die BismarckstraBe und im Siden an die Lonystrafie an, welche auch
jeweils die auBBere ErschlieBung der Grundsticke sicherstellen. Die als LandesstraBe klassifizierte Sud-
anlage ist eine der GieBener HauptverkehrsstraBen und Teil des Anlagenrings. Die Lonystraf3e ist nur
als EinbahnstraBBe befahrbar. Die genannten Verkehrswege sind nicht Bestandteil des Bebauungsplo-
nes. Eine innere ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Gber die privaten Einfahrten und Hofflachen.

Fahrrad- und FuBwege

Eine GuBere ErschlieBung des Plangebietes fir Fullganger und Radfahrer ist ausreichend vorhanden.
Birgersteige sind rundum gegeben. Auf allen das Plangebiet direkt umgebenden Straf3en gibt es je-
doch bisher noch keine eigenen Radfahrstreifen, separate Radverkehrsanlagen oder Rad-/Gehwege.
Hier wird der Radverkehr auf der Fahrbahn abgewickelt. Westlich des Plangebietes, in der Goe-
thestraBBe, gibt es einen Radfahrstreifen.

Fur den FuB- und Radverkehr bieten sich grundsdtzlich die Uferbereiche der Wieseck an, die das
Plangebiet sowoh| mit den Gbrigen Campusbereichen der THM, als auch mit dem Bahnhof verbinden
und als Alternative zur stark befahrenen Sidanlage fungieren. Das Handlungskonzept der Lokale
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Agenda 21 der Stadt GieBBen (beschlossen am 16.06.2005) zur Aufwertung der Wieseck, Lonystrafe
und Wieseckparzelle, sieht AufwertungsmaBBnahmen in Verantwortlichkeit der Stadt Gief3en vor. Noch
sind diese nicht umgesetzt. Unter anderem sind auf Héhe des Plangebietes (Mafnahmen Nr. 16.5
und 17) eine durchgangige Wiederherstellung des Weges entlang der Wieseck, die Bereitstellung
von Sitzgelegenheiten, eine Neugliederung des Verkehrsraums in der LonystraBe, die Verkehrsberuhi-
gung der LonystraBe und ggf. das Einfihren von Anwohnerparken vorgesehen. Ostlich des Plangebie-
tes ist aktuell ein gemeinsamer Fuf3- und Radweg zwischen Kongresshalle und Wieseckaue geplant,
der vom Plangebiet aus jedoch nur mittelbar Gber die Sidanlage oder die LoberstraBe erreichbar ist.
Letztere ist for den PKW-Verkehr nur in eine Richtung, fir Radfahrer aber &stlich der Bismarckstraf3e in
beide Richtungen befahrbar.

ErschlieBungswege auf den Privatgrundstiicken sind nicht erforderlich. Eine Planung never Wege sieht
der Bebauungsplan daher nicht vor. Im Falle einer rickwartigen Bebauung kénnen die HinterhGuser
Uber die bestehenden Zufahrten erreicht werden. Das THM-Gelande wird zwar grundsatzlich neu
strukturiert, es wird aber wie bisher von der Bismarckstra3e und der LonystraBBe aus iber die neu zu
schaffenden Stellplatzflachen mit ihren Zufahrten anfahrbar sein. Die muss nicht Gber spezielle Festset-
zungen gesichert werden.

Offentlicher Nahverkehr

Unmittelbar nordlich des Plangebietes liegt die Bushaltestelle ,Sidanlage”. Durch den Bebauungsplan
werden keine Anderungen am OPNV-Netz hervorgerufen.

Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebietes herrscht fir den Bereich der THM bereits jetzt akuter Stellplatzmangel.
Aktuell sind hier beschrankte Stellplatze der THM und der IHK verortet, die réumlich separiert und
dadurch weniger effizient nutzbar sind, als ein gemeinsamer Platz. Die auf dem THM-Grundstiick an
der Lonystraf3e gelegenen Stellplatze, die ausschlieBlich von der IHK genutzt werden, werden in die
Neuplanung der THM einbezogen und missen der IHK daher gekindigt werden. Der Bedarf der THM
wird mit der baulichen Erweiterung des Standortes ansteigen, aber es wird trotzdem eine gemeinsame,
das heifit tageszeitlich versetzte Nutzung der Stellplétze durch IHK und THM angestrebt. Die Parksitu-
ation soll durch eine rdumliche Umstrukturierung des gesamten THM-Campus entscharft werden, indem
doppelte Ein- und Ausfahrten entfallen und die ganzheitliche Flachenaufteilung effizienter gestaltet
wird. Gemaf ,Masterplan Campus” wird der Stellplatzbedarf der THM in Summe fir alle Campusbe-
reiche gemeinsam betrachtet und nicht auf die Einzelstandorte verteilt. Aufgrund der innerstadtischen
Lage der einzelnen Campusareale sind unmittelbar angrenzende grofe Parkflachen nicht Gberall um-
setzbar. Insbesondere im Campus WiesenstraBe bzw. dessen nahem Umfeld entlang der Wieseckaue
befinden sich dagegen bereits zahlreiche Stellplatze der THM. Zudem sind hier Erweiterungen vorge-
sehen in Form der Aufstockung eines vorhandenen Parkdecks an der Ringallee. Von hier sind die
Ubrigen Campusstandorte fuBBlaufig erreichbar, sodass das Bebauungsplangebiet hieriber ergénzend
mit Stellplatzen versorgt ist. Zudem strebt die THM eine Attraktivierung der Erreichbarkeit ihrer Campus
via OPNV und Rad an, um den motorisierten Individualverkehr zu minimieren. Unter anderen sind
daher Radabstellplatze im Plangebiet vorgesehen.

Im Ubrigen Plangebiet verfigen die Gebdude jeweils Uber Stellplatze und Garagen im riickwdartigen
Innenhofbereich. In der Lonystraf3e liegen diese teilweise auch in Garagengeschossen im Souterrain
der Gebdude. Mit Ausnahme von &ffentlichen Stellplatzen und einer Ladezone in der LonystraBe ent-
lang des Wieseckufers gilt in den drei erschlieenden Straflen ein Halteverbot.

Der vorliegende Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine ergdnzende
Nachverdichtung im Innenbereich der Mischgebiete, bei deren Umsetzung vorhandene Stellplatze
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wegfallen werden bzw. neue Stellplatze gemaf3 Stellplatzsatzung der Stadt GieBen erforderlich wer-
den und entsprechend nachzuweisen sind. Dieser Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Die Anlage neuer Stellplatze misste voraussichtlich in Tiefgaragen erfolgen. Die grundsatz-
lichen Planungen der THM wurden oben bereits erlautert. Durch die Neubauten werden auch im Son-
dergebiet Stellplatze entfallen und neuer Bedarf wird entstehen. Neben der oben bereits erlauterten
dezentralen Parkraumversorgung kann durch die Neustrukturierung der bestehenden Stellplatze eine
bessere Ausnutzung der Fldche erzielt werden. Die nétigen Voraussetzungen fir die genannten Park-
moglichkeiten werden im Bebauungsplan geschaffen.

Im Ubrigen ist die Stellplatzsatzung der Stadt GieBen in der jeweils giiltigen Fassung zu beachten.

3.5.2 Immissionsschutz

Einer immissionsschutzrechtlichen Betrachtung bedirfen die projektierte Neustrukturierung des Hoch-
schulgeldndes und die bauliche Erweiterung im rickwartigen Bereich der Sidanlage. Eine merkliche
Erhdhung der Verkehrsbelastung gegeniiber dem Bestand ist durch die Planung jedoch nicht zu erwar-
ten.

Die bauliche Erweiterung des Campus wird einen Teil der vorhandenen Stellplatzflachen beanspru-
chen, aber auch wieder neue Stellplatze schaffen. Zudem ist durch Hinzunahme der Stellplatze der
IHK eine ganzheitliche Neuanordnung und damit Optimierung der Stellplatze méglich. Ein Mehr an
Stellplatzen gegeniber dem derzeitigen Bestand wird aufgrund des begrenzten Flachenangebotes
jedoch nicht entstehen. Die Stellplatzbilanz fir das geplante Sondergebiet ,Hochschule” wird sich also
kaum verdndern. Daher wird es durch einen Anstieg der Studentenzahl am Standort auch nicht zu
merklich erhéhtem Parkverkehr mit Wechseln der Autos, begleitet von stdndigem Motorstarten, Tiren-
schlagen etc. kommen. Zumal aufgrund der Hochschulnutzung eher von einem langfristigen Parkvor-
gang der Fahrzeuge Gber mehrere Stunden auszugehen ist; anders als z.B. auf einem Supermarktpark-
platz. Die Frequentierung des Areals durch Studierende an sich wird sich jedoch erhdhen, sodass sich
der Parkplatzsuchverkehr im Plangebiet erhhen kénnte. Aufgrund der gleichzeitig angestrebten Pléne
der Hochschule zur Schaffung dezentraler Parkflachen und besserer ErschlieBung des Campus Sidan-
lage firr Radfahrer, FuBgénger und Nutzer des OPNV wird dem aber gezielt entgegen gewirkt. Fir
die Larmentwicklung ist bei der Umsetzung der Planung daher allenfalls eine geringfigige Verschlech-
terung fur die sidwestlich benachbarte Bebauung anzunehmen. Durch die geplanten Neubauten der
Hochschule wird dies jedoch abgemildert, da hierdurch eine zusatzlich Abschirmung des Parkierungs-
larms gegeniber dem Blockinnenbereich erfolgt.

Innerhalb des Gbrigen Plangebietes wird eine weitere bauliche Verdichtung gegeniber der jetzigen
Situation nur in geringem Umfang erméglicht, welche kaum Anderungen im Verkehrsaufkommen nach
sich ziehen wird. Da die baugebietsspezifischen Dichtewerte eingehalten werden, ist eine grundsatz-
liche Vertraglichkeit der Neubebauung auch hinsichtlich verkehrlicher Belange vorauszusetzen. Da es
durch die Bebauung zu einem hdheren Bedarf an Stellplatzen kommt, gleichzeitig aber die vorhande-
nen Stellplatze und Garagen durch die Bebauung verloren gehen werden, kann der erhdhte Stellplatz-
bedarf nur Gber Tiefgaragen oder oberirdische Garagengeschosse gedeckt werden. Beides wiirde die
geringfigigen Verdnderungen der Verkehrsmenge ausgleichen oder sich sogar positiv auf die Immis-
sionen auswirken, da intensive Parkgerdusche (Motor starten, Tiren schlagen) dann baulich umschlos-
sen wirden, im Gegensatz zu den heute Uberwiegend offen gehaltenen Innenhéfen.

Doch nicht nur Auswirkungen der neuen Bebauung auf den Bestand sind zu betrachten. Mit einer
Neubebauung und durch Uberplanung des Bestandes im Plangebiet riicken storempfindliche Nutzun-
gen an eine vorhandene Stra3e heran.
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Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen konnen aufgrund des weitgehendvor-
handenen Nutzungsbestandes innerhalb des Plangebietes weder vermieden werden, z.B. durch Tren-
nung der Nutzungen oder Zonierung von Baugebieten, noch durch aktive Schallschutzmaf3nahmen
vermindert werden, weil solche — wie z.B. Larmschutzwénde - angesichts des Denkmalschutzes hier
stadtgestalterisch und aufgrund ihrer Trennwirkung auch funktional nicht vertretbar waren. Aufgrund
der bestehenden Verkehrswege und des weitestgehend strafBensténdigen Gebdudebestands ist fir der-
artige aktive MaBBnahmen im Plangebiet auch entlang der StraBen kein Platz vorhanden. Die vorhan-
denen und geplanten Nutzungen sind aber schutzwiirdig und erfordern geeignete MaBnahmen gegen
negative Beeintrachtigungen durch den umgebenden Larm.

Deswegen sind zum Schutz von Personen, die sich in den Gebduden aufhalten, die Auswirkungen
durch passive SchallschutzmaBnahmen zu reduzieren, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse zu
gewahrleisten. Diese passiven Mafnahmen baulicher Art werden im Bebauungsplan verbindlich fest-
geseizt.

Da der genehmigte bauliche Bestand und die genehmigten baulichen Nutzungen Bestandsschutz ha-
ben, kénnen passive SchallschutzmaBnahmen jedoch erst bei Neu- und Umbauten eingefordert wer-
den.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde u.a. seitens des Regierungsprasidi-
ums Gief3en darauf hingewiesen, dass der im offengelegten Bebauungsplanentwurf enthaltene Hinweis
zu SchallschutzmaBnahmen wegen der hohen Verkehrslarmvorbelastung des Gebietes nicht ausrei-
chend sei, sondern in die texilichen Festsetzungen aufgenommen werden sollte. Zudem wurde gefor-
dert, die Larmberechnungen zu aktualisieren. Dementsprechend wurde zunéchst eine Verkehrszdhlung
und darauf aufbauend eine schalltechnische Untersuchung zur Bauleitplanung fir das Bebauungsplan-
gebiet Nr. Gl 01/26 "Sidanlage/Bismarckstrafle" vom Stadtplanungsamt beauftragt. Die neuen Er-
kenntnisse dieses Immissionsgutachtens des Biros fur Schallschutz, Winfried Steinert, erforderten die
Anderung der textlichen Festsetzungen und der zugehérigen Erlduterungen in der Begriindung zum
Immissionsschutz sowie die Durchfihrung einer erneuten, aber beschrankten und verkirzten, offentli-
chen Auslegung der Entwurfsénderungen gemaf3 § 4a Abs. 3 Satz 1-3 Baugesetzbuch (BauGB) im
April 2018.

Auch die neu formulierten Festsetzungen zum Schallschutz wurde u.a. wiederum vom
Regierungsprasidium Gieen kritisiert, weil die Festsetzungen anhand von Berechnungen auf
Grundlage der Fassung der DIN 4109 von 1989 getroffen wurden. Seit Januar 2018 liegt eine
Neufassung dieser DIN vor, die allerdings noch nicht bauaufsichtlich eingefihrt, d.h. noch nicht in
die Landesbauordnung aufgenommen wurde und deswegen noch nicht 6ffentlich-rechtlich bindend
ist. Wann und ggf. mit welchen zusétzlichen und/oder abweichenden Festlegungen dies der Fall
sein wird steht derzeit noch nicht fest. Trotzdem verlangte das Regierungsprasidium die Bestimmung
der erforderlichen Schallschutzmaf3nahmen auf Basis dieser Novellierung und das Schallgutachten
wurde vom Biiro Steinert entsprechend im Mai 2018 iberarbeitet. Diese Uberabeitung ist Grundlage
der nochmals gednderten Festsetzungen zum Schallschutz

Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung 2018

Die Ergebnisse des Immissionsgutachtens zur Bauleitplanung fir das Bebauungsplangebiet Nr. Gl
01/26 "Sidanlage/BismarckstraBBe” vom 04.05.2018 des Biros fir Schallschutz, Winfried Steinert
werden im Folgenden auszugsweise dargelegt und zitiert:
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Vorgehensweise

,Fur die Durchfihrung der Schallausbreitungsrechnung werden die Gelandetopographie und die bau-
lichen Gegebenheiten auf der Grundlage der Plane und der Ortsbesichtigung digitalisiert. Auf Basis
des digitalen Gelandemodells wird die Larmsituation mit dem Rechenprogramm ermittelt.

Die Ermittlung der Emissionspegel der StraBen sowie die Schallausbreitungsrechnung erfolgen gemaf3
der Richtlinie RLS 90. Grundlage sind die durch Verkehrszahlung ermittelten Verkehrsmengen, hoch-
gerechnet auf das Jahr 2027.

Die berechneten Beurteilungspegel werden mit den Orientierungswerten nach DIN 18005 sowie den
Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV verglichen. Die Bestimmung der maf3geblichen AuBenlarm-
pegel erfolgt gemaf3 DIN 4109 auf der Grundlage der ermittelten Beurteilungspegel.”

Emissionsdaten

+Aus der zur Verfigung gestellten aktuellen Verkehrszahlung ergeben sich fir die maBBgebende Ver-
kehrsstarken (Mr/Mn) und die Schwerverkehrsanteile (pr/pn) folgende Werte:

Stidanlage Ostteil tags: M = 1311 Kfz/h pr= 4,1 %
nachts: My = 187 Kfz/h pn= 5.4 %

Stidanlage Westteil tags: Mt = 1136 Kfz/h pr= 51 %
nachts: My = 170 Kfz/h pn= 6,4 %

BismarckstraBe Nordteil tags: Mr = 403 Kfz/h pr= 2,7 %
nachts: My = 41 Kfz/h pn= 2,1 %

Bismarckstrafie Mittelteil tags: Mr = 406 Kfz/h pr= 2,7 %
nachts: My = 43 Kfz/h pn= 2.4 %

BismarckstraBe Suidteil  tags: Mrp = 443 Kfz/h pr= 2.6 %
nachts: My = 46 Kfz/h pn= 2,2 %

Lonystraie Ostteil tags: Mgy = 13 Kfz/h pr= 0.0 %
nachts: My = 3 Kfz/h pv= 0,0 %

Lonystrafle Westteil tags: My = 107 Kfz/h pr= L1 %
nachts: My = 7 Kfz/h pn= 0,0 %

Unter Bericksichtigung einer Verkehrszunahme von 0,2 % pro Jahr ergeben sich aus den o. g. Zahl-
daten folgende Werte fir das Jahr 2027:
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Es ergeben sich die in der Tabelle 3 angegebenen Emissionspegel.

Westlich des Plangebietes an der Stralenkreuzung der Stidanlage mit der Goethestraf3e ist eine Licht-
zeichenanlage vorhanden. Entsprechend des jeweiligen Abstandes der Immissionsorte zu dieser An-
lage wird ein Zuschlag von K = O bis 3 dB gemaf RLS 90, Tab. 2 bericksichtigt.
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Beurteilungspegel

Ausgehend von den oben ermittelten Emissionspegeln der StraBen wurde eine flachenhafte Berech-
nung der zu erwartenden Gerduschimmissionen innerhalb des Plangebietes durchgefihrt. Die Abbil-
dungen 1 bis 6 zeigen die Larmkarten fir die Tag- und Nachtzeit in Hohe des Erdgeschosses, des 1.
Obergeschosses und des 2. Obergeschosses.

Fur einzelne Punkte wurden die Beurteilungspegel fur den Freibereich, das Erdgeschoss, das Oberge-
schoss und das Dachgeschoss berechnet. In der Tabelle 4 sind die Beurteilungspegel angegeben.
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Anmerkung: Bei Larmkarten handelt es sich um Rasterberechnungen. Zwischenwerte werden interpo-
liert. Naturgemaf ist es hierin nicht mdglich, der Forderung Rechnung zu tragen, nach der die Refle-
xionen der betroffenen Fassade (Immissionsort) nicht zu beriicksichtigen sind. Die Larmkarten enthalten
aus diesem Grund grundsatzlich die Reflexionen der betroffenen Fassade und sind daher ausschlief3-
lich als Visualisierung der Schallpegelverteilung zu sehen. Keinesfalls kdnnen die Werte in der Néhe

der Fassade mit den Immissionsrichtwerten verglichen werden. Deswegen werden Einzelpunktberech-
nungen durchgefihrt.
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Bewertung

Die Prognoseberechnungen zum Verkehrsautkommen fihren in den Randbereichen des Plangebietes
zur Tag- und Nachtzeit zu Uberschreitungen der geltenden Orientierungswerte nach DIN 18005.

Die Uberschreitungen der fir Mischgebiet geltenden Orientierungswerte von L = 60/50 dB(A) betra-

gen an den der Sidanlage zugewandten Gebaudeseiten der nérdlichen Randbebauung tags bis zu
AL = 12 dB und nachts bis zu AL = 14 dB.

Zur Tag- und Nachtzeit werden hier auch die fir den Bau oder die wesentliche Anderung von Ver-

kehrswegen gemaf 16. BImSchV geltenden Immissionsgrenzwerte fir allgemeines Wohngebiet von
tags L = 64 dB(A) und nachts L = 54 dB(A) Gberschritten.

An den der Bismarckstrale zugewandten Gebdudeseiten der &stlichen Randbebauung betragen die
Uberschreitungen an der Einmindung in die Sidanlage tags bis zu AL = 10 dB und nachts bis zu
AL = 11 dB; an der Kreuzung mit der Lonystrae betragen die Uberschreitungen tags und nachts bis
zu AL = 8 dB.

Auch hier ergibt sich die Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV.

An den der LonystraBe zugewandten Gebdudeseiten der siidlichen Randbebauung betragen die Uber-
schreitungen an der Kreuzung mit der Bismarckstraf3e tags bis zu AL = 5 dB und nachts bis zu AL = 4

dB.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes im Siidwesten ergeben sich Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte von L = 55/45 dB(A) von tags bis zu AL = 7 dB und nachts bis zu AL = 4 dB.

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes scheiden sog. Aktive Schallschutzmaf3nahmen
aus, der erforderliche Schallschutz muss durch passive MaBnahmen hergestellt werden.

Die erforderlichen Passiven Schallschutzmaf3nahmen sind in Kapitel 5.6 erlautert.

3.5.3 Ver- und Entsorgung

Der bauliche Bestand ist in ausreichender Weise an das Infrastrukturnetz angebunden. Alle Baugrund-
sticke innerhalb des Plangebietes grenzen an &ffentliche Verkehrsflachen, so dass eine Abfallentsor-
gung mdglich ist. Hinsichtlich der Anforderungen an die Abfallbehdltnisse und deren Standorten ist
die stadtische Abfallsatzung zu beachten.

Inwieweit zum Anschluss der Neubauten eine Erweiterung des bestehenden Netzes maglich und nétig
ist, ist im Zuge der ErschlieBungsplanung mit den zusténdigen Versorgern abzustimmen.

Wasserversorgung

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet ist Uber das Netz der Stadtwerke GiefBen (SWG) an die
Wasserversorgung angeschlossen. Wasserversorgungsleitungen DN 100 und 200 liegen in allen das
Plangebiet umschlieBenden 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Auch die Léschwasser-Grundversorgung ist, wie bisher, aus dem o&ffentlichen Trinkwassernetz bereit
zu stellen. Der Bebauungsplan nimmt einen Hinweis zum Brandschutz auf, der fir Gebaude regelt,
dass eine ausreichende Wasserversorgung zur Verfigung stehen muss. Insoweit ist von einer Losch-
wassermenge von mind. 1.600 |/min. auszugehen. Kann die erforderliche Loschwassermenge nicht
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vollstandig durch die zentrale Wasserversorgung sichergestellt werden, so sind andere Méglichkeiten
der Wasserentnahme einzubeziehen. Gegebenenfalls notwendige bauliche MaBnahmen beziglich
des Brandschutzes fir die neuen Gebdude sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit der zustan-
digen Brandschutzdienstelle abzustimmen. Brandschutztechnische Maf3gaben sind zu beriicksichtigen.

Abwasserentsorgung

Das Plangebiet ist Gber ein Kanalsystem aus Schmutz- und Regenwasserkanalen in den dffentlichen
StraBenrdumen rund um das Plangebiet an das offentliche Abwasserentsorgungsnetz angeschlossen.
Die Abwassersatzung der Stadt Gief3en ist zu beachten.

Niederschlagswasser

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und zur Schonung
des Wasserhaushaltes ist es erforderlich, Niederschlagswasser zu sammeln und zu verwerten. Die
Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes, des Hessischen Wassergesetzes und der stadtischen Abwas-
sersatzung sind zu beachten.

Niederschlagswasser soll gem. § 37 Abs. 4 S. 1 HWG verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche
und gesundheitliche Bedenken nicht entgegenstehen. Die Gemeinden kdnnen gem. § 37 Abs. 4 S. 2
HWG durch Satzung regeln, dass im Gemeindegebiet oder in Teilen davon Anlagen zum Sammeln
oder Verwenden von Niederschlagswasser oder zum Verwenden von Grauwasser vorgeschrieben
werden. Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist das von Dachflachen mit einer
GrofBBe von mehr als 20 m? abflieBende Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag und Be
darf zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen hiervon sind vor dem
01.04.2013 errichtete Gebdude, deren Entwasserung nicht wesentlich geandert wird oder unbeab-
sichtigte Hartefdlle unter Bericksichtigung offentlicher Belange.

Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert, verrieselt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenste-

hen (§ 55 Abs. 2 WHG).

Aufgrund der geringen Durchléssigkeit des anstehenden Bodens im Plangebiet ist eine Versickerung
kaum maglich. Die Mafnahmen dienen daher hier in erster Linie einem Rickhalt und damit verzdger-
tem Abfluss sowie der aus humanbioklimatischer Sicht wichtigen Verdunstung.

Das Einleiten von Grund- und Quellwasser in die Abwasseranlage ist gem. § 11 Abs. 4 der Abwass-
ersatzung unzuldssig.

Flachen sollen soweit wie mdglich in wasserdurchlassiger Form hergestellt werden. Eine Befestigung
der Wege, PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten und nicht Gberdachten Hoffléchen ist daher nur in
wasserdurchlassiger Bauweise zulassig, sofern dadurch das Grundwasser nicht gefahrdet wird. Eine
Ausnahme bilden Bereiche, die mit Tiefgaragen unterbaut sind.

Energie- und Wérmeversorgung

Der bauliche Bestand ist in ausreichender Weise an das Infrastrukturnetz angebunden. Die umgeben-
den offentlichen StraBen sind mit Gasversorgungsleitungen bestickt, von denen Hausanschlisse ins
Plangebiet fihren. Gleiches gilt auch fir das Stromnetz. Die Trassen der Hausanschlisse zu den Ge-
bauden BismarckstraBe 2, 2a und 4 (Anschlusspunkt in der Sidanlage) erstrecken sich hierbei jedoch
quer Uber den Campus. Hier wird im Zuge der Abriss- und NeubaumaBBnahmen wahrscheinlich ein
Rick- bzw. Umbau notwendig sein. Ansonsten sind die Netze jeweils Zwecks Anschluss der neuen
Gebaude lediglich zu erweitern.
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Die Gebdude entlang der Sidanlage und der gesamte THM-Campus sind Uber eine Trasse in der
Sidanlage auBBerdem an das Fernwédrmenetz angeschlossen. Damit verfolgt die THM einen Teil ihrer
Masterplan-Strategie, regenerative Energiequellen (Erdwérme, Solarenergie) fir den Bedarf der neuen
bzw. erneuerten Campus-Bereiche zu nutzen.

Wie beim Stromanschluss erstreckt sich die Trassenfihrung im Bereich des Campus quer iber das
Gelande und knipft in der Sidanlage an die Hauptleitung an. Anpassungen sind daher beim Umbau
vermutlich auch hier nétig. Uber die BismarckstraBe selbst und in der LonystraBe ist bisher kein Fern-
wdrmeanschluss méglich.

Telekommunikations- und Dateniibertragungslinien

Das Plangebiet wird Gber unterirdische Leitungen der Telekom und Glasfaserkabel der Unitymedia
versorgt. Auch hier liegen die Leitungen in allen das Plangebiet umschlieBenden 6ffentlichen Verkehrs-
flachen. Hausanschlisse fihren ins Plangebiet, liegen aber auBerhalb der bisher unbebauten Baufens-
ter. Konflikte werden daher nicht hervorgerufen. Es wird davon ausgegangen, dass ein Anschluss der
Neubauten an das bestehende Netz ohne Probleme méglich ist. Verénderungen und AusbaumafBBnah-
men des Telekommunikationsnetzes der Telekom sind dieser mindestens 3 Monate vor Baubeginn an-
zuzeigen.

4. Herleitung des Planungskonzeptes und seiner Varianten

Die vorhandene Blockrandbebauung entlang der Sidanlage und der Lonystraf3e soll ebenso erhalten
werden, wie die historischen Strukturen des ehemaligen Schulkomplexes entlang der Bismarckstraf3e.
Neue Gebdude und bauliche Erweiterungen im Bestand missen sich den vorhandenen Denkmalen
optisch unterordnen oder angleichen.

Der in der Masterplanung der THM fir den Campus Gieflen 2012 noch dargestellte Neubau eines
langgezogenen, 3-stockigen Gebdudes fir den Fachbereich Bauwesen an der Bismarckstrafie konnte
letztlich sowohl beziglich seiner Stellung im Blockinnenbereich, seiner Grofie und Form nicht mit den
Belangen des Denkmalschutzes, des Stadtebaus und hinsichtlich der angestrebten Verbesserung des
Stadtklimas in Einklang gebracht werden.

Die Maglichkeit zur Erweiterung und Umstrukturierung des THM-Campus soll aktuell nur zwei einzelne,
kleinteiligere Gebaude umfassen, die sich in ihrer Kubatur den bestehenden Denkmalen unterordnen.
Die Standorte der neuen Gebdude sollen sich an den Standorten ehemaliger Gebaude des Schulkom-
plexes orientieren und so den ehemaligen Schulhof weiterhin frei halten. Der vorhandene innere Grin-
zug des Baublocks wird auch weiterhin von THM-Hochbauten freigehalten und durch begriinte Stell-
platzflachen fortgesetzt. Der Abriss eines kleinen denkmalgeschitzten Nebengebdudes und die Fal-
lung denkmalgeschitzer Bdume an dieser Stelle wirden vom Denkmalschutz mitgetragen. Das Maf3
der baulichen Nutzung soll den denkmalgeschitzten Gebauden untergeordnet werden.

Im rickwartigen Bereich der Grundstiicke der Sidanlage soll die Maglichkeit fir eine Nachverdichtung
geschaffen werden. Pro Baugrundstiick soll ein Neubau mit einer Grundflache von max. 250 m2 még-
lich sein. Die Geb&udehsdhen haben sich den vorgelagerten Denkmalen deutlich unterzuordnen.

Eine weitere bauliche Erweiterung des Bestandes entlang der Lonystraf3e soll nur in geringem Maf3e
zugelassen werden, um akuten Erweiterungsbedarf fir die bestehende Nutzungen zu ermdglichen.

Bei der Nachverdichtung ist auch der damit einhergehende Stellplatzbedarf zu bericksichtigen.
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Die Neubauten, baulichen Erweiterung und Stellplatzlésungen sollen so angeordnet werden, dass sich
im Innenbereich des Baublocks eine Grinzone ergibt, die ein Gegengewicht zu der baulichen Nach-
verdichtung darstellen soll. Sie ist von Hochbauten frei zu halten. Die vorhandenen, die Wohnumfeld-
qualitat bestimmenden Bepflanzungen sollen weitestgehend erhalten und méglichst erganzt werden.

5. Begriindung der Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die vorhandene Bebauung entlang der Sidanlage 7 bis @ und an der Lonystrafle 7 dient vornehmlich
einer Mischung aus Wohnen, Gemeinbedarf und Dienstleistungen bzw. freiberuflichen Nutzungen.
Zur Starkung dieser Funktionen werden sie als Mischgebiet (MIT und MI2) im Sinne des § 6 BauNVO
festgesetzt. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig, da sie sich aufgrund ihres Fléchen-
bedarfs und ihrer geringen baulichen Hohe an diesem Standort nicht in das Stadtbild integrieren las-
sen. Zudem werden die allgemein zulassigen und die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergnigungsstatten ausgeschlossen, um den Empfehlungen des stadtischen Vergnigungs-
stattenkonzeptes zu folgen. Derartige Nutzungen (beispielsweise Nachtlokale jeglicher Art, Diskothe-
ken sowie Spiel- und Automatenhallen usw.) vertragen sich aufgrund ihrer haufig negativen Auswir-
kungen nicht mit der benachbarten Bebauung, sowohl unter immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunk-
ten (Offnungszeiten in den spdten Abend- bis in die friihen Morgenstunden) als auch in gestalterischer
Hinsicht, und sind insofern im Plangebiet generell nicht gewiinscht. Die zumeist mit Vergnigungsstdtten
verbundenen Stérungen sollen auf jeden Fall vermieden werden, um die bestehende Wohnumfeldsitu-
ation und die Aufenthaltsqualitdt im Freien nicht negativ zu belasten. Im Stadtgebiet sind an anderen
Stellen bereits Standorte vorhanden, an denen Vergnigungsstatten grundsétzlich méglich und umsetz-

bar sind.

In der LonystraBBe @ sind ebenfalls Dienstleistungen verortet, die Wohnnutzung dominiert hier jedoch.
Entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan, welcher an die Sidanlage anschlieBend und
entlang der stark befahrenen SeitenstrafBen gemischte Bauflachen, aber zur LonystraBe und beidseits
der Wieseck Wohnbauflachen aufzeigt und unter Bericksichtigung der vorhandenen Nutzungen im
stadtebaulichen Kontext mit den angrenzenden Bereichen, wird hier ein Allgemeines Wohngebiet

(WA) im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Um entsprechend dieser Darstellung im Flachennutzungsplan hier die hochwertige und innerstadtische
Wohnnutzung zu erhalten und vor Verdréngungen zu schitzen, wurden auch schon in den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanen ,Sidanlage 16" und ,Sidanlage 10 dieser Nutzungsstruktur entspre-
chende Festsetzungen getroffen.

Bereits im Baugenehmigungsverfahren zum Bau der Wohnanlage Lonystrafie 9 wurde diese vom Stadt-
planungsamt gemaf § 34 BauGB als in einem Allgemeinem Wohngebiet befindlich beurteilt. Daher
andert die beabsichtigte Festsetzung eines WA-Gebietes nichts gegeniber den aktuell zulassigen Ge-
baudenutzungen.

Allgemeine Wohngebiete dienen nach § 4 BauNVO zwar vorwiegend dem Wohnen, aber neben
Wohngebduden sind auch der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke zul@ssig. Ausnahmsweise kdnnen auch Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen zugelassen
werden.
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Dariber hinaus sind nach §1 3 BauNVO fir die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben, beispielsweise Arzte, Anwdlte und No-
tare, in einem Allgemeinem Wohngebiet Rdume zuldssig, d.h. auch abgeschlossene Wohnungen -
nicht aber vollstandige Gebdude. Somit kdnnen Arztpraxen und Kanzleien weiterhin in dem Gebédude
Lonystraf3e verbleiben und neu zugelassen werden.

Die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO genannten Ausnahmen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
werden auch hier ausgeschlossen. Sie lassen sich auch hier nicht in das Stadtbild integrieren und
sind zudem aufgrund der Verkehrsanbindung und Topographie des Grundstiicks nicht zweckmaBig
realisierbar.

Im MIT, MI2 und WA sind zudem Einzelhandelsbetriebe mit einem erotischen Warensortiment unzu-
lGssig, um im Einklang mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten auch die ihnen nahestehenden
Einzelhandelssortimente zu unterbinden. GroBflachiger Einzelhandel ist aufgrund der gewdahlten Bau-
gebietstypen nicht zulassig. Dadurch und durch die oben genannten gezielten Ausschlisse einzelner
Nutzungen wird die Erhaltung der bestehenden Funktionen in den Mischgebieten als Erganzungslagen
der Innenstadt gemaB Einzelhandelskonzept gefordert.

Die Baugebietsfestsetzungen Ml und WA entsprechen der Darstellung des Flachennutzungsplanes.
Zwar ist das Grundstick Sidanlage 9 am sidlichen Ende teilweise als Wohnbauflache dargestellt,
das Uberwiegende Grundstiick gehort aber zu den gemischten Bauflachen. Die ganzheitliche Auswei-
sung als Mischgebiet im Gleichklang mit den Nachbargrundsticken ist daher vertretbar. Das Cam-
pusareal der THM ist aufgrund seiner spezifischen Nutzung nicht mit dem Charakter eines Mischge-
bietes, wie es laut Flachennutzungsplan vorgesehen ist, vereinbar. Gemaf3 Zielsetzung des Bebau-
ungsplans wird stattdessen ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Hochschule” (SO") im Sinne des
§ 11 BauNVO festgesetzt und ein auf diese Nutzung zugeschnittener Nutzungskatalog geméf3 § 11
Abs. 2 BauNVO bestimmt, der den aktuellen und kinftigen funktionalen Anforderungen der THM
Rechnung tragen soll. DemgemafB sind im SOH allgemein zulassig:

- Einrichtungen und Gebaude, die der Hochschullehre und ihrer Organisation dienen (z.B. Werk-
statten, Ateliers, Arbeits- und Seminarrdume, Fachschaftsbiiro, Horsdle, Bibliothek, Biiros fir Be-
dienstete der Hochschule, Cafeteria/Pausenraum),

- zugehdrige Nebenanlagen in und auflerhalb von Gebduden (z.B. Abstell- und Lagermdglichkei-
ten, SanitarrGume),

- Stellplatze und Garagen fir PKW, Tiefgaragen und
- Abstellanlagen fir Fahrrader.

Mensa und studentisches Wohnen werden ausdricklich als unzulassig festgesetzt, da sie zwar Teil
eines Hochschulbetriebes sind, am Standort BismarckstraBe jedoch nicht sinnvoll verortet werden kon-
nen, aufgrund der Grof3e, rdumlichen Lage und VerkehrserschlieBung bzw. aufgrund des Raum- und
ErschlieBungsbedarfs dieser Funktionen. Sie sind an anderer, zentraler Stelle (Campus Wiesenstraf3e)
besser aufgehoben. Der Standort Bismarckstrafe soll primar der Lehre vorbehalten bleiben.

In Ergdnzung dieser Lehr-Funktion kénnen hochschulnahe Einrichtungen (z.B. Forschung und Entwick-
lung, Fortbildungseinrichtungen fir Hochschulabsolventen) zugelassen werden, wenn sie den oben
genannten zulassigen Nutzungen gréf3enmaflig untergeordnet sind.

Da die Hochschulnutzung an diesem Standort dem langfristigen stadtebaulichen Entwicklungsziel der
Stadt Gie3en entspricht, wird der Flachennutzungsplan entsprechend berichtigt (vgl. Kap. 3.2.2).
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5.2 MaB der baulichen Nutzung

Unter Bericksichtigung der rtlichen Gegebenheiten und stadtebaulichen Rahmenbedingungen sind
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes fir die unterschiedlichen Baugebiete auch unterschiedliche
Regelungsinstrumente bzw. Maf3e der baulichen Nutzung festzusetzen:

Grundflédchenzahl

Innerhalb des in zwei Teilflachen festgesetzten Mischgebietes (MIT und MI2) wird eine einheitliche
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt. Dadurch kann die zukinftige Bebauung umfangreicher
sein, als der aktuelle Bestand an Hauptanlagen. Sogar auf den bereits stark Gberbauten Grundstiicken
ergibt sich fir die zukinftige Baudichte noch ein kleines Plus. Die GRZ orientiert sich an der westlich

an das Plangebiet angrenzenden dichteren Bebauung, bleibt dabei aber trotzdem unterhalb der in
§ 17 BauNVO definierten Obergrenze von 0,6.

Im MI2 wird auf diese Weise ein Anbau an den Bestand méglich. Im MIT wird die Grundlage fir die
Errichtung weiterer Einzelgebdude in zweiter Reihe geschaffen. Hier wird die Bebauung zusétzlich
durch die Vorgabe einer absoluten Grundfléche gesteuert. Fir die Neubauten in zweiter Reihe werden
pro Baufenster 250 m?2 als maximale Grundflache zugelassen. Die denkmalgeschitzten Hauptanlagen
der Sidanlage 7 bis 9 umfassen im Moment 260 m2, 250 m2 und 170 m2. Durch die Beschrankung
ist eine vertragliche GroéBe der neuen Baukdrper gegeniber dem jeweiligen Denkmal des Grundstiicks
gewdahrleistet. Zudem bleiben die Grundstiicke mit ihrer Summe der Grundfléchen aller Hauptanlagen
pro Grundstick noch unterhalb der Grundflache der Sidanlage 6 mit rd. 850 m2.

Fir das WA wird fir die GRZ der Maximalwert gemaf3 § 17 BauNVO von 0,4 festgesetzt. Auch hier
ist damit eine geringfiigige bauliche Erweiterung maglich.

Das SO teilt sich beziglich der aktuellen Baudichte momentan in zwei Bereiche mit einer Bebauungs-
dichte von knapp 50% im Norden und knapp 10% im Siden. In FortfGhrung der Mischgebiete wird
auch hier eine einheitliche GRZ von 0,5 festgesetzt. Sie ist ausreichend gro3 bemessen fir die Errich-
tung der beide projektierten Neubauten der THM, l&sst aber auch nicht viel mehr zu als diese. Die
Ubrigen Flachen bleiben fir Aufenthaltsbereiche fir die Studenten oder Stellplatze nutzbar. Da der
Campus ganzheitlich Gberplant wird, gilt die Grundflachenzahl des SO fir das gesamte Sondergebiet
und ist nicht gesondert fir die einzelnen Baugrundsticke nachzuweisen.

Auf den Grundstiicken befinden sich in ungleichmaBiger Verteilung einzelne Grinflachen, die zum
Erhalt festgesetzt sind (vgl. Kap. 5.5). Damit keiner der Flacheneigentimer benachteiligt wird, sind
diese privaten Grinflachen bei der Berechnung der GRZ zu der mafBgeblichen Flache des Baugrund-
stickes hinzuzurechnen.

Unter Hinzurechnung von Nebenanlagen, notwendigen Stellplatzen oder Garagen und Zufahrten wird
die GRZ bereits jetzt vielfach Uberschritten. In Einzelfdllen ist fast die gesamte Grundsticksflache bau-
lich ausgenutzt, z.B. Stidanlage 7. Eine solch hohe Verdichtung ist fir Innenstadtlagen nicht uniblich
und bestimmt den Charakter vieler historisch gepragter Innenstadtquartiere, deren Garten in der Nach-
kriegszeit oftmals in Stellplatz- und Garagenanlagen umgewandelt wurden. Eine Begriinung ist bei
einer solch hohen Verdichtung allerdings nur wenig bis kaum vorhanden.

Durch neue Hauptgebdude werden voraussichtlich bestehende Stellplatze wegfallen und zusatzlicher
Stellplatzbedarf entstehen, sodass zusatzlicher Flachenbedarf entsteht. Es wird daher gem. § 19 Abs.
4 S. 3 BauNVO festgesetzt, dass die zulassige Grundflache im MI1, MI2 und SO durch die Grund-
flachen von Garagen, Tiefgaragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 Uberschritten werden darf. Das Hochstmaf3 gem. § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO wird damit
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eingehalten, wenn auch im Standardfall nur eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,5 um
50% zulassig ware.

Im WA dirfte die GRZ im Standardfall gem. § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO ebenfalls nur um 50%, also
bis 0,6 Uberschritten werden. Bereits jetzt wird dieses Maf3 aufgrund des hohen Stellplatzbedarfes
Uberschritten. Es wird daher im WA festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch die Grundfla-
chen von Garagen, Tiefgaragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 Uberschritten werden, wenn fir den iber eine GRZ von 0,6 hinausgehenden Flachenanteil
eine Dachbegrinung in zweifacher Gréfe dieses Anteils nachgewiesen wird.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
lédndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen, um eine voll-
standige Versiegelung zu verhindern und einen Mindestgrinanteil mit Bodenanschluss zu gewdhrleis-
ten.

Zahl der Vollgeschosse und Hohen baulicher Anlagen

Fir die denkmalgeschitzten Gebdude im Plangebiet werden durchgehend die aktuell bestehenden
Vollgeschosse als zwingendes Maf festgesetzt. Weitere Maf3e sind aufgrund der denkmalrechtlichen
Situation hier nicht erforderlich, um den Bestand festzuschreiben. Die zukinftig méglichen Neubauten
im nahen Umfeld der Denkmale missen jedoch detaillierter reguliert werden, um die Belange des
Denkmalschutzes ausreichend zu sichern und eine vertrdgliche Einfigung der Neubauten in das stad-
tebauliche Gesamtgefige zu erzielen. Fir die einzelnen Baufenster werden daher differenzierte Maf3e
festgesetzt. Je nach ortlicher Situation und Regulierungsbedarf wird die Hohe baulicher Anlagen im
Plangebiet daher durch die Vorgabe von Vollgeschossen geregelt oder zusatzlich durch Gebdude-
und Traufhdhen ergdnzt. Details wurden mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde im Vorfeld der Plo-
nung abgestimmt.

Die Traufhdhe ist bei geneigten Dachern als Hohe der Schnittlinie zwischen den Aufenflachen des
aufgehenden Mauerwerkes und der Dachhaut Gber dem Bezugspunkt zu verstehen. Bei Flachdéchern
wird mit Traufthohe die Hohenlage des obersten Abschlusses der AuBenwand (Oberkante Attika) oder
bei fehlender Attika die Hohenlage der Oberkante der Dachabdichtung Gber dem Bezugspunkt be-
zeichnet.

Unter Gebdudehédhe ist bei geneigten Dachern die Firsthohe als die Héhenlage der oberen Dachbe-
grenzungskante Gber dem Bezugspunkt zu verstehen. Bei Satteldachern ist dies der auBBere Schnittpunkt
der beiden Dachschenkel. Bei Flachdéchern ist fir die Gebaudehdhe die Hhenlage des obersten
Abschlusses der Auflenwand (Oberkante Attika) oder bei fehlender Attika die Hohenlage der Ober-
kante der Dachabdichtung Gber dem Bezugspunkt maBgebend. Die Traufhdhe von Flachdéchern ent-
spricht demnach der Gebaudehshe.

Unterer Bezugspunkt fir die festgesetzten Trauf- und Gebdudehdhen ist jeweils die mittlere Hohe der
vorhandenen gebdudeseitigen Kante des Gehwegs vor dem Baugrundstick. Da das Gehwegniveau
rund um die Baugebiete relativ eben ist, gibt es keine Sonderregelungen fir Eckgrundsticke.

Im SO" sollen sich die Neubauten der THM dem denkmalgeschitzten Bestand unterordnen. Hier wird
deshalb eine maximale Gebdudehdhe von 10,5 m festgesetzt, entsprechend der Hohe der Direktoren-
villa (Bismarckstraf3e 4). Die maximale Zahl der Vollgeschosse darf jedoch um ein Geschoss hdher
sein, als bei der Direktorenvilla, da heutige Gebdude in der Regel eine niedrigere Geschosshdhe
aufweisen, als die historischen Bestandsgebdude. So kann die THM eine bestmdgliche Raumausnut-
zung auf drei Etagen vollziehen, ohne das Denkmal zu Gberragen.

Um einen geeigneten Ubergang der Gebdudehshen und fluchten im Bereich zwischen BismarckstraBe
4 und LonystraBe 7 zu erzielen, wird in dem Teil des Baufensters, der sidlich der AuBenfassade der
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BismarckstraBBe 4 liegt, sich gleichzeitig aber der Bauflucht der Lonystraf3e annéhert, eine Traufhdhe
festgesetzt, die sich an der Traufhdhe des benachbarten Denkmals Lonystraf3e 4 orientiert. Dieses hat
durch sein Mansarddach eine geringere Trauthdhe von ca. 9,0 m, der seitlich Anbau eine Gebdude-
hohe von 8,5 m. Die Gebdudehdhe wird hier an die Traufhdhe des nérdlichen Baufensterteils ange-
glichen. Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei Vollgeschosse begrenzt.

Die rickwartige Bebauung entlang der Sidanlage soll denkmalschutzbedingt die Traufhdhe der vor-
gelagerten Denkmale (11,5 — 13,0 m) nicht Gberragen. Die maximale Gebaudehdhe wird daher hier
auf 11,5 m begrenzt. Die Zahl der Vollgeschosse wird gegeniber den Denkmalen um eins herabge-
setzt.

Die zuletzt errichteten Hauser im Plangebiet (Anbau LonystraBe 7 und Lonystrafle 9) werden weitest-
gehend in ihrem Bestand festgeschrieben. An Lonystrafle 9 erfolgt bereits jetzt eine hohe Ausnutzung
des Grundstiicks mit drei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss. Eine weitere Erhdhung ist stadte-
baulich nicht vertretbar. Der Status Quo wird deshalb festgesetzt. Fir den Anbau Lonystra3e 7, heuti-
ger Sitz der IHK, ist zusatzlich zu den bestehenden zwei Vollgeschossen des Flachdachgebdudes
ebenfalls ein Staffelgeschoss zulassig, sofern es kein Vollgeschoss ist. Der zukinftige Erweiterungsbe-
darf der IHK lasst sich so decken, ohne den denkmalgeschitzten Teil des Gebdudekomplexes optisch
zu erdricken. Aufgrund des hohen Mansardgeschosses ist ein Staffelgeschoss hier vertretbar.

Im WA und MI2 ist als oberstes
Geschoss ein  Staffelgeschoss
ebenfalls zulassig, sofern es kein
Vollgeschoss ist. Das Staffelge-
schoss muss von den Auflenwan-
den des darunter befindlichen
Geschosses allseitig um mindes-
tens 1,0 m zurickgesetzt sein.
Zusatzlich wird im WA eine ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,2
festgesetzt, im MI1 eine GFZ von
1,0. Fur die Gbrigen Baugebiete
ist aufgrund ihrer differenzierten
Gebaudelandschaft eine GFZ
nicht zweckmaBig.

Abb. 6: Blick auf Lonystra3e 9 bis 7 (von vorne nach hinten) aus
Richtung Sudwest (PBKoch, 2008)

Vollstandig unterirdisch angelegte Garagengeschosse (Tiefgaragen) sind nach der Hessischen Bau-
ordnung (HBO) nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen.

5.3 Bauweise und iberbaubare Grundstiicksfléche, Stellung baulicher Anlagen
Die bestehenden einheitlichen Baufluchten entlang der straBenseitigen Grundsticksgrenzen werden

durch Baulinien festgeschrieben. Im Ubrigen werden Baugrenzen festgesetzt. Einzige Ausnahme bildet
hier das Baufenster zwischen Lonystra3e 7 und Bismarckstraf3e 4. Hier soll eine flexible Handhabung
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moglich sein, damit auch zundchst ein kleinerer zuriickgesetzter Bau zul@ssig ist, der bei Erweiterungs-
bedarf bis an die StraBenkante heranriicken kann, aber nicht muss.

Die Baulinien und -grenzen der denkmalgeschitzten Gebdude im gesamten Bebauungsplangebiet
werden unmittelbar am Baukérper orientiert. Hier sind bei baulichen Anderungen ohnehin die Vorga-
ben der zustandigen Denkmalschutzbehdrden zu beachten. Die Baufenster fir die nicht denkmalge-
schitzten Bestandsgebdude erhalten eine erweiterte Baukdrperausweisung mit einem leichten Spiel-
raum, der sich am seitlichen Grenzabstand (mind. 3 m) oder am nétigen Abstand zum zu erhaltenden
Baumbestand orientiert. Dem westlichen Gebdudeteil von Lonystrafle 7 im MI2 sowie dem Nachbar-
haus Nr. 9 im WA wird auflerdem rickwartig ein Erweiterungsspielraum gegeben, der bis an den
geplanten Grinkorridor heranreicht (vgl. Kap. 5.5). Eine Erweiterung des Gebdudes oder der Anbau
eines Garagengeschosses soll so maglich sein.

Auch die sidlichen Baugrenzen fir die zukinftige Hinterhofbebauung der Stidanlage im MI1 schlieBen
mit dem Grinkorridor ab. Einzig das Baufenster von Sidanlage 9 wird durch einen erhaltenswerten
Baumbestand im Siden des Grundstiicks beschrankt. Auch bei Sidanlage 8 befindet sich im Hinterhof
zentral ein erhaltenswerter Einzelbaum. Wirde man lhn erhalten wollen und dazu den Kronenbereich
von Bebauung frei halten, wirde hier jedoch kein ausreichend gro3es Baufenster fir eine Hauptanlage
ubrig bleiben. Das Baufenster nimmt daher hierauf keine Ricksicht, um den Eigentimer nicht unver-
haltnismaBig zu benachteiligen.

Das benachbarte Grundstiick Sidanlage Nr. 7 ist ebenfalls in seiner Bebauung eingeschrankt durch
einen Denkmalbestand im Hinterhof. Zwar wurden hieran in der Vergangenheit kleine Nebenanlagen
angebaut. Eine 2-geschossige Hauptanlage soll jedoch einen gewissen Achtungsabstand zu dem
Denkmal einhalten und nicht direkt angebaut werden. Durch den Achtungsabstand auf der dstlichen
Seite des Grundsticks und den Grenzabstand gemaf3 HBO auf der westlichen Seite sind hier die
Bebauungsmdglichkeiten stak eingeschrankt. Da hier bereits eine seitliche Grenzbebauung besteht,
auch wenn diese in erster Linie aus Nebengebduden bzw. Garagen besteht, soll diese historisch ge-
wachsene Lage der Gebaude aufgegriffen werden. Fir Stidanlage 7 und 8 werden daher zwei Bau-
fenster gezogen, die an ihrer gemeinsamen Grundsticksgrenze durch eine Baulinie verbunden wer-
den, von der jedoch unter Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Grenzabstande auch abgewichen
werden kann. An den gegeniberliegenden Seiten der Grundstiicke sind jeweils die Abstande gemaf3
HBO einzuhalten. Das Denkmal Sidanlage 7A genieft hier Bestandsschutz.

Eine Uber das festgesetzte Baufenster hinausgehende Bebauung soll im Blockinnenbereich nicht zuge-
lassen werden.

Nur im Bereich der Liegenschaft Sidanlage 7 befinden sich im Blockinnenbereich hineinragende Ne-
benanlagen, die auch weiterhin einen formellen Bestandsschutz haben, soweit sie genehmigt sind.
Garagen sind aber nicht gleichzusetzen mit Wohngebduden.

Ziel der Bebauungsplanung ist es, durch die Festsetzung eines von Hochbauten freizuhaltenden Korri-
dors im Blockinnenbereich, der den aktuellen Bestand der Gebdude mit Hauptnutzungen in diesem
Block bericksichtigt, Frei- und Grinraumqualitdten an diesem Innenstadtstandort zu sichern und zu
entwickeln. Das Plangebiet ist im Durchschnitt stark versiegelt. Jedoch besteht die starke Versiegelung
Uberwiegend in den vom offentlichen Raum aus einsehbaren Bereichen. Im Blockinnenbereich kon-
zentrieren sich die begrinten Flachen (z.B. Garten von Lonystraf3e 7 und Sidanlage 8 sowie Randein-
grinung der rickwartigen Hof- und Stellplatzflachen). Die vorhandenen Grinflachen sollen daher er-
halten und nach Maglichkeit ergénzt und zu einem Freiflachen- und Grinkorridor vernetzt und weiter-
entwickelt werden. Dazu soll der Freiflachen- und Griinkorridor, wie er sich in der stadtebaulichen
Konzeption darstellt, zwar nicht in einen flachig bewachsenen Grinstreifen verwandelt, sondern als
Kombination aus Garten sowie intensiv begriinten Stellplatz- und Innenhofbereichen gestaltet werden.
Tiefgaragen und Stellplatze sind hier weiterhin mdglich, nur keine baulichen Hauptanlagen bzw. mas-
sive Hochbauten. Denn ein begrinter Stellplatzbereich hat beispielweise eine héhere Wohnqualitat
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(optisch, klimatisch, Schatten, Lebensraum fir Tiere) als ein versiegelter Garagenhof, auch wenn eine
Stellplatzbegrinung nicht direkt zu Freizeitzwecken genutzt werden kann.

Die strafBenseitigen Grenzen der ,Hinterhof-Baufenster” von Sidanlage 7 bis 9 ergeben sich aus
Brandschutzgrinden und einem Achtungsabstand zu den vorgelagerten Denkmalen. Denn wie bereits
erwdhnt, ist ein direkter Anbau an die Denkmale von Seiten der Denkmalschutzbehdrden nicht mehr
gewinscht. Der Abstand betragt daher mindestens 5 m.

Auch die Baufenster fir die Neubauten im Sondergebiet ergeben sich durch den geplanten Grinkor-
ridor und den seitlichen Grenzabstand von mind. 3 m. Im Ubrigen ergeben sie sich durch die mit dem
Denkmalschutz und der THM abgestimmten Achtungsabsténde zu den vorhandenen Denkmalen und
der aus denkmalschutzfachlicher Sicht akzeptablen kleinteiligen Kubatur, die diese Gebdude maximal
aufweisen sollen. Die erweiterten Baukdrperausweisungen lassen fur die bereits bestehenden Planun-
gen der THM einen minimalen Spielraum zur Positionierung der Gebdude offen. Das sidliche der
beiden Baufenster soll gemaf3 Planen der THM zundachst mit einem gleichartigen Baukdrper wie im
nordlichen Baufenster bebaut werden. Langfristig gesehen soll aber auch eine vertragliche bauliche
Erweiterung des Gebdudes moglich sein, sobald der Bedarf steigt. Das Baufenster wird daher bis zur
straBenseitigen Grundsticksgrenze verlangert. Die eigentliche Position fir die Baufenster der Neubau-
ten im SO™ ergibt sich aus der Historie. Das nérdliche Gebdude soll nach Abriss der Baracke und
eines kleineren Nebengebdudes deren Platz einnehmen. Das Baufenster fir das sudliche der beiden
geplanten Gebdude greift ungefahr die Lage der damals zum Schulkomplex gehérigen Turnhalle auf,
welche leider in den 1970er Jahren abgerissen wurde. Das Gebdude figt sich daher gut in die ge-
samte Denkmalkonstellation ein. Der ehemalige Pausenhof soll wie bisher von Hochbauten freigehalten
werden. Hier sollen daher die Stellplatze neu geordnet werden.

Eine Uberschreitung der Baulinien und Baugrenzen zum Zwecke der nachtrdglichen Wéarmedammung
ist bis zu einer Tiefe von 0,30 m zuldssig. In den Obergeschossen ist eine Uberschreitung der Baulinien
und Baugrenzen durch untergeordnete Gebdudeteile bis zu einer Tiefe von 1,0 m zuldssig, wenn ihre
Breite nicht mehr als die Halfte der jeweils betroffenen Fassade einnimmt. Bei Balkonen kann aus
Grinden des Denkmalschutzes hiervon abweichend auch ein héheres Ma3 zugelassen werden.

Tiefgaragen mit ihren Ein- und Ausfahrten und Stellplatze sind aufgrund der eng gezogenen Baufenster
auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig; weitere Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplans zur Begrinung und Gestaltung sind zu beachten. Sonstige Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind
oder zugelassen werden kénnen, sind ebenfalls auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfléche zu-
lassig, aber nur sofern sie eine Grundflache von 30 m?2 pro Baugrundstick und eine Hohe von jeweils
2,5 m nicht Gberschreiten. So soll eine erneute GbermaBige Hinterhofbebauung unterbunden werden.

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt, da die baulichen Anlagen bereits ausreichend durch Baulinien
und Baugrenzen gestevert wird. Mit Ausnahme der Grenzbebauung bei Sidanlage 7 und 8, wird
eine offene Bauweise wie bisher beibehalten.

Sofern in der Planzeichnung keine Firstrichtung vorgegeben wird, sind Hauptanlagen mit geneigten
Dachern traufstandig zur jeweils erschlieBenden Strae auszurichten. Zum Beispiel fir die tief ins
Grundstick hineinragenden Gebdude im WA und MI2 wird hiervon abgewichen, da hier eine first-
standige Ausrichtung sinnvoller ist.

5.4 Verkehrsflachen

Eine Festsetzung von Verkehrsflachen oder die gezielte Verortung von Stellplétzen, Ein- und Ausfahrten
oder Ghnliches ist nicht erforderlich. Wie ebenda erlautert, sind Tiefgaragen mit ihren Ein- und Aus-
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fahrten sowie Stellplatze auch auBBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig; weitere Fest-
setzungen dieses Bebauungsplans zur Begrinung und Gestaltung sind zu beachten. So sind innerhalb
der privaten Grinflachen keine baulichen Anlagen zuldssig. Um angesichts des vorhandenen Park-
drucks auf den vorderen Grundsticksflachen aber auch Stellplatze fir Nachbarn innerhalb des Gebie-
tes anbieten zu kénnen, wird eine fuBlaufige Querung innerhalb der privaten Grinflache , Korridor-
grin” ein Weg in héchstens 2,5 m Breite zugelassen.

Die StraBenbegrenzungslinie fallt mit dem Geltungsbereich zusammen.

5.5 Grinfléchen und Erhaltung von Bepflanzung

Wie unter Kap. 3.3 und 3.4 bereits beschrieben, ist das Plangebiet in groBen Teilen durch einen
hohen Versiegelungsgrad geprdgt. Im Zentrum des Plangebietes konzentrieren sich jedoch Grinstruk-
turen, vornehmlich in Form von Hausgdrten sowie Ziergdrten, einzelnen Baumen oder Randbegriinung
von Stellplatzen im Innenhofbereich. Am Rand des Plangebietes befinden sich noch zwischen den
straBenstandigen Gebauden Grinflachen, die bis an den Stralenraum heranreichen. Diese werden
im Folgenden als ,Vorgartenzonen” bezeichnet, auch wenn sie nicht den klassischen Eingangsbereich
zwischen Gebdude und Straf3e einnehmen, sondern seitlich der direkt an den Straf’enraum stehenden
Hauser liegen. Diese Grinflachen pragen den reprasentativen Charakter der denkmalgeschitzten Ge-
samtanlage und der jeweils benachbarten Einzelkulturdenkmale wesentlich mit. Zudem machen sie die
urspringlich intensive Begrinung dieser grinderzeitlichen Stadterweiterung vom &ffentlichen StraBen-
raum aus noch erlebbar. Die vorhandenen Grinstrukturen sollen soweit wie méglich erhalten und
optimiert werden. Naturschutzfachlich erhaltenswerte und stadtebaulich pragende Baume sind dabei
besonders hervorzuheben. Die fir eine Blockrandbebauung typische Begrinung der Innenhdfe dient
der vorliegenden Planung als Leitbild und soll im Plangebiet in Form eines Grinkorridors alle Bau-
grundstiicke einbeziehen. Dabei ist nicht geplant, diesen gedachten Korridor in einen flachig bewach-
senen Grinstreifen zu verwandeln, sondern ihn als Kombination aus Gérten sowie intensiv begriinten
Stellplatz- und Innenhofbereichen zu gestalten.

Die Abgrenzung des Korridors ergibt sich in FortfGhrung der Grininsel, die im westlich benachbarten
Bebauungsplangebiet bereits festgesetzt wurde und greift dabei die bestehenden Grinflachen im
Blockinneren des Plangebietes zu grofBen Teilen auf. Die Lage folgt auch dem begrinten Bereich der
stadtebaulichen Rahmenplanung, Variante C (vgl. Abb. 2). Der Korridor wird durch eine Umgrenzung
von Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen markiert, die
nérdlich und stdlich durch eine gedachte Linie in Verlangerung der rickwartigen Geb&udekanten der
Gebdaude Sidanlage 10 und Lonystrafle 11 begrenzt wird.

Innerhalb des Grinkorridors sollen vorhandene Bepflanzungen zur Sicherung der stadtebaulichen Pra-
gung der Baugebiete sowie aus landschaftspflegerischen, klimatischen und naturschutzfachlichen
Grinden erhalten werden. Ferner soll im Gegenzug zu dem zusatzlichen Verdichtungspotenzial, das
durch die vorliegende Planung geschaffen wird, eine Kompensation erbracht werden. In den aktuell
weniger begrinten Bereichen des Korridors sollen daher neue Elemente in Form von intensiv begrinten
Stellplatz- und Innenhofbereichen geschaffen werden, um die hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitét zu
erhalten und weiter zu férdern. Bestehende bauliche Anlagen in diesem Korridor genie3en Bestand-
schutz, wobei dies aktuell nur Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, Garagen oder Stellplatze sind.

Zur Umsetzung werden zundchst wertvolle bestehende Grinflachen als private Grinflachen mit Zweck-
bestimmung ,Korridorgrin” und Zweckbestimmung ,Vorgarten” festgesetzt. Die privaten Grinflachen
,Korridorgrin” sind gdrtnerisch zu begriinen, zu pflegen und dauverhaft zu erhalten. Hierzu gehért
auch eine bestehende Bauminsel im Sondergebiet, die nicht nur erhalten, sondern zur Kompensation
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der Neubebauung auch komplettiert werden soll. Da drei bestehende Baume, die zum denkmalge-
schitzten Ensemble gehoren, fir einen der Neubauten gefallt werden missen, sollen im Sondergebiet
zudem weitere Baume gezielt gepflanzt werden. Die Standorte hierfir wurden in Anlehnung an die
historischen zweireihigen Pflanzstrukturen des ehemaligen Schulhofs in Abstimmung mit der Unteren
Denkmalschutzbehdrde ausgewdahlt.

Innerhalb der privaten Grinflachen sind keine baulichen Anlagen zuldssig. Um angesichts des vor-
handenen Parkdrucks auf den vorderen Grundsticksflachen auch Stellplatze fir Nachbarn innerhalb
des Gebietes anbieten zu kénnen, wird jedoch eine fuBBlaufige Querung innerhalb der privaten Grin-
flache ,Korridorgrin” als wasserdurchldssig befestigter Weg in héchstens 2,5 m Breite zugelassen.

Innerhalb der privaten Grinflachen ,Vorgarten” ist je ein klein- oder schmalkroniger Laubbaum mit
einem Mindest-Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen. Empfohlene Arten kénnen den Hinweisen
(Kap. 8) der textlichen Festsetzungen entnommen werden.

Offene Einfriedungen sind bis zu einer Hdhe von 1,20 m zulassig. Als ,offen” gelten Einfriedungen,
wenn sie nicht als geschlossene Wand ausgebildet sind und auch nicht als solche wirken (z.B. Z&une
mit schmalen Latten und grof3en Abstanden, Einfriedungen aus Maschendraht v.4.).

Tiefgaragenddcher sind, soweit sie nicht ErschlieBungsfunktionen Gbernehmen oder als Stellplatze o-
der Terrassen ausgestaltet sind, ebenfalls zu begriinen. Die Bodensubstrathhe muss dabei mindestens
30 cm betragen. Da Tiefgaragen auch auflerhalb der Baugrenzen zuléssig sind, schafft ihre Begri-
nung einen sinnvollen Ausgleich und tragt zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei.

Mindestens 20 % der Grundsticksflachen des Bebauungsplangebietes sind gartnerisch zu begrinen,
zu pflegen und daverhaft zu erhalten. Die privaten Grinflachen ,Korridorgrin” und ,Vorgarten” sind
hierauf anzurechnen. Dachbegriinungen, begrinte Tiefgaragenflachen und offenporig und begrin-
bare Stellplatzflachen Gber Rasenkammersteinen kénnen ebenfalls mit bis zu 50% ihrer Flache auf den
zu begrinenden Grundsticksflachenanteil angerechnet werden.

Innerhalb des Grinkorridors, der durch eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und
sonstigen Bepflanzungen gefasst wird, ist pro 150 m2 ein groBBkroniger Laubbaum mit einem Mindest-
Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen (Empfohlene Arten siehe oben). Die innerhalb dieser Flache
festgesetzten Baume zum Anpflanzen und zum Erhalt werden darauf angerechnet.

Die innerhalb dieser Flache liegenden Grundstickteile sind auf3erdem jeweils zu mindestens 20 % zu
begrinen. Die Anlage von oberirdischen Stellplatzen und unterirdischen Tiergaragen mit Dachbegri-
nung ist innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
zulassig, wenn dabei die festgesetzten Vorgaben zur Begriinung von Tiefgaragen und zur Gestaltung
von Stellplatzflachen eingehalten werden.

Zudem wurden im Plangebiet auf Basis der Bestandsaufnahme und einer Ortsbegehung mit dem stad-
tischen Umweltamt diverse Einzelbdume zum Erhalt festgesetzt. Sie sind fachgerecht zu pflegen und
bei Ausféllen zu ersetzen. Zudem sind sie bei BaumaBnahmen gegen Beschadigungen zu schitzen.
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5.6 Passive SchallschutzmaBnahmen

Entsprechend der Ausfihrungen im Kapitel 5.6 ist es aufgrund der hohen Vorbelastung des Gebietes
durch Verkehrslarmimmissionen erforderlich Schallschutzmaf3inahmen zum Schutz der Menschen, die
sich in den Gebduden des Plangebietes aufhalten, vorzusehen. Wegen der prominenten Lage des
Plangebietes und dem stadtebaulichen Ziel, hier das Stadtbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln, kdnnen keine Aktiven LarmschutzmaBnahmen angewandt werden; es sind nur passive Schall-
schutzmafBnahmen an den Gebduden vertraglich.

Im Immissionsgutachten zur Bauleitplanung fir das Bebauungsplangebiet Nr. GI 01/26 "Sidan-
lage/BismarckstrafBe” vom 04.05.2018 des Biros fir Schallschutz, Winfried Steinert (S. 32 ff) wer-
den diesbeziglich folgende Aussagen getroffen:

. Entsprechend der DIN 4109, Ausgabe 2018 sind folgende Festsetzungen im Bebauungsplan erfor-
derlich:

In den gemaf3 Abbildung 7 als Larmpegelbereiche Il bis VI festgelegten Bereichen missen die Au-
Benbauteile (AuBenwande, Dachflachen, Fenster, Rollddenkdsten usw.) von Aufenthaltsrdumen die
dementsprechenden Anforderungen an die Luftschalldémmung nach DIN 4109-1 (Schallschutz im
Hochbau — Mindestanforderungen, Ausgabe 2018), Abschnitt 7 erfillen.

Die Luftschallddmmung von Aufenthaltsraumen muss innerhalb der Larmpegelbereiche
folgende Mindestwerte des erforderlichen bewerteten resultierenden
SchalldémmmafBes erreichen:

Wohnnutzung:

+ Larmpegelbereich Il erf. R'w,res = 35 dB
 Larmpegelbereich IV erf. R'w,res = 40 dB
+ Llarmpegelbereich V erf. R'w,res = 45 dB
 Larmpegelbereich VI erf. R'w,res = 50 dB

Bironutzung:

+ Larmpegelbereich Il erf. R'w,res = 30 dB
 Larmpegelbereich IV erf. R'w,res = 35 dB
 Larmpegelbereich V erf. R'w,res = 40 dB
+ Larmpegelbereich VI erf. R'w,res = 45 dB

Fir die Schlafrdume in den Larmpegelbereichen IV bis VI ist die Verwendung
schallgedammter Liftungselemente in der Fassade bzw. an der Fensterkonstruktion
erforderlich oder es ist alternativ eine zentrale Liftungseinrichtung

vorzusehen.
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Abb. 7 : Larmpegelbereiche”
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5.7 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Um die Versickerungsfahigkeit im Plangebiet zu verbessern, sind Stellplatze, Wege, Lagerflachen,
Hofflachen, Garagenzufahrten und Terrassen, auf denen keine wassergefahrdenden Stoffe gelagert
oder umgeschlagen werden, in einer Weise herzustellen, die eine Versickerung von Niederschlags-
wasser bzw. bei nicht versickerungsfahigem Untergrund die Rickhaltung und die Verdunstung von
Niederschlagen ermdglicht (z.B. breitfugig verlegtes Pflaster, Schotterrasen, Schotter, Rasenwaben).
Davon ausgenommen sind Flachen, die mit Tiefgaragen unterbaut sind, da hier keine sinnvolle Versi-
ckerung méglich ist. Ausgenommen sind auch Bewegungsflachen fir die Feuerwehr, sofern nachge-
wiesen wird, dass eine versickerungsfahige Ausfihrung aus statischen Griinden ausgeschlossen wer-
den muss.

Oberirdische Garagengebdude sind im gesamten Plangebiet nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig.
lhre Zu- und Einfahrten sind auch aufBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Die Gara-
gengebaude dirfen maximal eingeschossig sein und eine Hohe von 2,5 m nicht Gberschreiten. Ober-
halb des Garagengeschosses ist die Anlage von nicht Gberdachten Stellplatzen zulassig. Eine gema-
Bigte Erweiterung des bestehenden halb unterirdischen Garagengeschosses von Lonystraf3e 7 wdare so
beispielweise méglich, ohne ein zusdtzliche Versieglung zu bewirken.

Tiefgaragen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig. Damit sie optisch maglichst wenig in Er-
scheinung treten, sind sie mit Ausnahme eines Aufzugs und des Zufahrisbereiches vollstandig unterir-
disch anzulegen. Das Gelande im Plangebiet ist jedoch derart bewegt, dass aktuell in und zwischen
einzelnen Baugrundsticken Geldndeversatze von 1,20 m und mehr auftreten. Sofern eine Tiefgarage
so positioniert werden muss, dass sie an einem Versatz endet, wiirde sie hier wieder an die Oberfléche
treten. Da hiervon nicht die gleiche Wirkung ausgeht, wie von einer vollsténdig oberirdisch angelegten
Garage, wird fir diese Falle eine Ausnahme von der Festsetzung vorgesehen. Demnach kann aus-
nahmsweise ein Uberschreiten der Oberkante der Tiefgarage gegeniiber dem natiirlichen Gelande
dort zugelassen werden, wo ein natirlicher Geléndeversatz von mindestens 1,0 m die Tiefgarage
teilweise freilegen wirde.

Zum Zwecke des Artenschutzes gilt im gesamten Plangebiet, dass bei einer Fallung von Baumen, die
in der Bestandsbewertung des landschaftsplanerischen Beitrags zum Bebauungsplan (siehe Anhang)
als hoch oder sehr hoch eingestuft wurden, pro gefdlltem Baum zwei Nistkasten fur Brutvégel und ein
Fledermauskasten in der Nahe des ehemaligen Baumstandortes aufzuhdngen sind.

Auf dem Grundstick Sidanlage 7 befinden sich in den rickwartigen Geb&uden Vogelbrutstatten. Bei
Abriss der rickwartigen Gebdude ist fir diese Brutstatten auf dem Grundstiick Ersatz herzustellen in
Form von insgesamt 6 Nistkasten fir Mauersegler, 4 fir Haussperlinge, 2 fir Hausrotschwanz und 4
fir Fledermause. Die Nistkasten sind an Bestandsgebauden oder ggf. entstehenden Neubauten aufzu-
hangen.

6. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Damit sich die Baugebiete in das Stadtbild und die bestehenden Strukturen einfiigen, sind verschiedene
Festsetzungen zur Gestaltung der Baukérper und der Grundstiicksfreiflachen fir kinftige Neu-, An- und
Umbauten notwendig. Diese werden gemaf3 § 81 HBO Bestandteil des Bebauungsplanes. Sie gelten
fir das MIT, MI2 und SO" nur soweit, wie es die denkmalschutzrechtlichen Belange und Gestaltungs-
vorgaben der dort stehenden Einzeldenkmale zulassen.
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6.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten

Zur Erhaltung der Stadtbildwirkung ist insbesondere die Dachgestaltung von Bedeutung. Die zuldssi-
gen Dachformen und -farben werden daher auf die Varianten beschrankt, die bereits im Gebiet auf-
treten oder mit dem Bestand kompatibel sind (z.B. Flachdach). Die Nutzung von Solarenergie soll bei
den Gestaltungsfestsetzungen durch Dachneigungen und Ausnahmeregelungen beginstigt werden.

Im MI1 sind, mit Ausnahme von Nebengebduden und untergeordneten Anbauten daher nur gleichsei-
tig geneigte Satteldacher und Walmdéacher oder Flachddcher zulassig. Sattel- und Walmdacher dirfen
eine Neigung von 30° bis 45° (alte Teilung) aufweisen, Flachdacher eine Neigung von hachstens 5°
(alte Teilung). Gleiches gilt fir das MI2. Hier sind zusatzlich Mansardddacher zulassig, fir die keine
Neigung vorgegeben wird. Im SO sind, mit Ausnahme von Nebengebduden und untergeordneten
Anbauten, nur gleichseitig geneigte Satteldacher, Walmdéacher und Pyramidendécher oder Flachda-
cher zulassig. Sattel-, Walm- und Pyramidenddcher dirfen eine Neigung von 30° bis 45° (alte Teilung)
aufweisen, Flachdacher eine Neigung von hachstens 5° (alte Teilung). Einseitig geneigte Pultdacher
sind bei baulichen Hauptanlagen im gesamten Plangebiet unzulassig. Sie lassen sich optisch nicht in
das Stadtbildgefige integrieren.

Durch diese Regelung werden zum einen die vorherrschenden Dachformen und -neigungen fir die
Zukunft gesichert, zum anderen Optionen fir die Gestaltung moderner Dachausbildungen als Flach-
dach offen gehalten. Das Flachdach ist ein wichtiges gestalterisches Element moderner Architektur. Es
bietet auBerdem die Maglichkeit, Dachterrassen fir Wohnungen in den Obergeschossen zur Steige-
rung der Wohnqualitat zu konzipieren sowie ungenutzte Dachfléchen zur Begrinung und damit zur
Verbesserung der Okologiebilanz heranzuziehen. Da die Baustrukturen in dem Gebiet von Anbauten
und Nebengebduden mitbestimmt werden, soll sich die Dachneigung dieser Nebengebdude und un-
tergeordneten Anbauten der Dachneigung der Hauptgebdude anpassen. So lasst sich ein homogenes
Erscheinungsbild in der Dachlandschaft eines Anwesens erzielen. Wird dem nicht gefolgt, darf die
Dachneigung héchstens 5° (alte Teilung) betragen. Eine Fremdkarperwirkung des Nebengebdudes
wird so vermieden.

Die zulassige Dachneigung bei Hauptanlagen soll die Nutzung von Solarenergie beginstigen. Anla-
gen zur Nutzung von Solarenergie sind allerdings auf geneigten Dachern nur zulassig, wenn sie in
die Dachhaut integriert oder direkt Gber der Dachhaut in gleicher Neigung wie das Dach angebracht
werden. Auf Flachdéchern mit einer Neigung von hachstens 5° sind auch schrag aufgestdnderte An-
lagen bis zu einer Hohe von 1,5 m iber der Dachhaut zulassig, wenn sie mindestens ihrer jeweiligen
Hohe entsprechend von der nachstgelegenen Fassade des darunter liegenden Geschosses abgerickt
werden.

Die Dachlandschaft wird wesentlich durch die Dachaufbauten gepragt, weshalb haustechnische Auf-
bauten auf den Dachflachen und untergeordnete Bauteile wie Fahrstuhlschachte, Lichtschachte und -
aufbauten, Treppenrdume oder Liftungsanlagen nur bis zu einer Hohe von hachstens 2,0, m zulassig
sind, um mindestens 2,0 m gegeniber der AuBenwand des darunter liegenden Geschosses zuriickge-
setzt werden missen und insgesamt hdchstens 20 % der Dachflache einnehmen dirfen.

Die Breite von Dachgauben und sonstigen Aufbauten darf zudem insgesamt hochstens die Halfte der
Trauflange der jeweils betroffenen Dachfléche betragen.

Fir die Dacheindeckung sind nur einfarbige Materialien in gedeckten rétlichen, rotbraunen oder schief-
ergraven bis anthrazitfarbenen Ténen zulassig, wie im Bestand. Mit Ausnahme von Solaranlagen dir-
fen jedoch dabei keine glanzenden oder stark reflektierenden Materialien verwendet werden, um die
von ihnen ausgehende Blendwirkung auf die Nachbarschaft zu unterbinden. Flachdacher mit bis zu
5° Dachneigung (alte Teilung) sind, sofern sie nicht fir haustechnische Aufbauten benétigt werden, auf
mindestens 50 % der Dachfléche extensiv zu begrinen. Die Mindestaufbaustarke muss 10 cm betra-
gen; der Abflussbeiwert muss mindestens 0,3 betragen.
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Um zu keiner Gebdudeseite hin die Wirkung eines Vollgeschosses zu erzielen, missen Staffelge-
schosse von den Auflenwdnden des darunter befindlichen Geschosses allseitig um mindestens 1,0 m
zurickgesetzt sein.

6.2 Einfriedungen, Lagerfléchen, Abfall- und Wertstoffbehélter, Werbeanlagen

Ebenso wie die Gebdude sind auch die Grundstickseinfriedungen zum &ffentlichen Raum hin stadt-
bildwirksam, da sie die Attraktivitat for FuBganger entscheidend mitbestimmen. Grundstickseinfriedun-
gen an den der StraBBe zugewandten Grundstiicksseiten sind daher ausschlieBlich in Form von Mauern
bis 0,5 m Hohe oder Zaunen und Hecken bis 1,2 m Hohe zulassig, damit eine abschottende Wirkung
zum offentlichen StrafBenraum hin vermieden wird. Im Bereich der Einzelkulturdenkmale dirfen denk-
malgeschitzte Zaunanlagen und deren Replikate abweichend eine Hohe von bis zu 1,8 m (inkl. So-
ckel) aufweisen, so wie es aktuell beispielsweise im Sondergebiet der Fall ist.

Aus stadtgestalterischen Aspekten gibt der Bebauungsplan auch eine Abschirmung der Standflachen
for bewegliche Abfall- und Wertstoffbehaltnisse sowie Lagerflachen vor. Sie sind so anzuordnen oder
abzuschirmen, dass sie von den &ffentlichen Verkehrsflachen und den Nachbargrundsticken nicht
einsehbar sind.

Des Weiteren werden Festsetzungen zur gestalterischen Einpassung der Werbeanlagen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, die der starken stadtbildpragenden Wirkung der Werbung in diesem Quar-
tier Rechnung tragen. Entlang der Sidanlage ist die Werbeanlagensatzung der Stadt GieBen in der
Fassung vom 30.08.2001 zu beachten. In den Gbrigen Bereichen erfordert es die Nahe von gewerb-
lichen Nutzungen zu benachbarten Wohnnutzungen, die Ausgestaltung der Werbeanlagen zusatzlich
zu beschranken. Hier geht es insbesondere um das Bedirfnis nach ungestérter Nachtruhe. Diese soll
durch Einschrankungen beleuchteter und dem Verbot blinkender Werbung gewahrleistet werden.

Im Detail gilt, dass Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung auf den der Strafle zugewandten
Gebdudeseiten angebracht werden dirfen. Je Gewerbebetrieb ist nur eine Werbeanlage zulassig.
Sind mehrere werbeberechtigte Nutzer in einem Gebdude vorhanden, so sind die Werbeanlagen
gestalterisch aufeinander abzustimmen oder als Sammel-Werbeanlage auszufihren. An der Lo-
nystraf3e sind Werbeanlagen nur im Bereich des Erdgeschosses, an der Sidanlage und Bismarckstrafe
nur unterhalb der Hohe der Fensterbristung des ersten Obergeschosses, hochstens jedoch bis zu einer
Hoéhe von 5 m Uber der StraBenoberflache (Gehweghinterkante) zulassig. Um Belastigungen wahrend
der Nachtzeiten zu vermeiden sind Werbeanlagen nur unbeleuchtet oder in Form von angestrahlten
oder schwach hinterleuchteten Einzelbuchstaben zul@ssig. Ausnahmsweise kann eine einteilige Flach-
werbung zugelassen werden, wenn das Gehduse nicht grof3er als die Aufschrift ist. Blinkende, wech-
selnde und wechselnd beleuchtete Werbeanlagen sowie Werbeanlagen in greller Farbgebung sind
unzuldssig. Die Werbeanlagen sind zudem so anzuordnen, dass sie sich nach Form, Maf3stab, Werk-
stoff, Farbe und Verhaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander dem Erscheinungsbild des Gebau-
des unterordnen. Werbeanlagen dirfen nicht hdher als 0,6 m und nicht lénger als 5/10 der Gebgu-
defront bzw. des Fassadenabschnittes sein. Der Abstand aller Teile der angebrachten Werbeanlagen
darf nicht gréBer als 0,25 m zur Gebdudefront sein. Das Aufstellen oder Anbringen von Werbefahnen
ist nicht zulassig, da es sowohl die Optik als auch den FulBgangerverkehr in diesem stark frequentierten
Bereich einschréankt.
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7. Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Artenschutz

Um die Tétung und Stérung von Brutvdgeln und Fledermausen zu vermeiden, wird darauf hingewiesen,
dass das Roden von Gehdlzen aller Art und ein Abriss von Gebduden auf dem Grundstiick Stidanlage
7 (einschlieBlich der Garagen/Gebdude im rickwartigen Bereich) nur auf3erhalb der Brutzeiten, d.h.
von Oktober bis Februar einschlieBlich zulassig ist. Mit den Baumaf3nahmen bzw. der Baufeldraumung
ist erst nach der Brutzeit, d.h. im Zeitraum von August bis Februar einschlieBlich zu beginnen. Vor
Baumfallungen oder einem Abriss von Gebduden sind die BGume und Gebdude auf mégliche Vor-
kommen von Flederm@usen (Zwergfledermaus) zu kontrollieren und, wenn vorhanden, diese an geeig-
nete Alternativstandorte umzusetzen.

Auf weitere Hinweise (Kampfmittel, Brandschutz etc.) wurde bereits in den vorangegangenen Kapiteln
eingegangen.

8. Grinordnungskonzept, Umweltinformationen und Artenschutz

Fir das Plangebiet wurde im Auftrag der Stadt GieBen vom Planungsbiiro Koch ein Landschaftsplane-
rischer Beitrag zum Bebauungsplan erstellt, in dessen Rahmen im Februar 2017 eine Kartierung der
Biotoptypen durchgefihrt wurde. Die faunistische Untersuchungen im Sommer 2017, unter besonderer
Beriicksichtigung von Brutvdégeln und Flederméausen, sind beziglich der Brutvégel abgeschlossen. Zur
Erfassung der Fledermduse stehen aktuell noch zwei Begehungen aus. Die Ergebnisse zur Flora und
der aktuelle Stand zur Fauna werden im Folgenden kurz zusammengefasst:

Pflanzenwelt:

Aktuell ist das Plangebiet durch einen hohen Versiegelungsgrad gekennzeichnet. GréfBere zusammen-
hangende Bereiche im Zentrum des Plangebietes sind dagegen strukturreicher angelegt. Die Grinflg-
chen des Plangebietes setzen sich im Wesentlichen aus Garten mit unterschiedlichen Anteilen an Ge-
holzen und Grinstrukturen zusammen. Das Gebiet ist durch die Lage in der Stadimitte vorbelastet.
Hohe Versiegelungsraten und Emissionen des Straf3enverkehrs wirken sich nachteilig auf die Pflanzen-
welt aus. Das Gebiet weist keine geschitzten Biotope auf.

Insgesamt wurden 65 Einzelbdume kartiert, von denen 14 Baumen eine hohe und 9 eine sehr hohe
naturschutzfachliche Wertigkeit zukommt. Insbesondere die Gehdlzbestande, einschlieBlich der Ein-
zelbdume und der Fassadenbegriinungen, tragen zur Belebung und Gliederung, zur Lebensqualitat
und als Biotop vor allem fir Végel und Insekten in einem dicht besiedelten Stadtraum in erheblichem
Mafe bei. Somit besitzen die schitzens- und erhaltenswerten Baum- und Gehélzbesténde sowie die
arten- und strukturreichen Garten und Grinflachen eine hohe dkologische Bedeutung. Insbesondere
for Vogel und Insekten sind hier Nahrung, Rickzugsmaglichkeiten und Schutz sowie Brutstatten zu
finden.

Tierwelt:

Im Hinblick auf Brutvégel kann das Plangebiet als relativ artenreich bezeichnet werden, wobei die
Biotopstrukturen nur wenigen Paaren der jeweiligen Art als Habitat dienen kénnen. Der relativ grofie
Artenreichtum des Plangebietes liegt in der N&he zu den Grinstrukturen der Wieseck im Siden sowie
in dem parkahnlichen Charakter der arten- und strukturreichen Grinflachen im zentralen Bereich des
Plangebietes begrindet.
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Innerhalb der Untersuchungsflache wurden wahrend der Begehungen 2017 insgesamt 14 Brutvogel-
arten nachgewiesen und finf weitere Arten als Gastvogel. Die vorkommenden Brutvogelarten sind
Uberwiegend typische Bewohner von Siedlungen und Gehdlzen, wie Hausrotschwanz, Haussperling
und Mauersegler. Die genannten kommen verstarkt im Hinterhofbereich des Grundstickes Sidanlage
7 (inkl. 7a und b) vor. Hier befinden sich an den Gebduden auch Brutkasten und natirliche Hohlen.
Fur den Innenstadtbereich eher ungewdhnlich sind einige eher typische Waldvogelarten, wie Zaunks-
nig und Star oder Halboffenlandarten wie die Wacholderdrossel. Sechs der beobachteten Vogelarten
(Birkenzeisig, Girlitz, Haussperling, Mauersegler, Stieglitz und Wacholderdrossel) befinden sich in
einem ungunstigen Erhaltungszustand. Haussperling und Stieglitz stehen bei der deutschen und hessi-
schen Roten Liste in der Vorwarnliste. Der Star gilt als gefahrdet.

Die Untersuchungsflache weist zumindest einige (manchmal gefahrdete oder ricklaufige) biotoptypi-
sche Arten auf. Nach den bisherigen Erkenntnissen bestehen beziglich der Brutvdgel keine Bedenken
beziglich des Eingriffs sofern die alten Baumbesténde, wie auch die alten Gebdude im Bereich der
Sidanlage 7 (mit Hinterhof, Garagen und Gebauden 7a und 7b) nicht verandert werden. Falls doch
missen entsprechende AusgleichsmaBBnahmen durchgefihrt werden. Um die Tétung und Stérung von
britenden Individuen zu verhindern werden VermeidungsmafBnahmen als Hinweise und Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe Kap. 5.6 und 7).

Beziglich der Fledermé&use konnten insgesamt 6 Arten festgestellt werden: Wasserfledermaus, Abend-
segler, Zwergfledermaus, Rauhautfledermaus, Breitfligelfledermaus und Langohr. Es ist davon auszu-
gehen, dass sie das Gebiet vor allem zur Jagd nutzen. Die auf dem Grundstick Sidanlage 7 im
Hinterhof vorhandenen Garagengebdude mit ihren Dachbdden und Einflugméglichkeiten besitzen
Quartierpotential fir Fledermause. Bei der Ausflugskontrolle an den Garagengebduden konnten je-
doch keine Ausflige beobachtet werden. Somit liegen keine Hinweise auf eine Quartiernutzung im
Eingriffsbereich vor. Auf dem Grundstick der Technischen Hochschule Mittelhessen wurde weder an
den Gebduden noch an den Baumen Quartierpotential festgestellt.

Vorbelastungen fir das Schutzgut Tiere sind im Plangebiet insbesondere aufgrund des hohen Versie-
gelungsgrades gegeben. Aufgrund der innerstadtischen Lage wirken sich zudem die nutzungsbeding-
ten Larmemissionen der angrenzenden Bebauung und der Verkehrsflachen nachteilig auf die Tierwelt
aus. Der relativ hohe Baumbestand, die gehdlzreichen Garten, Fassadenbegrinungen und vereinzelte
Gebusche bieten jedoch zahlreichen Vogelarten (Baum- und Gebischbritern) einen geeigneten Le-
bensraum. Insgesamt wird dem Plangebiet daher eine mittlere Eignung als stadtischer Lebensraum
zugesprochen.

Stadtklima:

Insgesamt stellt das Plangebiet aufgrund des sehr hohen Anteils an versiegelten, teilversiegelten bzw.
vegetationsfreien Flachen eine klimatische Warmeinsel dar, die aufgrund der Ausrichtung der Ge-
baude nur wenig durchliftet wird. Klimawirksame Vegetationsflachen sind die noch vorhandenen Gar-
ten. Sie erwdrmen sich im Vergleich zu den vegetationsfreien und versiegelten Fléchen weniger stark.
Die Geholze, insbesondere die Baumbestdnde tragen aufgrund ihrer Transpirationsleistung, ihres
Schattenwurfes und ihrer Staubfilterkapazitat zur Luftreinhaltung und Frischluftproduktion in dem be-
bauten Bereich bei. Neben den Hinterhofbereichen finden sich im Umfeld des Plangebietes nur die
Wieseck als Gewasserband und die Parkanlagen des Anlagenringes, die als Grinflachen mit Aus-
gleichsfunktion eingestuft werden kénnen. Da die ,grinen Inseln” in den Hinterhofbereichen ein nied-
rigeres Temperaturfeld als die sie umgebende Bebauung aufweisen, kann eine sehr kleinrdumige Luft-
zirkulation stattfinden, die zumindest teilweise zu einer geringfigigen Durchmischung und einem be-
grenzten Luftaustausch fihrt.
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GemaB der Klima- und Luftanalyse der Stadt GieBen (2014) wird das Plangebiet aus humanbioklima-
tischer Sicht als Siedlungsraum mit m&Biger bis hoher Belastung und seine Empfindlichkeit gegeniber
Nutzungsintensivierungen als sehr hoch eingestuft.

Der Erhalt der vorhandenen Grinstrukturen und die neu zu begrinenden Bereiche sollen sich positiv
auf die humanbioklimatische Situation im Plangebiet auswirken. Auch die Freihaltung des Grinkorri-
dors von Hochbauten wirkt sich positiv aus. Zudem missen die Geb&udehdhen dort, wo neu gebaut
werden darf, gleich oder niedriger sein als der Bestand. Des Weiteren wird die Bodenversiegelung
eingeschrankt, da fir Wege, PKW-Stellplatze etc. nur die Verwendung von wasserdurchlassigen Ober-
flachenmaterialien zulassig ist. Durch diese dem Klimaschutz dienlichen MaBnahmen wird die Planung
auch der Ausweisung als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen” im Regionalplan gerecht.
Weitere Ausfihrungen sind dem Landschaftspflegerischen Beitrag zu diesem Bebauungsplan zu ent-
nehmen.

9. Alternativen und Auswirkungen des Bebauungsplanes
9.1 Prifung der Alternativen

Alternative Standorte fir die Planung im Stadtgebiet von GieBen wurden nicht geprift, da es Ziel der
Planung ist, die vorhandenen Nutzungen zu festigen und neu zu strukturieren, konkreten Nachverdich-
tungsbedarf zu befriedigen und einer negativen, unkontrollierten Entwicklung im Plangebiet durch eine
gezielte Steuerung mittels eines Bebauungsplanes entgegen zu wirken.

Die innergebietliche Gestaltung lasst ebenfalls keine Alternativen offen. Standorte, Gestaltung und
Umfang méglicher baulicher Erweiterungen wurden unter Beriicksichtigung sémtlicher Belange (u.a.
Eigentimerinteressen, Denkmalschutz, Naturschutz, Stadtbild, gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse) und ihre Abwégung unter- und gegeneinander gewahlt.

9.2 Beschreibung der Auswirkungen

Mit diesem Bebauungsplanverfahren soll zum einen die vorhandene Hochschulnutzung im Plangebiet
fortgefihrt und durch eine - fir die Anpassung an heutige technische Standards sowie Raumbedarfe
notwendige — bauliche Erneuerung als Hochschulstandort in GieBen nachhaltig gesichert werden.

Zum anderen soll die Méglichkeit einer Nachverdichtung fir die Gbrigen, durch Wohnen und Dienst-
leistungen geprégten Bereiche in vertraglicher Weise erméglicht werden.

Die GuBere ErschliefBung ist bereits durch das bestehende Straflennetz gegeben. Der ruhende Verkehr
der THM soll iberwiegend durch eine Neuaufteilung der Stellplétze im Gebiet und im Ubrigen auf
gebietsexternen Stellplatzflachen der Hochschule untergebracht werden. Im restlichen Plangebiet kon-
nen die bestehenden Stellplatze, die durch eine Bebauung entfallen wiirden, bei Bedarf mittels Tiefga-
ragen kompensiert werden.

Trotz einer baulichen Nachverdichtung sollen durch die zulassige Gebaudegestaltung (z.B. Hohe,
Grundflache, Bauweise), welche sich an der Umgebungsbebauung und an denkmalschutzrechtlichen
Vorgaben orientiert, sowie durch eine grinordnerische Aufwertung der Freirdume, negative Auswir-
kungen der Planung unterbunden werden, so dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind. Auch beziglich des Immissionsschutzes sind keine Beeintrachtigungen bzw. Verschlechterung
der Status-quo-Situation zu erwarten.
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9.3 Planungsrechtliche Konfliktbewdltigung

Ergebnisse der Beteiligungsverfahren:

Frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit

Am 12.03.2008 wurde von der Gieflener Stadtverordnetenversammlung dieses Bebauungsplanver-
fahren, zeitgleich mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. Gl 01/25 ,Sidanlage / Lo-
nystraBe’, im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB eingeleitet und am
18.03.2017 gemaB § 2 Abs.1 BauGB i.V.m. §13a Abs.3 Satz 1 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.

Das Planaufstellungsverfahren wurde gemaf3 § 13 s BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Be-
lange durchgefihrt.

Gleichwertig und gleichlang zu einer frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB,
fand die Unterrichtung der Offentlichkeit iiber die Einleitung des beschleunigten Bebauungsplanverfah-
rens und dessen allgemeine Ziele und wesentlichen Auswirkungen vom 27.03.2017 bis 07.04.2017
statt. Nach § 3 Abs. 1 bzw. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB bestand allgemein Gelegenheit zur
Erérterung und AuBerung durch miindliche oder schriftliche Stellungnahmen innerhalb des angegebe-
nen Zeitraumes.

Im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gingen drei Stellungnahmen ein, davon
wurden eine anonym und zwei von Grundstickseigentimern aus dem Plangebiet abgegeben.

Ein Eigentimer, die IHK Gief3en-Friedberg, geht in seiner Stellingnahme auf die Option ein, die Stell-
platze eines Nachbargrundstickes mit zu benutzen oder alternativ Stellplétze im eigenen Garten un-
terbringen zu dirfen. Dem kann insofern gefolgt werden, dass die Wahl der Standorte zur Errichtung
von Stellplatzen innerhalb der Grundstiicke, sofern keine private Grinflache festgesetzt ist, nicht durch
Festsetzungen eingeschrankt werden. Sie waren auch im eigenen Garten machbar und naturschutz-
fachlich sowie stadtebaulich vertretbar. Je nach réaumlicher Lage der Stellplatze waren sie lediglich
unterschiedlich stark zu begrinen.

In einer weiteren Stellungnahme, die im Namen eines Eigentimers erfolgt, wurden die verfolgten Ziele
und Zwecke des Bauleitplanverfahrens zusammengefasst und kritisiert. Spannungen, die durch einen
Bebauungsplan fir das an das Plangebiet angrenzende Grundstick Sidanlage 10/Lonystrafle 11
durch die Planung der Stadt GieBen (Bebauungsplan Nr. Gl 01/25) bewusst erzeugt worden seien,
wirden nun durch den vorliegenden Bebauungsplan kompensiert. Auf Basis der in der Unterrichtung
dargelegten Planungsziele wird ferner die stadtebauliche Rechtfertigung der Planung ebenso ange-
zweifelt, wie eine gerechte Abwagung aller privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander. Ferner
wird beméngelt, dass die Stadt von einem bestehenden Grinkorridor im Blockinnenbereich ausgehe,
der nicht existiere. Auch sonstige bedeutungsvolle Griinflachen seien im Plangebiet nicht existent, was
die Planunterlagen belegen wirden. Dies gelte besonders fir das Grundstick des betroffenen Eigen-
timers, der nicht bereit sein wird, die vorhandene Bebauung zu entfernen, um den Grinkorridor an-
zulegen. Aus diesem Grund sei der Bebauungsplan dauerhaft nicht vollzugsfahig. Zudem beabsichtigt
der Eigentimer sein Grundstick auf Grundlage von § 34 BauGB zu bebauen. Durch den Bebauungs-
plan wirden dem Eigentimer bestehende Baurechte entzogen, auf dem Grundstick Sidanlage 10/Lo-
nystraBBe 11 wdre entsprechende Baurechte hingegen eingerdumt worden. Es wird daher angeregt,
von der Planung Abstand zu nehmen oder die Bauwiinsche des Eigentimers zu bericksichtigen.
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Eine Bevorzugung des Grundstiickes Sidanlage 10/LonystraBe 11 und die Entziehung gleichwertiger
Baurechte im Bebauungsplangebiet ist nicht gegeben. Der Plan dient dem Zweck, einen stadtebauli-
chen Missstand zu beseitigen und eine Baulicke zu schlieBen. Dabei wurden alle Belange im Zuge
des Planaufstellungsverfahrens beriicksichtigt und gerecht gegeneinander abgewogen. Auch die Ei-
genschaften des Grundstickes selbst sind in die Planung eingeflossen. Durch den Bebauungsplan Nr.
Gl 01/26 soll fir die &stlich benachbarten Grundstiicke im aktuellen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans das Plankonzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplans insbesondere in Hinblick auf die
inneren Baugrenzen aufgenommen werden. Die Besonderheiten des Plangebietes sind dabei zu be-
achten. Die Eigenschaften der Grundsticke im Bebauungsplangebiet Nr. Gl 01/26 (zahlreiche Denk-
male, diverse Eigentimer, starke topographische Unterschiede von Nord nach Sid, Gemeinbedarf
Hochschule) unterscheiden sich dabei stark von der Situation fir den Bebauungsplan Gl 01/25 (nur
ein Flurstick/Eigentimer, unbebaut, einheitliches Bebauungskonzept daher méglich).

§ 1 Abs. 3 S. 1 BauGB besagt, dass die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen haben, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die vorliegende Planung ist
verninftigerweise geboten, um die Bebaubarkeit der Grundsticke &stlich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans unter Beriicksichtigung der Interessen der Eigentimer und &ffentlicher Belange, z.B.
des Denkmalschutzes, sowie gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse ausgewogen und sinnvoll zu
regeln. Die Stadt GieBen kommt mit der vorliegenden Bauleitplanung dieser Aufgabe nach, die bereits
2008 angestoflen wurde.

Dem Planentwurf lasst sich entnehmen, dass die rickwartigen Baugrenzen zum Blockinnenbereich hin
aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sidanlage/Lonystrafle” weitgehend ibernommen und
fortgesetzt werden. Auch die Nutzbarkeit des von Hochbauten weitgehend freizuhaltenden Blockin-
nenbereichs wird vergleichbar gestaltet. Zulassig sind begriinte Tiefgaragendacher und Stellplatze,
und es mUssen in bestimmten Abstanden Baume gepflanzt werden. Der Einwender unterhdlt und nutzt
in diesem Bereich als einziger Eigentimer des vorgesehenen Geltungsbereichs Hochbauten. Diese
Gebaude haben formellen Bestandsschutz, soweit sie genehmigt sind. Die Stadt ist jedoch im Rahmen
der Bauleitplanung nicht verpflichtet, den Baubestand nachzuvollziehen, sondern darf Planungsziele
entwickeln, die Gber den vorhandenen Bestand hinausgehen oder diesen mit anderen Planungszielen
Uberlagern. Dabei hat sie die Belange der Eigentimer mit den anderen berihrten Belangen gerecht
abzuwagen. Das derzeitige Plankonzept entspricht diesen Voraussetzungen. Die Stadt hat sich dabei
von folgenden Uberlegungen leiten lassen:

Die in den Hinterhofen der Sidanlage bestehenden Garagen sind nicht gleich zu setzen mit Wohnge-
bauden. Der geplante Griinkorridor auf dem Grundstick des Einwenders ist beispielsweise ausschlie-
lich umgeben von Hausgérten und Stellplatzen. Die Bauleitplanung kann hier nur unter Bericksichti-
gung der orilichen Gegebenheiten erfolgen. Unter anderem, um die tiefer gelegenen Grundsticke
entlang der LonystrafBe nicht unverhalinismaBig zu benachteiligen, kann die Bebauung der Grundsti-
cke entlang der Stdanlage nicht bis zu ihrer jeweiligen stdlichen Grundsticksgrenze zugelassen wer-
den. Ein Abstand muss gewahrt bleiben. Auch zu den Denkmalen im Gebiet muss ein entsprechender
Achtungsabstand gewahrt werden und das Maf3 der baulichen Nutzung untergeordnet werden. Unter
Beriicksichtigung dieser Punkte wurden die Baufenster und MafBe der baulichen Nutzung im rickwar-
tigen Bereich der Sidanlage gewahlt. Dabei soll ein Bereich, der auch bei Sidanlage 10/Lonystrafe
11 nur durch eine begrinte Tiefgarage besetzt ist, in gleicher Breite von Hochbauten frei gehalten und
begrint werden, um die Wohnqualitdt zu erhalten. Tiefgaragen und Stellplatze sind hier weiterhin
moglich, nur keine baulichen Hauptanlagen bzw. massive Hochbauten. Der Griinkorridor, wie er sich
in der stadtebaulichen Konzeption darstellt, soll nicht in einen flachig bewachsenen Grinstreifen ver-
wandelt werden, sondern als Kombination aus Garten sowie intensiv begrinten Stellplatz- und Innen-
hofbereichen gestaltet werden. Bestehende bauliche Anlagen in diesem Korridor genief3en Bestand-
schutz (im gesamten Plangebiet sind dies nur Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, Garagen oder

C 2E i
a" PIanunnguroKOCh BPL Nr. Gl 01/26 ,Siidanlage/BismarckstraRe*



51

Stellplatze). Das Plangebiet ist im Durchschnitt stark versiegelt. Jedoch besteht die starke Versiegelung
Uberwiegend in den vom offentlichen Raum aus einsehbaren Bereichen. Im Blockinnenbereich kon-
zentrieren sich die begrinten Flachen (z.B. Garten von Lonystraf3e 7 und Sidanlage 8 sowie Randein-
grinung der riickwartigen Hof- und Stellplatzfléchen). Die vorhandenen Flachen sollen daher erhalten
und nach Méglichkeit erganzt werden. Denn ein begrinter Stellplatzbereich hat beispielweise eine
hohere Wohnqualitat (optisch, klimatisch, Schatten, Lebensraum fir Tiere) als ein versiegelter Gara-
genhof, auch wenn eine Stellplatzbegrinung nicht direkt zu Freizeitzwecken genutzt werden kann.

Eine dritte Stellungnahme wurde ohne Absender eingereicht und unterliegt daher nicht der Abwagung.
Hierin wird der Erhalt des Denkmalgeschitzen Nebengebdudes von Sidanlage 6 gefordert, aufgrund
seiner Asthetik und Typik fir die historische Bebauung. Ein denkmalgeschiitzter Baum neben diesem
Gebaude soll ebenfalls erhalten werden. Beide Elemente dirfen nach aktuellem Planstand entfernt
werden, um den Neubau der THM zu erméglichen. In mehreren intensiven Beratungen zwischen der
Stadt GieBBen, der THM sowie den zustandigen Denkmalschutzbehdrden wurden die driliche Situation
sowie alternative Standorte und Formen fir die Hochschulgebdude geprift. Die Belange des Denkmal-
schutzes und des Gemeinbedarfs der Hochschulnutzung wurden gegeneinander abgewogen und
schlieBBlich der aktuelle Kompromiss gefunden, zu dem die Denkmalschutzbehérden ihr Einversténdnis
gegeben haben. Auch naturschutzfachlich ist die Baumfallung vertretbar. Zu Kompensationszwecken
sind neue Gehdlze zu pflanzen.

Entwurfsoffenlage und Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange

Nach dem Beschluss des Bebauungsplanentwurfs durch die Gieflener Staditverordnetenversammlung
wurde dieser mit der Entwurfsoffenlage fir die Offentlichkeit am 29.06.2017 bekannt gemacht. Die
Entwurfsoffenlage gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. T BauGB wurde 07.08. bis
08.09.2017 durchgefihrt. Es gingen aus der Offentlichkeit vier Stellungnahmen ein, die nicht bzw.
nicht in Ganze bericksichtigt werden konnten und daher der Abwégung unterliegen:

In der ersten Stellungnahme wurde von einem Mitglied des Fahrgastbeirats und Vertreter des ADFC
(Allgemeiner Deutscher Fahrrad-Club e.V.) angeregt, zwischen den Hausern Sidanlage 6 und 7 in-
nerhalb der noch bestehenden Grinflache auf dem Gelande der Technischen Hochschule Mittelhessen
eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fir den Bau einer Wartehalle festzusetzen. Dieser
Anregung kann aber aus denkmalpflegerischen und stadtebaulichen Griinden nicht gefolgt werden,
auch wenn der dringende Bedarf an einer Unterstell- und Wetterschutzanlage fir die wartenden Fahr-
gaste an der Bushaltestelle besteht. Hier missen gestalterisch befriedigende technische Lésungen in-
nerhalb der &ffentlichen Verkehrsflache gefunden werden.

Die Anregung wurde mit den zustandigen Vertretern der Unteren und der Oberen Denkmalschutzbe-
hérde erdrtert. Dem vorgeschlagenem Wartehallen-Standort unmittelbar neben dem, fir die historische
Bebauung bedeutenden, "Hugo-von-Ritgen-Haus" (ehemaliges Hauptgebdude des Landgraf-Lludwig-
Gymnasiums) wurde von der Denkmalpflege nicht zugestimmt. EinschlieBlich des alten Baumbestandes
ist der gesamte ehemalige Schulkomplex Kulturdenkmal aus kinstlerischen, stadtgeschichtlichen und
stadtebaulichen Grinden. Insbesondere die StraBenansicht des Hauptgebdudes von der Sidanlage
aus ist pragend fir den reprasentativen Charakter und den Architekturanspruch des Ensembles. Die
anbaufreie Freistellung des Gebdudes und seitliche Rahmung mit der hochwertig eingezdunten Grin-
flache ist ein wesentliches Element des Erscheinungsbildes.

Zudem ist die Erhaltung der an den GuBeren Randern des Plangebietes liegenden, sich bis an den
StraBenraum erstreckenden (Rest)Grinflachen ein wesentliches stadtebauliches Ziel der Bebauungs-
planung. Die vorhandenen Grinstrukturen sollen soweit wie méglich erhalten, optimiert und bis zum
offentlichen StraBenraum hin sicht- und erlebbar gemacht werden.
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In einer zweiten Stellungnahme wurde in Vertretung der Eigentimerschaft des Hauses Lonystraf3e 9
Widerspruch gegen den offengelegten Entwurf geduBBert und gefordert, fir den Bereich des Grundsti-
ckes Lonystrafe 9 statt eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) ein Mischgebiet festzusetzen (M), um
auch zukinftig die Vermietung an Gewerbemieter nicht zu beeintrachtigen.

Auch dieser Anregung kann nicht gefolgt werden, weil es ein gewichtiges stadtebauliches Ziel ist,
insbesondere an den ruhigeren und fir das Wohnen geeigneten Zentrumslagen, innerstadtische
Wohnnutzungen zu erhalten und vor Verdréngungen zu schitzen. Daher wurden auch in benachbar-
ten Bebauungspldnen zur Lonystraf3e hin entsprechende Festsetzungen getroffen. Die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes entspricht hier den Darstellungen des wirksamen Fléchennutzungsplans.
Bereits im Baugenehmigungsverfahren zum Bau der Wohnanlage Lonystrafie 9 wurde diese vom Stadt-
planungsamt geméf § 34 BauGB als in einem Allgemeinem Wohngebiet befindlich beurteilt. Daher
andert die beabsichtigte Festsetzung eines WA-Gebietes nichts gegeniber den aktuell zugelassenen
Gebdaudenutzungen.

Allgemeine Wohngebiete dienen nach § 4 BauNVO zwar vorwiegend dem Wohnen, aber es sind
auch untergeordnet nicht stérende andere Nutzungen zulassig (siehe Kapitel 5.1). Zudem sind nach
§ 13 BauNVO fir die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren
Beruf in Ghnlicher Art ausilben, beispielsweise Arzte, Anwdlte und Notare, in einem Allgemeinem
Wohngebiet RGume zulassig, d.h. auch abgeschlossene Wohnungen - nicht aber vollstandige Ge-
baude. Somit kénnen Arztpraxen und Kanzleien weiterhin in dem Gebdude Lonystrafe verbleiben und
auch neu zugelassen werden.

Die dritte im Rahmen der Entwurfsoffenlegung aus der Offentlichkeit eingegangene Stellungnahme
erfolgte erneut durch eine Kanzlei im Namen des vorhergehend genannten Grundstiickseigentimers,
wie bereits in der Unterrichtung der Offentlichkeit. So wurde auch in dieser zweiten Stellungnahme
unter Anfihrung der weitgehend bereits im ersten Schreiben aufgefihrten und vorgehend erléuterten
Grinde (siehe S. 50 und 51) nochmals bekraftigt, dass der Bebauungsplanentwurf stadtebaulich nicht
gerechtfertigt und abwdgungsfehlerhaft sei. Es wurde bezweifelt, dass alle getroffenen textlichen Fest-
setzungen ausreichend bestimmt und nach § 9 BauGB zulassig sind, ohne dies auszufihren. Die noch-
malige intensive Prifung der Festsetzungen durch das Planungs- und Rechtsamt konnte diese Einschat-
zung bestatigen.

Gefordert wurde weiterhin die Schaffung eines Baurechts fir ein mehrgeschossiges Hauptgebaude im
hinteren Grundsticksteil innerhalb der auch kinftig von Bebauung freizuhaltenden Korridorzone, wo
derzeit Garagen stehen. Dem Hinweis auf die Notwendigkeit, passive SchallschutzmaBBnahmen ver-
bindlich in die textlichen Festsetzungen zu iibernehmen, wurde mit der Anderung des Bebauungspla-
nentwurfs gefolgt.

In der Stellungnahme wird auf die Gesprachsbereitschaft des Einwenders verwiesen. Seit 2013 wurde
in dieser Angelegenheit in finf ausfihrlichen Gesprachen seitens der Stadt und der Denkmalpflege
versucht, dem widersprechenden Eigentimer und dessen Architekten die stadtebauliche und planungs-
rechtliche Situation darzulegen, zuletzt im September 2017. Die Gesprdche fihrten leider zu keinem
Einvernehmen.

Die vierte eingehende Stellungnahme wurde von der Johannesgemeinde abgegeben, welche Eigenti-
merin der innerhalb des Plangebietes befindlichen Liegenschaft Sidanlage 8 ist. Dem in der Stellung-
nahme vorgetragenen Wunsch, im hinteren Gartenteil Stellplatzflachen anzulegen, kann nicht gefolgt
werden.

Dem hinter dem Gebdude der Sidanlage 8 anschlielenden Garten mit parkahnlichem Charakter
kommt aufgrund seines schitzens- und erhaltenswerten Baum- und Geholzbestandes, der nur extensi-
ven Rasennutzung sowie seines grofflachigen Arten- und Strukturreichtums eine hohe dkologische Be-
deutung und Freiraumqualitat zu (siehe ErlGuterungen im Landschaftsplanerischen Beitrag zum Bebau-
ungsplan GI 01/26 Sidanlage / BismarckstraBe” des Planungsbiros Koch, Mai 2017). Insbesondere
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Végel und Insekten finden hier Nahrung, Rickzugsmdglichkeiten und Schutz sowie Brutstatten. Birken-
zeisig und die Wacholderdrossel haben hier u.a. ihr Brutrevier; der Erhaltungszustand beider Arten
wird in Hessen als unginstig bzw. unzureichend eingestuft.

Um der Kirchengemeinde trotz dieser hohen ckologischen Bedeutung des Gartens in angemessener
und stadtebaulich noch vertretbarer Weise Méglichkeiten zu einer baulichen Entwicklung einzurdu-
men, wurde nur fir den hinteren, im Bereich des Freiraumkorridors gelegenen Gartenteil der Erhalt
des Gartens als Korridorgrinflache festgesetzt und fir den vorderen Gartenteil mit der Festsetzung
eines Baufensters, entsprechend der Nachbargrundsticke im Plangebiet, ein erstmaliges Baurecht ein-
geraumt.

Eine weitere Inanspruchnahme auch des hinteren Gartenteils durch bauliche Anlagen, wie groBfla-
chige Stellplatzanlagen, ist 6kologisch und stadtebaulich nicht vertretbar.

Um dem Wunsch der Gemeinde nachzukommen, Stellplatze auch fir benachbarte Anlieger anbieten
zu kdnnen, wird ausnahmsweise ein die zu erhaltene Grinflache querender Fuweg in héchstens
2,0 m Breite zugelassen.

Parallel zur Entwurfsoffenlage wurde vom 07.08. bis zum 08.09.2017 die Beteiligung der Behorden
und sonstiger Trager ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB i.V. mit § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
durchgefihrt, wozu 51 Stellen angeschrieben wurden. 25 Stellen antworteten nicht, 19 gaben Stel-
lungnahmen ohne abwdagungspflichtige Inhalte ab und 6 Stellungnahmen mit Anregungen und Hin-
weisen konnten durch redaktionelle Anderungen zur Konkretisierung und besserem Verstandnis der
Planinhalte bericksichtigt werden.

Lediglich der Stellungnahme des stadtischen Amtes fir Umwelt und Natur konnte nicht in Ganze gefolgt
werden. Zwar wurde durch redaktionelle Anderung in Festsetzungen und Begriindung des Bebauungs-
planes der Stellungnahme weitgehend entsprochen. Der Anregung zur Ausgestaltung der Stellplatze
auBerhalb des Korridorgrins mit einem zusatzlichen unterbauten Rickhaltesystem wurde nicht gefolgt.
Die erhdhten Anforderungen sind mit Mehrkosten verbunden, die sich nur innerhalb des Griinkorridors
begrinden lassen.

Verkirzte und eingeschrénkte Entwurfsoffenlage und Beteiligung betroffener Tréger und Behdrden
Aufgrund der Hinweise in der Stellungnahme der Kanzlei des vorhergehend genannten Eigentimers
im Plangebiet und in der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Gie3en zur unzureichenden Be-
handlung der Larmschutzthematik im Bebauungsplanentwurf, wurde nach der Offenlage im Auftrag
des Stadtplanungsamtes eine Verkehrszdhlung und darauf aufbauend ein aktuelles Schallgutachten
erstellt. Die Ergebnisse des Schallgutachtens wurden in die Begrindung und entsprechende passive
SchallschutzmaBBnahmen in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Gbernommen.

Zu diesen Anderungen wurde vom 09.04. bis zum 27.04.2018 eine verkirzte und eingeschrénkte
Entwurfsoffenlage durchgefihrt, zuvor ortsiblich bekannt gemacht am 07.04.2018. Das Regierungs-
prasidium Gieflen, die Untere Bauaufsichtsbehdrde und das Gesundheitsamt des Landkreises GieBen
wurden als von der Anderung betroffene Trager &ffentlicher Belange und Behérden zeitgleich erneut
beteiligt. Nur vom Regierungsprasidium Gief3en ging eine erneute Stellungnahme ein.

Im Rahmen dieser erneuten Beteiligung ging auch wieder eine Stellungnahme der Kanzlei ein, die
bereits in der frihzeitigen Unterrichtung und Entwurfsoffenlage im Namen eines betroffenen Eigentu-
mers eine Stellungnahme abgegeben hatte. Neben Bezugnahme auf die beiden bereits eingereichten
Stellungnahmen wurde in dieser Stellungnahme u.a. darauf hingewiesen, dass die den Textlichen Fest-
setzungen zum Schallschutz zu Grunde liegende DIN 4109 von 1989 bis zur Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes voraussichtlich durch deren Neufassung von 2016 ersetzt werden wirde, die Aktualisie-
rung der Norm daher fir diesen Bebauungsplan anzuwenden sei.
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Diese Auffassung teilte auch das Regierungsprasidium Gief3en in seiner Stellungnahme zum gednder-
ten Bebauungsplanentwurf.

Die Neufassung der DIN 4109 wurde mit der Novellierung der Hessischen Bauordnung im Sommer
2017 vom Land Hessen bauaufsichtlich eingefihrt. Den Hinweisen wurde gefolgt, das Schallschutz-
gutachten Uberarbeitet und die neuen Ergebnisse in die Festsetzungen und die Begrindung des Be-
bauungsplanes Gbernommen.

Weiter wurde in der Stellungnahme der Kanzlei darauf hingewiesen, dass in der 6ffentlichen Bekannt-
machung zu dieser letzten Beteiligung noch ein Hinweis auf den § 47 Verwaltungsgerichtsordnung
(VWGO) enthalten war.

Dieser Hinweis besagte, dass ein Antrag nach § 47 VwGO auf Normenkontrolle unzul@ssig ist, soweit
mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung
nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

Mit der letzten Novellierung des BauGBs vom 20.07.2017 sind diese Préklusionsbestimmung und
damit der zugehorige Hinweis in der Bekanntmachung entfallen. Somit hatte dieser Hinweis nicht mehr
in der Bekanntmachung aufgefihrt werden dirfen und die erfolgte 6ffentliche Bekanntmachung ist

fehlerhaft.

Erneute Verkiirzte und eingeschrénkte Entwurfsoffenlage und Beteiligung betroffener Trager und Be-
hérden, Verdnderungssperre

Um diesen férmlichen Fehler zu heilen und aufgrund der Uberarbeitung der Schallschutzthematik
wurde der Bebauungsplanentwurf nochmals geéndert und am 21.06.2018 von der Stadiverordneten-
versammlung beschlossen. Gleichzeitig wurde fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Ver-
anderungssperre beschlossen, um rechtssicher zu verhindern, dass Baurecht fir massive Hochbauten
im Blockinnenbereich eingefordert werden kénnte, welches die Umsetzung der Ziele dieses Bebau-
ungsplans wesentlich erschweren oder gar unméglich machen wirde.

Zum gednderten Entwurf fand fir die Offentlichkeit erneut eine beschrénkte Offenlage gemdB. § 4a
Abs. 3 Satz 1-3 BauGB statt, welche mit der Veranderungssperre am 23.06.2018 ortsiblich bekannt
gemacht wurde. Aus der Offentlichkeit gingen zu dieser letzten Offenlage keine Stellungnahmen ein.

Parallel wurden gemaf3 § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB erneut Stellungnahmen beim Regierungspréasidium
Gief3en, der Unteren Bauaufsichtsbehdrde, dem Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Gief3en und dem
Gesundheitsamt des Landkreises GieBBen, als von der Anderung betroffene Trager ffentlicher Belange
und Behorden, eingeholt. Es gingen von diesen drei Stellungnahmen ein, davon zwei ohne weitere
Anregungen oder Hinweise. Der in der Stellungnahme des Amtes fir Umwelt und Natur enthaltenen
Anregung zur Kirzung des Hinweises zum Niederschlagswasser wurde zur Wahrung einer leichten
Verstandlichkeit und Vollstandigkeit nicht entsprochen.

10.Verfahrensablauf

Im Folgenden sind die wichtigsten Daten zum Aufstellungsverfahren zusammengefasst:

Aufstellungsbeschluss: 12.03.2008
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss: 18.03.2017
Bekanntmachung der frihzeitigen Unterrichtung 18.03.2017
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der Offentlichkeit:

Frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit: 27.03.2017 - 07.04.2017
Entwurfsbeschluss: 22.06.2017
Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung: 29.06.2017

Offenlage Entwurf und Gelegenheit zur Stellungnahme: |07.08.2017 - 08.09.2017
Férmliche Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange: 07.08.2017 - 08.09.2017

Bekanntmachung der verkiirzten und beschrénkten Offen-|07.04.2018
lage des gednderten Entwurfs

Verkirzte und beschrénkte Offenlage des gednderten Ent-| 09.04.2018 — 27.04.2018
wurfs

Formliche Beteiligung der betroffenen Trager &ffentlicher [ 09.04.2018 - 27.04.2018

Belange:
Erneuter Entwurfsbeschluss: 21.06.2018
Beschluss einer Veranderungssperre: 21.06.2018

Bekanntmachung der erneuten verkirzten und beschrénk-|23.06.2018
ten Offenlage:

Bekanntmachung der Verénderungssperre: 23.06.2018

Erneute verkirzte und beschrankte Offenlage des gedn-|25.07.2018 bis 15.08.2018
derten Entwurfs

Erneute férmliche Beteiligung der betroffenen Trager 6f-|25.07.2018 bis 15.08.2018
fentlicher Belange:

Abwagungs- und Satzungsbeschluss:

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:
Rechtskraft:

11.Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes beriicksichtigt:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 19 des Gesetzes vom 13.10.2016 (BGBI. | S. 2258),

Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. |
S. 94), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30.11.2016 (BGBI. | S. 2749)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel
122 des Gesetzes vom 29.03.2017 (BGBI. | S. 626)
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Hessische Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 15.12.2016 (GVBI. S. 294),

Hessisches Wassergesetz [HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch gedndert
durch Gesetz vom 28.09.2015 (GVBI. S. 338),

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. | S. 142),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.09.2016 (GVBI. | S. 167).

Stédtische Abwassersatzung 2013
Stédtische Werbeanlagensatzung 2001
Stédtische Stellplatzsatzung 2016
Stadtische Baumférderungssatzung 2016

12.Umsetzung des Bebauungsplanes
12.1 Umsetzungsperspektive

Dieser Bebauungsplan iberplant ein bereits bebautes Gebiet. Aufgrund des Bestandsschutzes betrifft
der Bebauungsplan keine genehmigten baulichen Anlagen und Nutzungen, sondern ausschlieBlich
kinftige Umbauten, Umnutzungen, bauliche Erweiterungen oder Neubauten an Stelle bestehender Ge-

baude.

Die durch die Festsetzung des Bebauungsplanes ermaglichten An- und Neubaupotentiale sind Ange-
bote an die Grundstickseigentimer und beinhalten keine Umsetzungspflicht. Die festgesetzten grin-
ordnerischen MafBnahmen sind erst bei baulichen Verénderungen auszufihren.

Die THM beabsichtigt die Realisierung ihrer beiden Neubauten auf dem Campus BismarckstraBe bis
2019.

Nach Abwdagung aller Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege und der
Ubrigen Belange, die bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu bericksichtigen sind, ist
die Bebauungsplanung als vertraglich zu beurteilen.

12.2 Fléchenbilanz und Bodenordnung

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt rd. 1,24 ha. Folgende Flachenanteile sind den ein-
zelnen Nutzungen zugeordnet:

. Gesamfflache
Flachenart .
(in ha)

Allgemeines Wohngebiet 0,15
Mischgebiete 0,58
Sondergebiet 0,37
Private Griinfldchen 0,14
Gesamiflache 1,24

Rundungsdifferenzen sind maglich
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12.3 Kosten

Durch die im Plan getroffenen Festsetzungen fallen voraussichtlich keine stadtebaulichen und auch
keine Sffentlichen ErschlieBungskosten an. Planungskosten entstehen durch die Vergabe des Bebau-
ungsplanverfahrens und damit verbundene Untersuchungen, durch amtliche Bekanntmachungen in den

Zeitungen und durch stadtische Verwaltungsarbeit.
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1. Beschreibung des Vorhabens

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Gie3en in der Kernstadt. Es handelt sich um
Teile eines Bebauungsblocks, der im Norden von der Siidanlage, im Osten von der Bismarck-
strale und im Stiden von der Lonystralle und im Westen von der Goethestral3e begrenzt wird.
Im Westen befinden sich die Gebdude des Bebauungsplans GI 01/25 ,,Stidanlage/LonystraB3e®,
die ebenfalls zum Block aber nicht zum Plangebiet gehoren.

2. Charakterisierung und Bewertung von Natur und Landschaft

Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich durch die Lage im Stadtgebiet von Gie3en aus. Natur-
rdaumlich liegt ein Grof3teil des Stadtgebietes von Gieflen in der Haupteinheit ,,Marburg - Giel3e-
ner Lahntal® (Nr. 348), deren Kernstiick die Untereinheit ,,GieBener Becken® (Nr. 348.1) als der
im Suden am stirksten abgesenkte Bereich des ,,Westhessischen Berg- und Senkenlandes® (Nr.
34) darstellt (Klausing 1988). Den Grund des Giel3ener Beckens bildet die ,,GieBener Lahntal-
senke® (Nr. 348.10), ein praktisch waldfreies Gebiet, das sich aus der Niederung der Lahn und
dem breiten Wiesengrund der Wieseck zusammensetzt. Das Untersuchungsgebiet befindet sich in
der Lahntalsohle.

Die potenziell natiirliche Vegetation des Plangebietes ist ein artenreicher Stieleichen-Hainbuchen-
Auenwald einschliefSlich Hainmieren-Erlenwald, 6rtlich mit Erlensumpfwald (BFN 1997). Auf-
grund der anthropogen stark verinderten Boden- und Standortverhaltnisse wiirden sich jedoch
cher Waldgesellschaften entwickeln, die durch einen eutrophen, eher trockenen bis frischen
Standort geprigt sind.

Abb. 1: Lage im Raum (Ausschnitt TK 25)
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2.1 Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Im Rahmen der Stadtbiotopkartierung (aktuellste Fassung PGNU 2010) erfolgt eine sehr grobe
und generalisierte Darstellung des Plangebietes. Wihrend der westliche Teil vollstindig als offene
Blockrandbebauung mit Freiflichen und Girten kartiert wurde, in der kleinflichig auch Garagen
vorhanden sind, setzt sich der Ostliche Teil aus einem 6ffentlich genutzten Gebaude mit hohem
Versiegelungsgrad im Norden, einer lockeren Einzel- und Reihenhausbebauung im Siiden und
groBflichigen Parkplitzen dazwischen, zusammen. Eine differenzierte Darstellung der Gartenfla-
chen und anderer Vegetationsstrukturen erfolgt auf dieser Ebene nicht.

Erste Bestandserhebungen im Gelidnde fanden bereits im Jahr 2008 statt. Die damaligen Ergeb-
nisse wurden als Grundlage fir die aktuellen Bestandserhebungen im Frihjahr (Flora) und Som-
mer (Fauna) 2017 genutzt. Die Einstufung der Biotoptypen erfolgte auf Grundlage der Anlage 3
der Kompensationsverordnung (KV) vom 01. September 2005, zuletzt geandert am 22. Septem-
ber 2015.

Groflere zusammenhingende Griinbereiche charakterisieren das Zentrum des Plangebietes. Sie
sind strukturreich angelegt. In einigen Bereichen stehen alte, hohe Biume, die das Plangebiet
aufwerten. Insgesamt wurden 65 Einzelbdume kartiert, von denen 14 Biumen eine hohe und 9
eine sehr hohe naturschutzfachliche Wertigkeit zukommt. Im Einzelnen handelt es sich um 13
Nadelbaume (Taxus), 4 Obstbiume und 48 weitere Laubbiume.

Tab1:  Einzelbdume des Plangebietes

Lfd. Botanischer Deutscher Bemerkung Hoéhe  Kronen- Bewer-
Nr. Name Name durch- tung
messer

1 Acer platanoides Spitz-Ahorn Rel. jung 15 2 -

2 Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Baumreihe 21 8 ++

3 Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Baumreihe 23 14 ++

4 Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Baumreihe 21 14 ++

5 Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Baumreihe, gebidude- 23 17 +++

nah

6 Acer platanoides Spitz-Ahorn Baumreihe 23 12 ++

7 Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Baumreihe 23 12 ++

8 Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Zwiesel, markant 34 20 +++

9 Crataegus monogyna WeiBdorn Gebiudenah, ge- 4 2 +

kappt

10 Fagus sylvatica ,,Purpurea® Blut-Buche markant 24 14 +++
11 Betula pendula Birke Baumhecke 20 8 +
12 Salixc aprea Salweide Baumbhecke, gekappt 11 6 +
13 Salix alba Silberweide Baumhecke 19 10 ++
14 Salix caprea Salweide Baumhecke 18 10 ++
15 Betula pendula Birke Baumhecke 20 7 +
16 Taxus baccata Eibe 14 8 ++
17 Corylus avelana Hasel Mehrstimmig 18 15 ++
18 Tamarix sp. Tamariske Ziergeholz 3 5 -
19 Juglans regia Walnuss 10 6 +
20 Quercus robur ,,Fastigiata® Pyramiden-Eiche markant 23 6 ++
21 Sambucus nigra Holunder 7 +
22 Sambucus nigra Holunder 7 +
23 Platanus x acerifolia Ahornblittrige Platane Krone gekappt 10 6 +
24 Platanus x acerifolia Ahornblittrige Platane Krone gekappt 12 6 +
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Lfd.

25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46

47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65

Botanischer
Name

Platanus x acetifolia
Platanus x acerifolia
Tilia tomentosa

Tilia tomentosa

Tilia tomentosa
Taxus baccata

Taxus baccata

Taxus baccata
Sambucus nigra
Robinia pseudoacacia
Sambucus nigra
Acer pseudoplatanus
Sambucus nigra
Acer pseudoplatanus
Malus domestica
Sambucus nigra
Juglans regia

Taxus baccata

Taxus baccata

Taxus baccata

Taxus baccata

Ulmus laevis

Pyrus communis

Prunus spec.

Prunus serrulata

Malus domestica

Tilia platyphyllos

Prunus cerasifera , Nigra“
Cydonia oblonga

Taxus baccata

Quercus robur

Acer pseudoplatanus
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Taxus baccata

Taxus baccata

Taxus baccata

Taxus baccata

Aesculus hippocastanum
Aesculus hippocastanum

Quercus robur ,,Fastigiata®

Deutscher
Name

Ahornblittrige Platane
Ahornblittrige Platane
Silber-Linde
Silber-Linde
Silber-Linde
Eibe

Eibe

Eibe
Holunder
Robinie
Holunder
Berg-Ahorn
Holunder
Berg-Ahorn
Apfel
Holunder
Walnu3
Eibe

Eibe

Eibe

Eibe

Flatter-Ulme

Birne
Zierkirsche
Jap. Zierkirsche
Apfel
Sommer-Linde
Blutpflaume
Quitte

Eibe

Eiche
Berg-Ahorn
Berg-Ahorn
Esche

Eibe

Eibe

Eibe

Eibe
RoB-Kastanie
RofB-Kastanie

Pyramiden-Eiche

Bemerkung

Krone gekappt
Krone gekappt
Krone gekappt
Krone gekappt
Krone gekappt

gekappt

markant

markant

Verjingung im Um-
feld von abgesigtem
Altbaum, 5 Finzel-
baumchen

markant

Konkurrenzgehdlz

Baumgruppe
Baumgruppe
Baumgruppe

Krone gekappt
Krone gekappt

Veredlungswulst am
Stammful3, markant

Hohe

12
12
13
13
15
10
10
10

15

27

10
20
10
10
10
10

6
14
14
13
31
13
8
2
17
30
30
30
10
10
5
5
13
13
35

(Nt. s. Bestandskarte; - = geringe, + = mittlere, ++ hohe, +++ = sehr hohe naturschutzfachliche Bedeutung)

Im Plangebiet wurden folgende Biotop- und Nutzungstypen angetroffen:
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Kronen-
durch-
messer

6
6

6
16
10
10
10
10

6
6
16
14

12
18
18
18
6
6

14

Bewer-
tung

+ o+ o+ o+ o+ o+ o+ o+

++

+++

+++

+++

+++

++

+ o+ o+ o+

+++



- Geholze

Naturnahe Geholze und Gebusche finden sich in einem von Westen nach Osten verlaufenden
zentralen Bereich des Plangebietes sowie als Begrenzung des Gattens auf dem Flurstick 10/1. Sie
wurden dem Nutzungstyp ,,trockene bis frische Gebiische und Hecken® (KV-Nr. 02.100) zuge-
ordnet. Diese Bestinde setzen sich zumeist aus Hainbuche (Carpinus betulus), Holunder (Sambucus
nigra), Hasel (Corylus avellana), Bibe (Taxus baccata), Hartriegel (Cornus sanguinea) und Hundsrose
(Rosa canina) zusammen und sind mit Efeu (Hedera helix) und Clematis (Clematis vitalba) bewach-
sen. Im Unterwuchs sind zumeist Ruderalfluren ausgebildet (s.u.).

An der Grenze zu benachbarten Grundstiicken kommen an mehreren Stellen geschnittene He-
cken und lose gepflanzte Ziergehdlze vor, die als Randbegriinung bzw. zur Parkraumgestaltung
dienen und dem Nutzungstyp ,,Hecken-/Gebuschpflanzung, standortfremd, Ziergeholze® (KV-
Nr. 02.500) zugeordnet wurden. Neben kleinflichig verwendeten einheimischen Arten, wie Li-
guster (Ligustrum vulgare) undHainbuche (Carpinus betulus), herrschen hier vor allem standortfrem-
de Arten und Ziergehodlze vor. Kirschlorbeer (Prunus sect. Lanrocerasus), Buchsbaum (Buscus semper-
virens), Forsythie (Forsythia intermedia), Weigelie (Weigela florida), Lebensbaum (Thuja occidentalis) und
Mahonie (Mahonia aquifolium) sind die haufigsten Arten.

- Girten/Griinfliichen

Die Girten bzw. Grunflichen des Plangebietes unterscheiden sich in girtnerisch gepflegte Anla-
gen bzw. arten- und strukturarme Hausgirten (KV-Nr. 11.221) sowie in arten- und strukturreiche
Hausgirten (KV-Nr. 11.222).

Die girtnerisch gepflegten Anlagen sind durch einen geringen Anteil an oder das Fehlen von Ge-
hélzen sowie durch eine intensive Nutzung gekennzeichnet. Zumeist handelt es sich um Inten-
sivrasen auf lehmig-tonigen Béden mit den Arten Kriechender Hahnenful3 (Ranunculus repens),
Kriechendes Fingerkraut (Potentilla reptans) und Ptennigkraut (Lysimachia nummularia). Die Grinfla-
che westlich des FH - Gebaudes (Stiidanlage Nr. 6) setzt sich aus einzelnen Zierpflanzungen mit
geschotterten Wegen und Sitzgelegenheiten zusammen.

Im Bereich des Flurstiickes Nr. 15/1 ist ein groB3flichiger arten- und strukturreicher Garten anzu-
treffen, der sich durch einen hohen Gehélzanteil auszeichnet und einen parkahnlichen Charakter
aufweist. Alte, hochstimmige Obstbdume treten ebenso auf wie alte Laubbdume und einheimi-
sche Striucher. Die Rasenfliche wird als Extensivrasen genutzt und weniger haufig gemaht, so-
dass sich auch wenige typische Arten der Wiesen eingefunden haben. Dartber hinaus sind hier
Ruderalarten wie Kriechende Quecke (Agropyron repens) und Giersch (Aegopodinm podagraria) anzu-
treffen.

Weitere arten- und strukturreiche Girten finden sich auf den siidlichen Teilflichen des Flurstii-
ckes Nt. 13 und auf den nérdlichen Teilflichen des Flurstiickes Nr. 12/3 (getrennt dutrch eine
hohe Mauer), der nach Norden von einer Mauer begrenzt wird und deutlich tiefer als das angren-
zende Gelinde liegt. Auch hier sind neben einzelnen Gehoélzen Extensivrasen anzutreffen. Die
Mauer ist hier von weit ausgreifenden Efeubestinden eingegriint. Wihrend der Garten auf dem
Flurstiick 12/3 den Charakter eines Ziergartens besitzt und mit diversen dekorativen Elementen
ausgestattet ist, ist der Garten auf dem Flurstiick 13 stark verwildert.

An einzelnen Mauern im Bereich der Garten- und Griinflichen sind Begriinungen vorhanden; in

den meisten Fillen handelt es sich hierbei um Efeu (Hedera helix). Fassadenbegriinungen an Ge-
biuden setzen sich aus Wildem Wein (Parthenocissus tricuspidata), Glyzinie (Wistera sinensis) und
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Schling-Knéterich (Pohygonum anbertii) zosammen. Eine gesonderte Darstellung dieser Grinstruk-
turen wurde in der Bestandskarte mal3stabsbedingt nicht vorgenommen.

Neben einzelnen Rasenflichen in den Girten befindet sich auf dem Flurstiick 17/2 eine Rasen-
fliche unter einer michtigen Pyramiden-Eiche (Baum Nr. 65). Sie dient als Einfassung der Park-
platzfliche und wird intensiv gepflegt, sodass sie als Intensivrasen (KV-Nr. 11.224) kartiert wur-
de.

Auf unversiegelten, hiufig begangenen oder durch Nutzung stark gestorten Flichen hat sich ver-
einzelt innerhalb des Plangebietes eine Trittrasengesellschaft eingestellt, die durch flichiges Vor-
kommen trittresistenter, niedrigwiichsiger Pflanzen wie z.B. Breitblittriger Wegerich (Plantago ma-
Jor), Einjihriges Rispengras (Poa annuna) und Vogelknoterich (Pohygonum avienlare agg.) auffillt. Da-
neben kommen auch tritttolerante, ausdauernde Rasenarten wie Ausdauernder Lolch (Lolium pe-
renne) und Weilklee (T7ifolium repens) vor. Eine gesonderte Darstellung dieser Griinstrukturen
wurde in der Bestandskarte maf3stabsbedingt nicht vorgenommen.

¢ Faunistische Bedeutung des Untersuchungsraumes

Nach ersten landschaftsplanerischen Untersuchungen zu Brutvégeln in den Jahren 1994 und
2008 wurde im Jahr 2017 eine erneute Aktualisierung dieser Untersuchungen und die erstmalige
Erfassung von Fledermausvorkommen zwischen Mai und August 2017 durchgefihrt.

Innerhalb der Untersuchungsfliche wurden wihrend der Begehungen 2017 insgesamt 14 Brutvo-
gelarten nachgewiesen, zudem finf weitere Arten als Gastvogel, die das Plangebiet zur Nah-
rungssuche aufsuchen (s. Tab. 2). Viele der als Nahrungsgiste eingestuften Arten briiten aller-
dings in nichster Nihe zum Untersuchungsgebiet, entweder im nordlich angrenzenden Park oder
den Gehélzen an der Wieseck im Stden.

Die vorkommenden Brutvogelarten sind tberwiegend typische Bewohner von Siedlungen und
Geholzen. Zu ersteren gehoren Hausrotschwanz, Haussperling und Mauersegler. In der Stidanla-
ge 7a finden sich aufgehingte Mauersegler-Brutkisten wie auch nattrliche Hohlen. Im selben
Hof kommen auch Haussperling und Hausrotschwanz im Bereich der Gebiude (7a und 7 b) wie
den Garagen vor. Fur den Innenstadtbereich eher ungewchnlich sind einige eher typische Wald-
vogelarten, wie der Zaunkonig und Star oder Halboffenlandarten wie die Wacholderdrossel. Die
grofBere Zahl von typischen Geholzbewohnern ist auf die grolen Geholzen und Biaumen in den
Garten zwischen Stidanlage und Lonystralle, wie auch an der Bismarckstra3e 4 zuriickzufiihren.
Hierzu zéihlen insbesondere die Grasmucken- und Finkenarten; aber auch die Krihenvogel und
Wacholderdrossel.

Im Hinblick auf Brutvégel kann das Plangebiet als relativ artenreich bezeichnet werden, wobei
die Biotopstrukturen nur wenigen Paaren der jeweiligen Art als Habitat dienen konnen. Der rela-
tiv grofle Artenreichtum des Plangebietes liegt in der Nihe zu den Grunstrukturen der Wieseck
im Stiden sowie in dem parkihnlichen Charakter der arten- und strukturreichen Griinflichen im
zentralen Bereich des Plangebietes begriindet.
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Tab.2: Vogelarten des Untersuchungsraumes aus dem Erhebungsjahr 2017

Vogelart Status innerhalb

. ) Untersuchungs- Status au- RL EZ H!
Deutscher Name Vissenschaftlicher fliche Bethalb D /H

Name

Amsel Turdus mernla 4 RP BV giinstig
Blaumeise Parus caernlens 1-2RP BV giinstig
Buchfink Fringilla coelebs 1RP BV glinstig
Birkenzeisig Carduelis flammea 1 BP BV unglnstig
Elster Pica pica NG BV glnstig
Girlitz Serinus serinus NG BV ungiinstig
Grunfink Cardnelis chloris 1 RP BV glunstig
Hausrotschwanz Phoenicurns ochruros 2-3 BP BV giinstig
Hausspetling Passer domesticus 2-3RP BV V/V ungiinstig
Kohlmeise Parus major 1 RP BV glunstig
Kleiber Sitta enropaea NG NG glinstig
Mauersegler Apus apus 2-3 RP BV unglinstig
Monchsgrasmicke — Sylvia atricapilla NG BV glinstig
Rabenkrihe Corvus corone NG BV glinstig
Ringeltaube Columba palumbns 3RP BV glinstig
Star Sturnus vulgaris 1-2RP BV 3 glnstig
Stieglitz Cardnelis carduelis 1 RP BV V/V ungiinstig
Wacholderdrossel Turdus pilaris 1-2 BP BV ungilinstig
Zaunkonig Troglodytes troglodytes 1RP BV glinstig

RP: Revierpaar; BP: Brutpaar; BV: Brutvogelart; NG: Nahrungsgast; ' HGON & VSW 2014

Im Rahmen von finf Detektorbegehungen konnten insgesamt 6 Fledermausarten festgestellt
werden: Wasserfledermaus (Myozzs danbentoniz), Abendsegler (Nyctalus noctula), Zwergfledermaus
(Pipistrellus pipistrellus), Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii), Breitfligelfledermaus (Eptesicus sero-
tinus), sowie Langohr (Plecotus sp.). Die beiden Langohrarten sind akustisch nicht voneinander zu
trennen. Die bei weitem haufigste Art war die Zwergfledermaus, die auch jagend im Gebiet und
entlang der Straflen beobachtet werden konnte. Auch Abendsegler und Breitfliigelfledermaus
konnten mehrfach nachgewiesen werden. Rauhautfledermaus, Langohr und Wasserfledermaus
wurden jeweils nur 1-2 Mal aufgenommen.

Tab. 3: Fledermausarten des Untersuchungsraumes aus dem Erhebungsjahr 2017

Art Rote Liste

deutsch wissenschaftlich D H FFH
Wasserfledermaus Myotis danbentonii * 3 v
Abendsegler Nyctalus noctula \Y 3 v
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus * 3 v
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii * 2 v
Breitfliigelfledermaus Eptesicus serotinus G 2 v
Braunes Langohr* Plecotns anritus \Y 2 v
Graues Langohr* Plecotus anstriacus 2 2 v
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Fledermiuse nutzen das Gebiet vor allem zur Jagd. Die auf dem Grundstiick Stidanlage 7 im
Hinterhof vorhandenen Garagengebiude mit ihren Dachbdden und Einflugméglichkeiten besit-
zen prinzipiell Quartierpotential fiir Fledermause. Bei den Ausflugkontrollen konnten jedoch kei-
ne Ausflige beobachtet werden, sodass keine Hinweise auf eine Quartiernutzung im Eingriffsbe-
reich vorliegen. Auf dem Grundstiick der Technischen Hochschule Mittelhessen wurde weder an
den Gebauden noch an den Baumen Quartierpotential festgestellt.

¢ Bewertung des Untersuchungsraumes fiir die Pflanzen- und Tierwelt

Die Griinflichen des Plangebietes setzen sich im Wesentlichen aus Girten mit unterschiedlichen
Anteilen an Geholzen und Grinstrukturen zusammen. Dartiber hinaus setzen sie sich aus spon-
tan aufkommender, z.T. artenreicher Vegetation in Form von Ruderal-, Saum- und Trittpflan-
zenvegetation bzw. aus naturnahen Gebiischen zusammen.

Der hohe Anteil an bebauten, versiegelten und befestigten Flichen innerhalb des Plangebietes
stellt im Hinblick auf die Vorbelastung eine lebensfeindliche Umgebung dar und ist nur fir einige
wenige Spezialisten wie Mauersegler und Hausrotschwanz bzw. fiir Ubiquisten wie Amsel, Kohl-
und Blaumeise besiedelbar.

Der relativ hohe Baumbestand, die geholzreichen Girten auf den Flursticken Nr. 15/1 und 12/3
sowie auf den studlichen Teilflichen der Flursticke Nt. 13 und 17/1, die vorhandenen Fassaden-
begrinungen und die vereinzelten naturnahen Gebiische bieten zahlreichen Vogelarten (Baum-
und Gebuschbriitern) einen geeigneten Lebensraum, in dem sie ihre Brut aufziehen kénnen. Das
Plangebiet ist fiir einen Innenstadtbereich als artenreich zu bezeichnen. Fiinf der nachgewiesenen
Brutvogelarten befinden sich in Hessen in einem ungtnstigen Erhaltungszustand.

Insgesamt wurden 65 Einzelbdume kartiert, von denen 14 Biaumen eine hohe und 9 eine sehr ho-
he naturschutzfachliche Wertigkeit zukommt. Im Finzelnen handelt es sich um 13 Nadelbiume,
4 Obstbiume und 48 weitere Laubbiume. Insbesondere die Geholzbestinde, einschlieflich der
Einzelbiume und der Fassadenbegriinungen, tragen zur Belebung und Gliederung, zur Lebens-
qualitit und als Biotop vor allem fiir Vogel und Insekten in einem dicht besiedelten Stadtraum in
erheblichem Maf3e bei.

Eine hohe 6kologische Bedeutung besitzen somit die schiitzens- und erhaltenswerten Baum- und
Geholzbestinde sowie die arten- und strukturreichen Girten und Grinflichen im Zentrum des
Plangebietes. Neben den bioklimatischen Wohlfahrtswirkungen und ihrer hohen Freiraumqualitit
ist den Geholzbestinden auf Grund ihrer Lebensraumfunktion ein im Gebietszusammenhang ge-
sehen hoher 6kologischer Wert beizumessen. Insbesondere fiir Végel und Insekten sind hier
Nahrung, Rickzugsmoglichkeiten und Schutz sowie Brutstitten zu finden. Insgesamt wird dem
Plangebiet daher aufgrund seines relativ hohen Baumbestandes eine mittlere Eignung als stadti-
scher Lebensraum zugesprochen.
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2.2 Geologie und Boden

Zu Beginn des Tertidrs setzt sich in der Giessener Lahntalsenke die Tektonik des Oberrheingra-
bens entlang des Ostrandes des Rheinischen Schiefergebirges fort. Das engere Untersuchungsge-
biet liegt in ebener Lage bei ca. 158 m . NN auf dem Talboden der Lahn, die hier ziemlich weit
nach Osten ausgegriffen hat. Uber den jiingsten fluviatilen Ablagerungen des Holozins, beste-
hend aus Lahnschotter und Sandschichten, hat sich eine Lehmdecke mit einer Michtigkeit von
max. 3 - 4 m gelegt, die vermutlich von einer kiinstlichen Aufschiittung tberlagert ist.

Natiirlicherweise sind auf dem Gebiet der Lahn- und WieseckaueAueboden und Auegleye zu er-
warten, die aus Hochflutablagerungen, die tberwiegend aus schluffig-lehmigen, im Bereich der
Lahnaue auch aus sandig-schluffigen bis schluffig-sandigem Material bestehen, hervorgegangen
sind.

Im Stadtgebiet ist der Boden auf dem bereits bebauten Bereich des Untersuchungsgebietes weit-
gehend durch Aufschiittungen oder andere bauliche Ma3nahmen stark anthropogen verindert
worden oder zum {iberwiegenden Teil versiegelt und iiberbaut. Aufgrund dieser starken Uberpri-
gungen ist davon auszugehen, dass der Boden im Plangebiet seine nattirlichen Funktionen als Le-
bensraum fiir Pflanzen und Tiere, im Wasserhaushalt und als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbau-
medium nur noch in geringem Umfang erfullt.

Die Bedeutung der Flichen im Hinblick auf den Bodenschutz muss fiir den tiberwiegenden Teil
des Plangebietes daher als sehr gering bis nicht vorhanden eingeschitzt werden. Nur auf den we-
niger belasteten Griinflichen, insbesondere im Bereich der gréBeren zusammenhingenden Gir-
ten, kann von einer geringen bzw. mittleren Bedeutung ausgegangen werden. Insgesamt ist die
Bedeutung des Untersuchungsgebietes fiir das Schutzgut Boden jedoch gering.

Altstandorte sind gemidll § 2 Absatz 5 Nr. 2 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
Grundsticke mit stillgelegten Anlagen, die gewerblichen, industriellen, sonstigen wirtschaftlichen
Unternehmen oder hoheitlichen Zwecken dienten sowie Grundstiicke, deren militirische Nut-
zung aufgegeben wurde, sofern auf thnen mit umweltschidigenden Stoffen umgegangen wurde.
DasGrundstiick Stidanlage 7 ist als Altstandort eingestuft aufgrund seiner altlastenrelevanten
Nutzung zur Herstellung elektronischer Gerite aller Art.

¢ Bewertung des Untersuchungsraumes fiir den Boden

Im Plangebiet finden sich weder regional bedeutsame Bodendenkmiler noch seltene Pedogene-
sen (HLUG 2015-3). Dem Schutzgut Boden kommt fir das Plangebiet zusammenfassend eine
geringe Bedeutung zu.

2.3 Klima und Luft

Seit 2014 liegt der Stadt Gieflen die ,,modellgestiitzte Analyse der klima- und immissionsékologi-
schen Funktionen im Stadtgebiet von Gielen und deren planungsrelevante Inwertsetzung im
Rahmen einer vorsorgeorientierten Umweltplanung® vor (KLIMAFUNKTIONSKARTE UND
PLANUNGSHINWEISKARTE KLIMA/LUFT FUR DIE UNIVERSITATSSTADT
GIEBEN, GEONET, 2014).
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-  Humanbioklima

Der Auszug aus der Planungshinweiskarte (Klimaanalyse GEO-NET 2014) mit Mal3nahmen-
empfehlungen zeigt, dass der tiberplante Bereich (roter Kreis) aus humanbioklimatischer Sicht als
Siedlungsraum mit maBiger bis hoher Belastung (gelbe Signatur) eingestuft wird und damit eine
sehr hohe Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierungen besitzt. Es handelt sich um eine
dichte Siedlungsstruktur mit Nihe zum humanbioklimatisch hochbelasteten Stadtkern (rote Sig-
natur).

Das Humanbioklima im Plangebiet wird durch den Grad der Versiegelung, den Anteil der Griin-
flichen und der Geholze bestimmt. Die versiegelten und tiberbauten Flichen im Plangebiet sind
als Wirmeinseln einzustufen, die sich negativ auf das Humanbioklima auswirken. Klimawirksame
Vegetationsflichen sind die noch vorhandenen Girten. Sie erwidrmen sich im Vergleich zu den
vegetationsfreien und versiegelten Flichen weniger stark. Die Gehodlze, insbesondere die Baum-

BPL Nr. Gl 01/26 ,Sudanlage/Bismarckstrae“ — Anhang LP-Beitrag



12

bestinde tragen aufgrund ihrer Transpirationsleistung, ihres Schattenwurfes und ihrer Staubfilter-
kapazitit zur Luftreinhaltung und Frischluftproduktion in dem bebauten Bereich bei.

Die Temperaturfeldkarte verdeutlicht die Auswirkungen der vorhandenen Bebauung und Versie-
gelung im Plangebiet. Die Hinterhofbereiche stellen die einzigen noch nicht vollstindig bebauten
Bereiche mit Griin und teilweise sehr alten Baumbestand dat. In der Nihe befinden sich nur die
Wieseck als Gewidsserband und die Parkanlagen des Anlagenringes als Griinfliche mit Aus-
gleichsfunktion.

Die Wirkung der griine ,,Insel im betrachteten Plangebiet zeigt sich durch ein niedrigeres Tem-
peraturfeld, welches das Anlagengriin mit dem Wieseckgriin vernetzt.Diese Temperaturdifferenz
kann eine sehr kleinraumige Luftzirkulation bewirken, die zumindest teilweise zu einer geringfi-
gigen Durchmischung und einem begrenzten Luftaustausch fihrt.

BPL Nr. GI 01/26 ,Siidanlage/Bismarckstrae” — Anhang LP-Beitrag
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- Lufthygiene

Im Hinblick auf die Vorbelastung sind im Innenstadtbereich von Giel3en insbesondere bei aus-
tauscharmen Wetterlagen im Winter hohere Schadstoffbelastungen festzustellen. Dies ist zum ei-
nen auf einzelne Industriestandorte und den stadtbedingten hohen Energieverbrauch sowie zum
anderen auf die hohen Verkehrsbelastungen des Innenstadtbereiches, innerhalb des Untersu-
chungsraumes vor allem auf der Siidanlage, zurtickzufithren. Dies spiegelt sich auch in der Luft-
gltekarte von Hessen wieder (Flechtenkartierung 1993-95), die das Plangebiet als Raum mit ho-
her lufthygienischer Belastung einstuft (HLNUG 2017-1).

¢ Bewertung des Untersuchungsraumes fiir das Klima

Insgesamt stellt das Plangebiet aufgrund des Anteils an versiegelten, teilversiegelten bzw. vegeta-
tionsfreien Flichen eine klimatische Wirmeinsel dar, die aufgrund der Ausrichtung der Gebdude
nicht durchliftet wird. Klimatisch und lufthygienisch bedeutsam sind dagegen die zahlreichen
Bdume, die Fassadenbegriinungen sowie die einzelnen Hecken und Striucher, die zur Frischluft-
produktion, Schadstoffabsorption und Luftdurchmischung beitragen. Aufgrund dessen kommt
dem Plangebiet eine mittlere Bedeutung im Hinblick auf das Schutzgut Klima zu.

Aufgrund der fehlenden Durchliftung besteht bei vollstindiger Bebauung die Gefahr, dass aus
der hohen eine sehr hohe bioklimatische Belastung und damit wesentliche Verschlechterung der
humanbioklimatischen Situation entsteht.Die heute noch vorhandenen innen gelegenen Griin-
und Freiflichenverhindert z.Z. noch die hochste bioklimatische Belastungsstufe.

2.4 Wasset

- Oberflichengewisser

Am stdostlichen Rand au3erhalb des Untersuchungsgebietes fithrt die kanalisierte und tief einge-
schnittene Wieseck vorbei, die weiter im Westen in die Lahn miindet. Die Wieseck zeichnet sich
in diesem Abschnitt durch starke und sehr starke negative Abweichungen aus (HMUKLYV 2017-
2). Ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet gibt es in diesem Bereich fiir die Wieseck nicht.
Daher kommt dem Plangebiet fiir die Oberflichengewisser eine geringe Bedeutung zu.

- Grundwassetr

Im Hinblick auf das Grundwasser wird der Untersuchungsraum der hydrogeologischen Grofein-
heit Basaltgebiete des Vogelsberges und Westerwaldes (4) und hier der Teileinheit: ,,Basalte des
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Vogelsberges (4.1)“ zugeordnet. Im Plangebiet bilden allerdings tertidre und quartire Sande und
Kiese den Untergrund. Die sandigen Lagen der miozinen Siilwasserschichten sind meist sehr
tonig gebunden und somit als Grundwasserleiter von geringem Wert. Dagegen gelten die sandi-
gen und kiesigen Ablagerungen des Quartirs mit Kf-Werten zwischen 5 und 18 x 10 *m/s als
sehr gute Porengrundwasserleiter. Aufgrund der Geringmachtigkeit dieser Schichten im Plange-
biet ist die Grundwasserergiebigkeit mit 2 bis 5 1/s als gering angegeben (DIEDERICH et al.
1991).

Im unmittelbaren Plangebiet kommt es aufgrund des hohen Anteils an versiegelter Fliche durch
Bebauung (s. Boden), der Entwisserung von Dach-, Stralen- und Parkplatzflichen und der Ab-
fihrung des Regenwassers in das Kanalsystem zu einer erheblichen Minderung der Grundwas-
serneubildung. Der 6rtliche Grundwasserleiter befindet sich ab ca. 4,00 m Tiefe unter der gemit-
telten Gelindeoberfliche. Der Grundwasserspiegel liegt bei maximal 2,60 m unter der gemittelten
Gelindeoberfliche.

Der hohe Anteil an versiegelter und bebauter Fliche geht der Grundwasserneubildung verloren.
Stattdessen flief3t hier das Oberflichenwasser mit der Luftstaubbelastung sowie der durch die
Pkws verursachten RuB3- und Olverunreinigung in die Wieseck und trigt dort zur Verschlechte-
rung der Wasserqualitit bei.

¢ Bewertung des Untersuchungsraumes fiir das Wasser

Den versiegelten Flichen kommt im Hinblick auf das Schutzgut Wasser keine Bedeutung zu. Le-
diglich die vorhandenen Griinflichen und Geholzbestinde sind wegen ihres Wasserspeicherver-
mogens und der erhohten Wasseraufnahme gilinstiger zu beurteilen. Insgesamt ist die Bedeutung
des Plangebietes fiir das Schutzgut Wasser jedoch gering.

2.5 Stadtbild / Freiraum und Erholung

Das Stadtbild im Plangebiet wird durch die denkmalgeschiitzten Gebiude, die Grinflichen mit
ithren stadtbildpriagenden Einzelbiumen sowie durch die tbrigen bebauten und versiegelten Fla-
chen bestimmt. Der tberwiegende Anteil der Freiflichen ist voll oder teilweise versiegelt und
wird groftenteils als Kfz-Stellplatz genutzt. Grinflichen, die potenziell zur Erholungs- und Frei-
zeitnutzung sind nur im Zentrum des Plangebietes vorhanden.

Flichen, die aufgrund ihrer Vegetationsstruktur, ihrer Lage und ihrer relativen Abgeschiedenheit
zur Erholung und Freizeitgestaltung genutzt werden konnen, befinden sich auf den Flurstiicken
Nr. 15/1 und 12/3 sowie in den sidlichen Bereichen der Flurstiicke Nr. 13 und 17/1 in Form
von arten- und strukturreichen Hausgirten bzw. Grinflichen. Sie nehmen insgesamt jedoch nur
einen geringen Flichenanteil ein und sind nicht frei zuginglich.

Die tiberwiegende Nutzung der Freirdume als Pkw-Stellplitze in Verbindung mit den gegebenen

Larm- und Emissionsbelastungen stellt eine relativ hohe Vorbelastung des Untersuchungsraumes
tir das Stadtbild bzw. fiir die Freiraum und Erholungssituation dar.

e Bewertung des Untersuchungsraumes fiir Stadtbild / Freiraum und Erholung
Aufgrund der fehlenden Nutzungs- und Spielangebote sowie der fehlenden Wegefiihrung ist die

Freiraumqualitit des Untersuchungsgebietes insgesamt gering. Gestalterische Elemente in Form
von Gebiudeeingriinungen besitzen lediglich ,,dekorativen® Wert.
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2.6 Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht.Bei den
nichstgelegenen Schutzgebieten handelt es sich um das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Au-
enverbund Lahn-Dill“ (2531018), das stdlich der Lonystrale entlang der Wieseck verlduft
(HMUKLYV 2017-1). Ein Uberschwemmungsgebiet ist fiir die Wieseck angrenzend an das Plan-
gebiet nicht festgesetzt. Auch Wasserschutzgebiete finden sich im Umkreis von 1,5 km nicht
(HMUKLV 2017-2).

3. Beurteilung der eingriffsbedingten Auswirtkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt,
Boden, Wasser, Klima und Luft sowie auf das Landschaftsbild

3.1  Pflanzen, Tiere und biologische Vieltalt

Durch die bauliche Entwicklung im Plangebiet werden vorhandene Biotopstrukturen von tber-
wiegend geringer und nur stellenweise hoherer Wertigkeit beseitigt. Auf allen Grundstiicken sind
bereits vegetationsfreie oder artenarme Nutzungstypen vorhanden, die durch die Bebauung bean-
sprucht werden. Zentral im Plangebiet gehen Teile der Girten mit teilweise dlteren Geholzbe-
stinden verloren. Besondere Pflanzenarten sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Da innerhalb der bebauten Ortslage (Innenbereich) dieEingriffsregelung nach § 14 BNatSchG
nicht anzuwenden ist, wird kein naturschutzfachlicher Ausgleich nach § 15 BNatSchG erforder-
lich. Die Beseitigung vorhandener Biotopstrukturen wird durch die Begriinungsmanahme zum
,»Grinkorridor im Blockinnenbereich® gemindert bzw. kompensiert. Des Weiteren erfolgen eine
Minimierung des Eingriffs durch den Erhalt vorhandener Einzelbdume und ein Ausgleich der
Beeintrichtigungen durch die Anpflanzung von Biumen auf den Grundstiicksflichen.

Trotz Entfallens der Anwendung der Eingriffsregelung sind die gesetzlichen Bestimmungen des
Artenschutzes zu berilicksichtigen. Aufgrund dessen wurde fiir die vorliegende Bebauungs-
planaufstellung durch das BURO FUR FAUNISTISCHE FACHFRAGEN eine artenschutzrechtliche Un-
tersuchung vorgenommen.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Betrachtung kann, unter Beachtung zweier Vermeidungs-
und zweier Ausgleichsmal3nahmen, das Eintreten der Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG
ausgeschlossen werden.

Die Festsetzung ,,Im gesamten Plangebiet sind bei einer Fillung von Baumen, die in der Be-
standsbewertung als hoch oder sehr hoch eingestuft wurden, pro gefilltem Baum 2 Nistkisten
fir Brutvogel und 1 Fledermauskasten in der Nahe des ehemaligen Baumstandortes aufzuhin-
gen wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Dartber hinaus wurden folgende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen:

Das Roden von Geholzen aller Art und ein Abriss von Gebduden auf dem Grundstlick Stidanla-
ge 7 (einschlieBlich der Garagen/Gebiude im rickwirtigen Bereich) sind nur auBlerhalb der Brut-
zeiten, d.h. von Oktober bis Februar einschlieflich zulédssig. Mit den BaumalBnahmen ist erst nach
der Brutzeit, d.h. im Zeitraum von August bis Februar einschlieBlich zu beginnen. Vor Baumfil-
lungen oder einem Abriss von Gebauden sind die Baume und Gebaude auf mégliche Vorkom-
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men von Fledermiusen (Zwergfledermaus) zu kontrollieren und, wenn vorhanden, diese an ge-
eignete Alternativstandorte umzusetzen.

Sofern Gebdude im ruckwirtigen Teil des Grundstiicks Stidanlage 7 (inkl. 7a und b) abgerissen
werden, sind Nisthilfen und Fledermauskisten an den neuen Gebduden und/oder den umgeben-
den Bestandsgebiauden als Ausgleich aufzuhingen. Im Falle eines vollstindigen Abrisses aller
Gebiude empfiehlt der Gutachter, dass insgesamt 6 Nistkdsten fiir Mauersegler, 4 fir Haussper-
ling, 2 far Hausrotschwanz und 4 Fledermauskisten aufzuhingen sind. Details zur bendtigten
Anzahl der Kisten sind in Rahmen der Bau- oder Abrissgenehmigung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde abzustimmen.

32 Boden

Die geplante Aufstellung des Bebauungsplanes sicht eine tiberbaubare Fliche von 0,4 bis 0,5 mit
einer zulissigen Uberschreitung auf bis zu 0,8 vor. Die damit verbundenen Teil- und Vollversie-
gelungen sowie Bodenbewegungen fithren zu Beeintrichtigungen von grof3tenteils anthropogen
gepragten Béden. Diese Beeintrichtigungen werden durch die Festsetzung, welche eine Herstel-
lung von Stellplatz- und Bewegungsflichen in wasserdurchlissiger Ausfithrung (z.B. breitfugig
verlegtes Pflaster, Schotterrasen, Schotter, Rasengittersteine Rasengittersteine, Pflaster) vorgibt,
gemindert.

Hinsichtlich des vorhandenen Altstandortes auf dem Grundstiick Stidanlage 7 ist aufgrund der
Vorgabe, dass simtliche Aushubarbeiten und Erdbewegungen gutachterlich zu tiberwachen und
zu dokumentieren sind, keine Gefihrdung des Schutzgutes Mensch zu erwarten. Im Rahmen von
Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadst,
GieBlen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,,Entsorgung von Bauabfillen* (Baumerkblatt) in
der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

33 Klima und Luft

Der Untersuchungsraum weist keine besondere Bedeutung fiir das Schutzgut Klima und Luft auf
und ist zudem durch Abgasdepositionen der umliegenden Verkehrsinfrastruktur sowie aufgrund
der Wirkung als Wirmeinsel vorbelastet. Das Entfernen von Gehélzbestinden fiihrt zu einer ge-
ringen Reduzierung der lokalklimatischen Ausgleichsfunktion. Diese Beeintrichtigungen kénnen
durch wasserdurchlissige Flichenbefestigungen (Rasengittersteine, Pflaster), die Schaffung eines
Grinkorridors im Blockinnenberiech und den Erhalt vorhandener Gehdlze gemindert sowie
durch die Eingriinung von Grundstiicksflichen, Tiefgaragen und Dachflichen kompensiert wer-
den.

34 Wasser

Das Schutzgut Wasser tibernimmt fiir das Plangebiet aufgrund der grof3flichigen vorhandenen
Versiegelung keine besonderen Funktionen. Die geplante Neuversiegelung fihrt allerdings zu ei-
ner weiterhin verringerten Niederschlagsversickerung und damit zu einer Reduzierung der
Grundwasserneubildungsrate. Da diese im Plangebiet bereits als gering eingestuft wird sind die zu
erwartenden Beeintrichtigungen von untergeordneter Bedeutung und kénnen durch wasser-
durchlissige Flichenbefestigungen (Rasengittersteine, Pflaster) gemindert werden.
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3.5  Stadtbild und Erholungseignung

Die im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans geplanten baulichen Anderungen beziehen sich
grof3tenteils auf den Blockinnenbereich,sodass keine negativen Auswirkungen in Bezug auf das
bestehende Landschafts- bzw. Stadtbild und die Erholungseignung zu erwarten sind. Eine Mini-
mierung des Eingriffs auf das Stadtbild erfolgt tiber die Festsetzungen zu den privaten Griinfla-
chen ,,Korridorgriin® und ,,Vorgarten®, den Erhalt von Einzelbiumen und die Begriinung von
Tiefgaragen und Grundstiicksflachen.

3.6  Schutzgebiete

Im nahgelegenen Umbkreis des Plangebietes liegtdas Landschaftsschutzgebiet ,,Auenverbund-
Lahn-Dill*, fir das sich durch den Bebauungsplan keine Auswirkungen ergeben.

4. Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplans fithrt zunichst zu Verlusten von Grinstrukturen im Blo-
ckinnenbereich. Mit den Festsetzungen zur Schaffung eines Grunkorridors im Blockinnenbe-
reich, zur Begriinung der Grundstiicksfliche, zu den privaten Griinflichen ,,Korridorgrin® und
»Vorgarten®, zur Begriinung von Tiefgaragen und Flachdichern sowie zum Erhalt von Einzel-
biumen wird eine innere Durchgriinung des Gebietes sichergestellt. Diese Maf3nahmen dienen
einerseits der Biotopvernetzung und andererseits einem ansprechenden Erscheinungsbild. Sie
wirken sich aber gleichzeitig positiv auf das Lokalklima aus.

Die artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Ausgleichsma3nahmen werden als Hinweise in
den Festsetzungen aufgefithrt. Sie besagen, dass das Roden von Gehdlzen aller Art gem. § 39
BNatSchG nur aullerhalb der Brutzeiten, d.h. zwischen 01. Oktober und 01. Mirz gestattet ist
und groBere Biume und Gebidude vor Fillung bzw. Abriss auf eine mogliche Nutzung durch
Fledermause zu kontrollieren sind. AuBBerdem ist der Abriss von Gebiuden auf dem Grundstiick
Sudanlage 7 aulerhalb der Brutzeit des Mauerseglers durchzufithren. Als Ausgleich fir den Ver-
lust von Brutplitzen sind bei Faillung von Baumen, die in der Bestandsbewertung als hoch oder
sehr hoch eingestuft wurden, 2 Nistkasten fiir Brutvégel und 1 Fledermauskasten in der Nihe
aufzuhingen. Bei Abriss der Gebdude auf dem Grundstick Stidanlage 7 sind an den neuen Ge-
biduden 6 Nistkisten fir Mauersegler, 4 fiir Haussperlinge, 2 fiir Hausrotschwanz und 4 Fleder-
mauskisten aufzuhingen. Unter Berlicksichtigung dieser Empfehlungen wird dem Artenschutz
Rechnung getragen.

GieBen/ABlar, den 30. September 2017

Dipl.-Geogt. Christian Koch, Stadtplaner AKH

gepruft: 30. September 2017
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