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1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Zentrum der Universitatsstadt GielRen zwi-
schen der FuRRgangerzone und der Westanlage. Er umfasst im Wesentlichen die Bebauung bei-
derseits der Johannette-Lein-Gasse und grenzt im Nordosten an die MuhlstraBe sowie im Sidos-
ten an die Bahnhofstra3e. Im Nordwesten wird er von einem Ful3weg, der die Johannette-Lein-
Gasse mit der Kleinen Mihlgasse / Muhlstral3e verbindet, begrenzt. Im Stdwesten grenzt er an
das Grundstiick des Kinos und verlauft entlang der bestehenden Grundstticksgrenzen bis zu einer
StralRenaufweitung mit einer flachen Treppenanlage am Ende der Johannette-Lein-Gasse.

Er umfasst in der Gemarkung Giel3en, Flur 1, die Flurstiicke Nr. 896/2, 898/2, 901/2, 902/2, 904/1,
906/3, 907/4, 907/5, 908/1, 908/2, 909, 911/1, 916/9 (teilweise), 916/14, 916/15, 927/2, 927/3,
927/4, 927/5, 1522/6 und 1585 (Stand Mai 2010).

Sudwestlich an das Plangebiet angrenzend soll zeitnah der Bebauungsplan Gl 01/32 ,Bahnhof-
stral3e/Schanzenstrafl3e” aufgestellt werden, der die tGbrigen Flachen des Gevierts bis zur Schan-
zenstral3e umfasst.

2. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet ,Schanzenstral3e/Muhlistra3e* und ist daher ein wichti-
ges Element zur Umsetzung der Sanierungsziele. Nach umfangreichen Bestandserfassungen und
Analysen im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Defizite des Quartiers be-
nannt und MalRnahmen und Ziele der Stadtsanierung in einem Rahmenplan aufgezeigt (s. Kap.
3.1.4). Im naheren Umfeld wurde die Umgestaltung und Aufwertung der BahnhofstralRe in Teilen
realisiert. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Gl 01/31 soll einerseits der erhaltenswerte
Bestand gesichert, andererseits die planungsrechtliche Grundlage fir die Bebauung der innerstad-
tischen privaten Parkplatzflachen im Westen des Plangebietes geschaffen werden. Mit dieser Pla-
nung wird eine geordnete stadtebauliche Innenentwicklung angestrebt, welche das bisherige stad-
tebauliche Erscheinungsbild des Quartiers aufwertet und funktional erganzt.

Folgende stadtebauliche Ziele sollen sich im Bebauungsplan niederschlagen:

- Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen flr eine erganzende Blockrandbebauung zur
Wiedernutzbarmachung der Brachflachen und Ergéanzung der baulichen Struktur,

- Sicherung der erhaltenswerten Bausubstanz und Entsiegelung der Innenhofe,

- Starkung der innenstadtnahen Wohnnutzung,

- Stabilisierung des Quartiers an der Bahnhofstral3e als innerstadtisches Gebiet mit gemischten
Nutzungen unter Ausschluss beeintrachtigender Nutzungen wie Vergniigungsstatten,

- Offnung und Erganzung des offentlichen Wegesystems sowie Nutzung von Freiflichen und
Schaffung eines attraktiven Quartiersplatzes im Ubergang von der Johannette-Lein-Gasse
zum Parkhaus City/Westanlage.

Die Flachenpotentiale der privaten Parkplatzgelande sollen dazu genutzt werden, zuséatzliche Mdg-
lichkeiten zur Errichtung von Gebauden im Sinne einer sinnvollen und vertraglichen Nachverdich-
tung zu schaffen. Die bestehende Platzsituation am Ende der Johannette-Lein-Gasse soll durch
eine Fortfiihrung der Blockrandbebauung gefasst und aufgewertet werden. Die bisherige Flachen-
nutzung wird der innerstadtischen Lage angemessen intensiviert.

Konkreter Planungsanlass ist durch die Investitionsabsicht eines Eigentimers gegeben, der ent-
sprechend dem Sanierungsziel mit einem Bauvorhaben gegeniber dem Zugang Parkgarage
Westanlage erstmalig eine raumliche Fassung herstellen kann. Dieses private Bauvorhaben sieht
den Neubau eines Wohngebaudes mit ca. 17 Wohneinheiten vor. Das Engagement des Eigenti-
mers dient der weiteren Entwicklung des Quartiers und soll durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes gefordert werden. Aus stadtebaulicher Sicht wird durch dieses Vorhaben die Starkung der
Wohnnutzung als allgemeines Entwicklungsziel des Quartiers vorbereitet und ist von daher zu be-
grulRen. Der Bebauungsplan dient dazu, die Vorstellungen des Investors in Einklang zu bringen mit
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den stadtebaulichen Zielen, die durch das bauliche Umfeld und das Sanierungskonzept festgelegt
sind.

Im engen raumlichen und sachlichen Zusammenhang zu diesem Planverfahren steht das an-
schlieBende Bebauungsplanverfahren ,Bahnhofstrale/Schanzenstrafl3e“. Dieser Bebauungsplan
muss sich inhaltlich mit der baulichen Zukunft des Kino-Gelandes, der Blockrandbebauung an der
SchanzenstralRe und der Wiederherstellung der quartiersinternen Wegeverbindung von der Mihl-
stralRe Uber den neuen Platz am nérdlichen Ende der Johannette-Lein-Gasse zur Schanzenstral3e
auseinander setzen und wird daher einer langeren Verfahrensdauer bedirfen. Die Teilung des
Geuvierts in zwei Bebauungsplane begrundet sich durch die zeitliche Staffelung der einzelnen Sa-
nierungsmafinahmen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die Belange des Verkehrs bzw. Schallschutzes
sowie die Belange der stadtebaulichen Denkmalpflege in Bezug auf Mal3stablichkeit und Erschei-
nungshild zu bericksichtigen. Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, unter Berlcksichtigung der
vorhandenen Bebauung die zukinftige Entwicklung im Plangebiet bauplanungsrechtlich zu ermag-
lichen und abzusichern.

3. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

3.1 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Es handelt sich bei diesem Bebauungsplan um eine Planung zur Férderung der Innenentwicklung.
Der vorliegende Bebauungsplan erfillt die in § 13a BauGB genannten Voraussetzungen zur An-
wendung des beschleunigten Verfahrens. Da eine maximal zulassige Grundflache von weniger als
20.000 m? festgesetzt wird, entspricht der vorliegende Bebauungsplan der Fallkonstellation, die im
§ 13a (1) Nr. 1 BauGB geregelt ist. Bei der Betrachtung der maf3geblichen Grundflache wurde der
Bebauungsplan Gl 01/32 ,Bahnhofstral3e/SchanzenstraRe” bertcksichtigt, da dieser in einem en-
gen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden soll.

Die vorliegende Planung begriindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach Anlage 1 UVPG. Darlber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrach-
tigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten gemeinschaftlichen Schutzgebiete.
Eine Vorpriufung des Einzelfalls oder ein Umweltbericht ist damit nicht erforderlich. Gemaf
§ 13 (3) BauGB wird im Vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 10 Abs. 4 BauGB, abgesehen; § 4c BauGB ,,Uberwachung“ ist nicht anzuwenden.

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Féllen des § 13a (1) 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig. Die Eingriffs-Ausgleichsregelung ist damit
nicht anzuwenden.

3.1.1 Regionalplan Mittelhessen 2001

Der Regionalplan Mittelhessen (2001) weist im gesamten Plangebiet ,Siedlungsbereich — Bestand*
aus. Auch im Entwurf zur zweiten Anhorung und Offenlegung des Regionalplanes Mittelhessen
(2009) ist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand” (Zielaussage) und zugleich als
»vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen* (Grundsatz) dargestellt. Die Planung ist den
Zielen der Raumordnung angepasst.

3.1.2 Flachennutzungsplan

Der seit dem 04.11.2000 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Giel3en stellt das Plan-
gebiet als Teil einer grolReren zusammenhangenden gemischte Bauflache und eines Sanierungs-
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gebietes dar. Die StraRenverkehrsflachen sind innerdrtlich und in ihrer Flachengrof3e untergeord-
net; sie werden generell nicht im Flachennutzungsplan der Universitatsstadt Giel3en dargestellt.

Der Bebauungsplan setzt das Plangebiet im Nordwesten als Besonderes Wohngebiet, im Stidos-
ten als Mischgebiet fest und ist damit fir den sidlichen Teil aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Fur das Besondere Wohngebiet ist die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan auch gegeben,
da der Begriff ,Entwickeln* eine gewisse Abweichung ermdglicht, sofern die Grundziige der Pla-
nung nicht verletzt werden. Die in § 4a Abs. 1 enthaltenen speziellen Voraussetzungen engen die
Zulassigkeit der Festsetzung eines WB-Gebiets so stark auf die vorgegebene konkrete Gebiets-
struktur und das Planungsziel ein, dass demgegeniber allgemeine formale Gesichtspunkte des
Entwickelns aus einer abstrakt dargestellten Bauflache zuriicktreten missen. Ein WB-Gebiet muss
daher nicht zwingend aus einer Wohnbauflache, sondern kann ebenso aus einer gemischten Bau-
flache entwickelt werden (s. Fickert/Fieseler, Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 10. Auflage
2002, § 14a, Rd. 14).

Der Flachennutzungsplan hat die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung erge-
bende Art der Bodennutzung nur in den Grundziigen darzustellen. Im Fall des geplanten Besonde-
ren Wohngebietes handelt es sich sowohl um eine Darstellung von geringem Umfang als auch von
geringer Bedeutung. Der raumliche und sachliche Wirkungsbereich ist von sehr geringer Intensitat.
Weder werden die Grundzige der planerischen Gesamtkonzeption des Flachennutzungsplans
noch die des Teilbereichs Innenstadt beriihrt. Somit wird die Grundkonzeption des FNP nicht ver-
andert und ein Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan ist nicht notwendig.

Gem. § 13a (2) 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungs-
planes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder ergénzt
wird; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt
werden; der Flachennutzungsplan ist im Weg der Berichtigung anzupassen. Diese Regelung zur
nachtraglichen redaktionellen Anpassung des Flachennutzungsplanes wird im vorliegenden Fall fur
den ndrdlichen Teil des Plangebietes angewandt.

3.1.3 Verbindliche Bebauungsplanung

Der Bebauungsplan Uberlagert eine Teilflache des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. G75
.Muhlstral3e/Schanzenstrafl3e”, der am 10.03.1980 rechtskraftig wurde. Dieser setzt die Flachen
des Plangebietes als Kern- und Mischgebiet fest. Von der Schanzenstral3e aus ist eine StichstralRe
mit Wendeplatz in den hinteren Bereich des Flurstiicks 896/2 als offentliche Verkehrsflache festge-
setzt. Angrenzende Bereiche und der sidliche Teil der Johannette-Lein-Gasse sind bestimmt als
offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuRgangerbereich®. Entlang der MihlstralRe
ist eine Grunflache festgesetzt. Im Nordwesten ragt das Plangebiet in den Randbereich einer
Richtfunktrasse. Der Bebauungsplan Nr. G75 wird durch den vorliegenden Bebauungsplan inner-
halb dieses Plangebietes aufgehoben, bleibt jedoch fiir die tbrigen Flachen weiterhin gultig.

Der rechtskraftige Bebauungsplan tragt nicht in ausreichender Weise den oben genannten stadte-
baulichen Zielen Rechnung. Da er vor der Sanierungsplanung aufgestellt wurde, kann er den Er-
gebnissen der informellen Planungen (s. Kap. 3.1.4) nicht entsprechen. Der Ubergang von der
Johannette-Lein-Gasse zum Parkhaus an der Westanlage ebenso wie deren westseitige Nutzung
und Bebauung stellen einen Schwerpunkt fur die Quartiersentwicklung dar, der die Neuaufstellung
eines Bebauungsplanes fur dieses Geviert erfordert.
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3.1.4 Informelle Planungen

3.1.4.1 Masterplan

Der im Auftrag der Universi-
. A tatsstadt GieRen von der Pro-
jektgruppe Stadt + Entwick-
lung (Ferber, Graumann und
Partner, Leipzig) erarbeitete
Masterplan Stufe 3 beschéf-
tigt sich intensiv mit dem
Thema Einzelhandel. Der
Abschnitt der BahnhofstralRe
im Plangebiet wird im Mas-
terplan als ,B-Lage mit Di-
versifizierungsprioritat®  ge-
kennzeichnet.

Karte 1: Plankarte Handelslagen
(Quelle: Giel3en 2020, Masterplan Stufe 3, S. 59).

Als Entwicklungsziele werden Nutzungswandel und Diversifizierung genannt. In den vorbereiten-
den Untersuchungen zum Sanierungsgebiet ,SchanzenstralRe/MuhistralRe” (s. u.) wird als Malf3-
nahme unter anderem ,u. U. die planungsrechtliche Ricknahme des Kerngebietes mittels einfa-
chen Bebauungspléanen - Vermeidung entschadigungspflichtiger Planungsschaden® angefiihrt.

3.1.4.2 Stadtsanierung

Die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt GieRen hat am 06.10.2005 die Satzung
Uber die formliche Festlegung des stadtebaulichen Sanierungsgebietes ,Schanzenstraf3e/Muhl-
straf3e* beschlossen. Der Beschluss wurde am 15.10.2005 bekannt gemacht.

Im Abschlussbericht zu den vorbereitenden Untersuchungen ,Schanzenstral3e/Mihlstral3e” (Nas-
sauische Heimstétte, Juni 2005) sind umfangreiche Bestandserfassungen und -bewertungen ent-
halten, die bezogen auf das vorliegende Plangebiet im Folgenden stichpunktartig zusammenge-
fasst werden:

- Einzelhandel, Entwicklungsziel: Trotz der Lage zwischen Neustadter Tor und unterem Sel-
tersweg/Selterstor wird das Entwicklungspotential im Bereich des innerstadtischen Wohnens
und im Dienstleistungssektor gesehen, nicht in der Ausweitung der Flachen fur den Einzelhan-
del. Im Umfeld der Galeria Kaufhof kann die BahnhofstralR3e aber in ihrer Handels- und Dienst-
leistungsfunktion erhalten bleiben. Die FuRganger-Aktivitat konnte durch gastronomische Ein-
richtungen erhdht und die Ostzeile der BahnhofstralBe aufgewertet werden (Neuausrichtung
der Galeria Kaufhof als Einzelhandelsschwerpunkt zwischen Neustadter Tor und Karstadt).

- Stadtgestalt/6ffentlicher Raum: Der Blockinnenbereich ist in Gegenlage zum Ausgang des
Parkhauses Schanzenstralle ungestaltet; die derzeitige Parkplatznutzung vermittelt einen
temporaren Eindruck, der dem Standort nicht gerecht wird ungentigende Platzgestaltung am
Ende der Johannette-Lein-Gasse mit geringer Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Stral3enraum;
intakte Blockrandstruktur/StaRenrandbebauung an der Muhlstral3e, Bahnhofstral3e und Ostsei-
te der Johannette-Lein-Gasse; sudlicher Teil Johannette-Lein-Gasse und BahnhofstraRe im
Bereich City-Center mit guter Aufenthaltsqualitat; Blickfang auf der Nordseite des Gebaudes
MuhlstralRe 11.
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- Nutzungsstruktur: Wohnen stellt eine wichtige Funktion dar, die durch Mangel in der Wohnum-
feldqualitat beeintrachtigt wird ,Trading-Down-Prozess" in der Bahnhofstral3e; Funktion der
Johannette-Lein-Gasse als Verbindung zwischen Parkhaus und Innenstadt beeintrachtigt .

- Grundsticksausnutzung: Versiegelungsgrad schwankt stark zwischen 0,0 und 0,8 ; geringe
Verdichtung spiegelt ungenigende Ausnutzung der Grundstiicke im Hinblick auf die innerstad-
tische Lage wider.

- Nutzungsméngel: Leerstand in den Gewerbeeinheiten an der Fassade des Parkhauses
Schanzenstral3e zur Johannette-Lein-Gasse hin; Modernisierungsbedarf beim Gebaude
BahnhofstralRe 24; Fehl- und Mindernutzung an der Westseite der Johannette-Lein-Gasse und
daran angrenzend; Nutzungskonflikt zwischen Johannette-Lein-Gasse und weitergehendem
Weg zur Schanzenstralle; es fehlt an Kinder- und Jugendangeboten sowie Spiel- und Grinfla-
chen.

- Verkehr: Durchgang fur Ful3ganger zwischen nérdlichem Ende der Johannette-Lein-Gasse
und der Schanzenstral3e gesperrt, viele oberirdische private Stellplatze im Gebiet.

Diese Aussagen entsprechen teilweise, beispielsweise nach zwischenzeitlich erfolgreich durchge-
fuhrter Sanierung des Gebaudes Bahnhofstral3e 24, nicht mehr den aktuellen Gegebenheiten im
Plangebiet.

Es wurden drei Entwicklungskonzepte erarbeitet. Das Entwicklungskonzept Il wurde favorisiert,
das u. a. einen Entwicklungsschwerpunkt im Bereich Johannette-Lein-Gasse sieht. Im Blockinnen-
bereich werden bauliche Erweiterungen vorgeschlagen zur Starkung und Ergénzung der StralRen-
randbebauung.

Im Abschlussbericht zur Rahmenplanung Sanierungsgebiet ,Schanzenstrale/Munhlstraf3e” (Nas-
sauische Heimstatte, Juli 2005) werden fir das Plangebiet folgende Entwicklungsziele definiert:

- Nutzungsstruktur :
Einzelhandel: Erdgeschossebene an der BahnhofstralRe mit Schwerpunkt Einzelhandel; in der
Muhlstrae und Johannette-Lein-Gasse Schwerpunkt Wohnen/Dienstleistung; planungsrecht-
lich sollte BahnhofstralRe als Mischgebiet festgesetzt werden, um zumindest Kerngebietsbezo-
gene Nutzungen ausschlieen zu kdnnen.
Gastronomie: Weiteres Angebot von Stral3encafes u. a. in der BahnhofstralRe gewtiinscht.
Wohnen: Férderung von Wohnangeboten im inneren Quartier; in den Einzelhandelslagen
Wohnen in den Obergeschossen; Sicherung einer Mischung der WohnungsgrofRen/-
zuschnitte.
Soziales/Kultur/Freizeit: Kino-Center soll erhalten und erweitert werden; es fehlt an Mdglich-
keiten fur Kinder, Jugendliche und Senioren.
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Grunordnung/Stadtokologie : kleinraumige Verbesserungen durch Entsiegelung von Hofen und
Aufwertung des privaten Wohnumfeldes; Baumpflanzungen sowohl privat als auch im 6&ffentli-
chen StraRenraum; Fassaden- und Dachbegriinungen; Platzgestaltung Johannette-Lein-
Gasse sollte vorhandene Grinstrukturen wirkungsvoll erganzen.

Offentlicher Raum/Wegeverbindungen : Johannette-Lein-Gasse und BahnhofstraRe als ,We-
geverbindung Einzelhandel* sind hochwertig zu gestalten/aufzuwerten, Wegeverbindung an
der Siidseite des Parkhauses SchanzenstraRe zwischen Schanzenstral3e und MihlstraRe als
~Wegeverbindung quartiersintern” ist wieder herzustellen.

Verkehr : Umgestaltung der Bahnhofstraf3e unter der Vorgabe Begegnungsverkehr Bus/Bus,
Einrichtungsverkehr und Tempo 20; Mangel an privaten Stellplatzen: Errichtung von Tiefgara-
gen.

Die baulich-raumliche Struktur wurde im Sanierungsgebiet bezogen auf den jeweiligen Block be-
handelt und stellt fiir das Plangebiet folgende Entwicklungsmdglichkeiten in Aussicht:
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Karte 3: Neuordnung mit Erweiterung Kino Karte 4: Neuordnung mit Erweiterung Wohnen
(Quelle: Rahmenplanung, S. 34) (Quelle: Rahmenplanung, S. 34)
- Ziele:

Erhalt der Blockrandstruktur

Erganzung der baulichen Struktur

Erhalt der innenstadtnahen Wohnnutzung

Stabilisierung der Bahnhofstral3e

Schaffung/Nutzung von Freiflachen

Stadtebauliche Anbindung des Parkhauses SchanzenstralRe

- MaRnahmen:
Bodenordnung und Neubau mit Ausrichtung zum Parkhaus Westanlage hin
Modernisierung/Fassadengestaltung
Offnung/Erganzung des offentlichen Wegesystems
Schaffung einer 6ffentlichen Grunflache mit einer Platzgestaltung und Spielgeraten
Aulengastronomie

3.1.5 Landschaftsplan, Stadtbiotopkartierung

Der im Oktober 2004 durch die Obere Naturschutzbehérde anerkannte Landschaftsplan der Uni-
versitatsstadt Giel3en (2004) bewertet das Plangebiet als Block- und Blockrandbebauung mit Frei-
flachen und Garten/stark versiegelt sowie als Verkehrsflache mit der Wertstufe ,stark verarmt* (Bi-
otopbewertung) bzw. ,stark Uberformt* (Landschaftsbewertung). Die Entwicklungskonzeption sieht
hier symbolhaft einen ,Bereich zur landschaftstypischen Eingrinung und Durchgriinung von Sied-
lungsrdumen und Einzelobjekten® vor. Allgemein wird fir die Ortslagen auf Privatgrundstiicken ,die
Forderung der Entsiegelung von Asphaltflachen sowie die Férderung der Anpflanzung von Laub-
baumen und -strauchern sowie die Fassadenbegriinung” empfohlen.

In der Biotopkartierung der Innenstadt von 1998 ist der nordéstliche Teil des Plangebiets als ,Ver-

dichtete, geschlossene Blockbebauung® und der sudwestliche Teil als ,,(Grof3-)Parkplatze* (unver-
siegelt) dargestellt.
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3.1.6 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt aul3erhalb der européischen ,Natura 2000“-Schutzgebiete (FFH-/ Vogel-
schutzgebiete). Weitere Schutzgebiete oder -objekte, wie z. B. Natur- und Landschaftsschutzge-
biete, Trinkwasserschutzgebiete, gesetzlich geschiitzte Biotope etc. sind ebenfalls nicht von der
Planung betroffen.

3.1.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Das Plangebiet liegt teilweise in der denkmalgeschitzten Gesamtanlage | ,BahnhofstralRe — West-
anlage“. Zur Gesamtanlage gehoért die Blockrandbebauung entlang der Bahnhofstra3e und die
Grundstiicke der MuhlstraRe 3 und 5. Einige Gebaude sind aulerdem als Einzeldenkmaler (Kul-
turdenkmaler aus kinstlerischen und stadtebaulichen Griinden) geschiitzt:

- Bahnhofstral3e 16: fliinfgeschossiges Wohn- und Geschaftshaus im Stil der ,Neuen Sachlich-
keit" mit expressionistischen Details (1928),

- Bahnhofstral3e 18: viergeschossiges Wohn- und Geschéftshaus in Klinkerbauweise in konven-
tionell spatklassizistischen Formen (1881),

- Bahnhofstral3e 22: viergeschossiges Wohn- und Geschéftshaus im historisierenden Mischstil
mit Ankl&ngen an Louis-XVI- und Jugendstil (1899),

- Bahnhofstral3e 24: viergeschossiges Wohn- und Geschaftshaus, spatklassizistischer Haustyp
mit Zwerchhaus und Kniestock (1884),

- Bahnhofstral3e 26: viergeschossiges Wohn- und Geschaftshaus in ausgepragter vierachsiger
Vertikalgliederung (1904),

- MdunhlstraBe 3: viergeschossiges Wohn- und Geschéftshaus in einer interessanten Jugendstil-
variante (1911),

Alle baulichen MafRRnahmen innerhalb der Gesamtanlage oder an den Denkmalen bedirfen der
Abstimmung mit den zustandigen Denkmalschutzbehorden.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fur Denkmalpflege
Hessen, Archéologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich
anzuzeigen (8 20 HDSchG).

3.1.8 Altlastverdéachtige Flachen, Altlasten und Kampfmittelvorbelastung

Altlastverdachtige Flachen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind Altablagerungen und
Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren
fur den einzelnen oder die Allgemeinheit besteht (§ 2 Abs. 6 BBodSchG).

Altablagerungen sind stillgelegte Abfallentsorgungsanlagen sowie sonstige Grundstiicke, auf de-
nen Abfélle behandelt, gelagert und abgelagert worden sind. Hinweise auf Altablagerungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen nicht vor.

Altstandorte sind Grundstiicke stillgelegter Anlagen oder sonstige Grundstiicke, auf denen mit
umweltschadigenden Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung
einer Genehmigung nach dem Atomgesetz bedarf. Folgende Altstandorte liegen im Plangebiet:

Gemarkung | Flur |Flurstiick |Adresse altlastenrelevante Nutzung

GielRen 1 904/1 Bahnhofstrafle 22 Gerberei, Lederfabrik
(Louis Lotz)

Giel3en 1 922/2 Bahnhofstral3e 24 Betrieb zum Bau von Apparaten, Ar-
maturen und Maschinen (Heinrich
Schaffstaedt)

Giel3en 1 898/2 Bahnhofstral3e 26 Bldromaschinen, Herstellung und Re-
paratur (Treibig, Baums)
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Gemarkung | Flur |Flurstiick |Adresse altlastenrelevante Nutzung
Giellen 1 927/3, Johannette-Lein-Gasse 10 | Gerberei, Lederfabrik

927/5, MuhlstralRe (Carl Becker 1)

916/14 Johannette-Lein-Gasse (ehemals Bahnhofstraf3e 20)

908/2 Bahnhofstralle

906/3 Johannette-Lein-Gasse

1585 (tlw.) | Johannette-Lein-Gasse

907/4 Muhlstral3e 5

(thw.)

Die Altstandorte sind in der Planzeichnung gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren Bo-
den erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind“, nachrichtlich eingetragen. Es wird
darauf hingewiesen, dass bei Baumalnahmen auf diesen Flachen im Baugenehmigungsverfahren
sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Giel3en
und gegebenenfalls das Regierungspréasidium Giel3en, Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen
sind.

Die bisher als Altstandorte gekennzeichneten Grundstiicke BahnhofstraRe 16 und Mdihlistrale 3
wurden — soweit noch notwendig - beim Hessischen Landesamt fir Umwelt und Geologie zur L6-
schung gemeldet. Eine Kennzeichnung gemaf 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren Bdoden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind ist daher nicht mehr notwendig. Dies be-
trifft auch die — sowieso nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende - Altflache
Schanzenstral3e 10.

Folgende Einzelheiten zu den Grundsticken wurden von Seiten des Amtes fur Umwelt und Natur
der Stadt Gief3en recherchiert:

- Die unter der urspringlichen Adresse BahnhofstralRe 20 betriebene Gerberei Carl Becker I
bestand nach Kenntnisstand des Amtes bis 1963 auf den heutigen o. g. Flurstiicken. Die Lage
und Abgrenzung des Altstandortes wurde im Rahmen der flr diese Bauleitplanung durchge-
fuhrten Recherche korrigiert. Der Altstandort wird beim Hessischen Landesamt fir Umwelt und
Geologie (HLUG) unter der Nr. 531.005.012-001.006 gefihrt. Seitens des HLUG wird diese
Nutzung ,Gerberei* der Branchenklasse 5 zugeordnet. Dies bedeutet, dass die Wahrschein-
lichkeit einer Umweltbeeintrachtigung als ,sehr hoch' eingeschatzt wird.

Mit Anlage der Johannette-Lein-Gasse in 1983, der Errichtung der Geb&aude Johannette-Lein-
Gasse 8 und 10 sowie der Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen im StraRenbereich
wurde sicher zumindest ein Teil der gerbereispezifischen Schadstoffe im Boden beseitigt. In
einer 2006 errichteten Grundwassermessstelle auf dem Flurstiick 906/3 konnten Schadstoffe
weder im Boden erkannt, noch im Grundwasser in nennenswerter GréRenordnung nachgewie-
sen werden. Da Sondierungen jedoch grundsatzlich nur punktuelle Informationen liefern, kann
nicht ausgeschlossen werden, dass Schadstoffe im Boden verblieben sind. Daher sind bei zu-
kunftigen TiefbaumalRnahmen die Arbeiten fachgutachterlich zu Uberwachen, und zu doku-
mentieren, ggf. vorhandene Bodenverunreinigungen waren — falls notwendig - im Rahmen der
Tiefbauarbeiten zu sanieren

- Den vorliegenden Bauakten ist zu entnehmen, dass auf dem Grundstiick BahnhofstralRe 22
im Zeitraum von ca. 1898 bis 1931 (moéglicherweise bis ca. 1948) ebenfalls eine Gerberei be-
trieben wurde. Auf einer Schragluftaufnahme aus dem Jahre 1956 sind noch entsprechende
bauliche Anlagen zu erkennen. Der Altstandort wird beim Hessischen Landesamt fir Umwelt
und Geologie (HLUG) unter der Nr. 531.005.012-001.096 gefihrt. Auch bei diesem Grund-
stick wird die Wahrscheinlichkeit einer Umweltbeeintrachtigung wegen der Vornutzung als
,sehr hoch' eingeschatzt.

Heute wird der Grundstiicksbereich, auf dem sich ehemals die Gerberei befunden hat, als
Parkplatz genutzt. Die Oberflache ist gepflastert. Aus den vorliegenden Bauakten ist nicht er-
sichtlich, ob nach Abbruch der baulichen Anlagen Tiefbauarbeiten mit ggf. verbundener Besei-
tigung von Schadstoffen durchgefiihrt worden sind.
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Abhangig von der Art der hier geplanten Bebauung sind wegen der gerbereispezifischen
Schadstoffe und Geféahrdungen ggf. vorherige umwelttechnische Untersuchungen durchzufiih-
ren. Notwendigkeit und Umfang dieser Untersuchungen werden nach Vorlage einer Histori-
schen Recherche im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens festgelegt. Die historische
Nutzungsrecherche ist im Vorfeld etwaiger Untersuchungen auch der Altlastenfachbehérde
beim Regierungsprasidium in Giel3en vorzulegen.

- Auf dem Grundstick Bahnhofstral’e 24 befand sich ausweislich der Bauakten ein Betrieb zur
Herstellung von Armaturen, Maschinen und Apparaten. Der Altstandort wird beim Hessischen
Landesamt fir Umwelt und Geologie (HLUG) unter der Nr. 531.005.012-001.097 gefiihrt. Sei-
tens des HLUG wird diese Nutzung ,Apparatebau (allgemein), Herstellung* der Branchenklas-
se 4 zugeordnet. Dies bedeutet, dass die Wahrscheinlichkeit einer Umweltbeeintrachtigung als
,hoch’ eingeschatzt wird. Die dieser Nutzung zu zuordnenden Gebaude wurden nach 1966 ab-
gebrochen. Heute befinden sich dort unbefestigte Parkplatze. Uber die evtl. Beseitigung von
verunreinigten Béden im Rahmen von Geb&audeabbrichen ist nichts bekannt. Auch hier waren
Tiefbauarbeiten fachgutachterlich zu Gberwachen.

- Auf dem Grundstiick BahnhofstraRe 26 wurden Geb&ude auf dem Flurstiick Nr. 898/2 fir die
Reparatur von Biromaschinen genutzt. Seitens des HLUG wird diese Nutzung ,Biroma-
schinen, Herstellung und Reparatur” der Branchenklasse 4 zugeordnet. Dies bedeutet, dass
auch hier die Wahrscheinlichkeit einer Umweltbeeintrachtigung als ,hoch' eingeschatzt wird.
Gefuhrt wird der Altstandort unter der Schlisselnummer 531.005.012-001.007.

Die ebenfalls zur Bahnhofstrale 26 gehdrenden Flurstiicke Nr. 896/2 und 901/2 werden als
Parkplatz mit Uberwiegend geschotterter Oberflache genutzt. Fir diese beiden Flurstiicke liegt
ein geotechnischer Bericht des Institutes flr Geotechnik Dr. Jochen Zirfas, Limburg (Az.: 05 10
30, vom 01.07.2010) vor. Die ca. 1,2 — 1,3 m méachtige Auffillung wurde wegen der analysier-
ten Blei-Belastung in die LAGA-Einbauklasse Z 2 eingestuft. Der darunter liegende, natirlich
anstehende Boden ist unbelastet.

Wegen der Vornutzung bzw. der festgestellten Bodenbelastungen wéren auch auf dem
Grundstuck BahnhofstraRe 26 samtliche Tiefbauarbeiten fachgutachterlich zu tiberwachen und
zu dokumentieren.

- Da es sich bei dem Flurstiick 1522/6 um einen Teil der ehemaligen Gewasserparzelle des
Stadtgrabens handelt, und dieser mit unbekannten Materialien aufgefillt wurde, sind auch
hier sdmtliche Tiefbauarbeiten fachgutachterlich zu tberwachen und zu dokumentieren.

Wegen der beschrieben Art der Vornutzungen auf den Altstandorten besteht der Verdacht schadli-
cher Bodenverédnderungen, es handelt sich somit bei den o. g. Flurstiicken um altlastverdachtige
Flachen im Sinne des Gesetzes (8 2 Abs. 6 BBodSchG).

Im Hinblick auf die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist festzustellen, dass grundsatzlich aus
altlastenrechtlicher Sicht gegen die derzeitigen und geplanten Nutzungen der Grundstiicke keine
Bedenken bestehen, jedoch sind lokale Bodenbelastungen bzw. Verunreinigungen der Umweltme-
dien Boden, Bodenluft und Grundwasser nicht auszuschlief3en.

Abhangig von der Art und Lage der konkreten zukinftigen Nutzung der Altstandorte, kdnnen ggf.
weitere umwelttechnische Untersuchungen notwendig werden, um eventuell vorhandene lokale
Verunreinigungen zu erkunden.

Gerade auf den ehemals als Gerbereien genutzten Flurstiicken muss mit sanierungsnotwendigen
Verunreinigungen gerechnet werden. Mdglicherweise relevante Mikroorganismen sind auf diesen
Standorten die Milzbrandbazillen, die als Sporen sehr widerstandsfahig sind. Bei Verbesserung der
Umweltbedingungen, z.B. Freilegung und damit Sauerstoffzufuhr im Rahmen von Tiefbauarbeiten
kénnen diese auch nach Jahrzehnten erneut auskeimen und sich vermehren. Der Milzbrand ist
eine bakterielle Erkrankung und hat ohne Behandlung mit Antibiotika eine sehr hohe Sterblichkeits-
rate.
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Vor der Durchfihrung von Tiefbauarbeiten auf den betreffenden Flurstiicken sind gutachterliche
Stellungnahmen einzuholen, um ggf. entsprechende Arbeits- und UmgebungsschutzmafRnahmen
ergreifen zu kénnen.

Nahere Untersuchungen auf diesen Flachen kénnen zum jetzigen Zeitpunkt sinnvoller Weise je-
doch nicht durchgefiihrt werden, da nicht bekannt ist, welche konkreten Anderungen der der-
zeitigen Nutzung geplant sind.

Notwendige umwelt- und/oder altlastenfachliche Untersuchungen im Zuge geplanter Baumal-
nahmen, die Beseitigung oder Wiederverwertung von anfallendem belasteten Aushubmaterial au-
Rerhalb des Baugrundstiickes sowie die fachgutachterliche Uberwachung und Dokumentation der
Aushubarbeiten verursachen héhere Kosten.

Der Plangeltungsbereich liegt aufgrund der innerstadtischen Lage innerhalb eines Bombenabwurf-
gebietes. Im Bebauungsplan ist deshalb ein Hinweis auf das Vorhandensein von Kampfmitteln
enthalten. Von Kampfmitteln im Untergrund bis 4 m Tiefe muss grundsatzlich ausgegangen wer-
den, soweit nicht Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. gerdumt wurden. Die
Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden Baumalnah-
men zur den Anforderungen der KampfmittelrAumung entsprechenden Sondierung verpflichtet. Die
»Allgemeinen Bestimmungen zur KampfmittelrAumung im Lande Hessen" sind zu beachten. Eine
Uberprufung muss auf dem neuesten Stand der Technik von einer geeigneten Fachfirma durchge-
fuhrt werden.

3.2 Stadtebaulicher Bestand

Das Plangebiet ist entlang der Mihlstra3e und der Bahnhofstral3e mit einer geschlossenen Block-
randbebauung unterschiedlichen Alters bebaut. Zahlreiche Kulturdenkmale aus der Griinderzeit bis
zum Jugendstil stehen fur die hohe Qualitdt der vorhandenen Baustruktur und pragen das Er-
scheinungsbild im Bereich der Bahnhofstraf3e und der sudlichen Muahlstra3e. Der 6ffentliche Raum
ist in diesen StralRenziigen aufgrund der grenzsténdigen, einheitlichen Bauweise klar definiert.
Auch die Hohenentwicklung gestaltet sich mit drei bis fiinf Vollgeschossen nahezu homogen, da es
weder eindeutig zu niedrige oder zu hohe Gebaude gibt, die den Mal3stab sprengen wiirden.
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Dagegen ist die Johannette-Lein-Gasse durch eine stralRenbegleitende niedrige Gebaudestruktur
in Form von pavillonartiger Architektur oder von Nebengebauden gepréagt. In Kombination mit der
hochwertigen Gestaltung der Johannette-Lein-Gasse als FuRRgangerzone ergibt sich dennoch in
diesem Abschnitt ein angemessenes Stadtbild.

Ungenuigend stellt sich dagegen die Situation im Nordwesten des Plangebietes dar. Der Ubergang
von der Johannette-Lein-Gasse zum Eingang des Parkhauses Westanlage ist unibersichtlich ges-
taltet. Geschlossene Toilettenanlagen und abgesperrte Wege zur Schanzenstral3e hin werten den
Raum ab. Der freie Platz ist durch die vorhandene Treppenanlage zergliedert, so dass es nicht
zuletzt auch wegen des geringen Flachenangebotes insgesamt an GroRRzigigkeit und Offenheit
mangelt. Da die im Suden angrenzenden Grundstiicke weitestgehend dem ebenerdigen Parken
dienen, fehlt es aufRerdem an der westlichen Seite der Johannette-Lein-Gasse und am sudlichen
Rand des Platzes an einer definierten Raumkante. Die Zufahrt zu diesen Parkplatzen tber den
vorhandenen Platz ist geduldet, aber flr den FuRganger nicht eindeutig geregelt. Durch die hohe
Versiegelung der Parkplatzflache, die lediglich durch Grundstiicksmauern gefasst und gegliedert
ist, weist der Blockinnenbereich keine den unbebauten Raum pragenden oder die Aufenthaltsquali-
tat bereichernden Grunstrukturen auf. Das Wohnumfeld und die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen
Raum sind in diesem Teil des Plangebietes verbesserungsbediirftig.

3.3 Naturrdumlicher Bestand

Die Flachen des Plangebietes sind durch einen extrem hohen Versiegelungsgrad gepragt. Neben
den Gebauden und StralRenverkehrsflachen tragen hierzu die grol3flachigen, privaten Stellplatzfla-
chen im Blockinnenraum bei. Unterbrochen wird diese Versiegelung durch kleine Ruderalflachen-
anteile sowie durch die in der Johannette-Lein-Gasse und vor dem sudlichen Eingang zum Park-
haus Westanlage gepflanzten Baume (Baumhaseln, Platanen). Die StralRenbdume in der Johan-
nette-Lein-Gasse und weitere Gehdlze werten das Stadtbild entscheidend auf.

Streng geschiitzte Arten (z.B. Vogel, Fledermause) sind im Plangebiet anzutreffen, ihr Vorkommen
wird jedoch durch die anstehende Planung zunéchst nicht beeintrdchtigt. Das Bodengefiige ist
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durch Auffillungen oder Abgrabungen Uberformt, natirlich anstehende Bdden sind nicht mehr exi-
stent. Die 6kologischen Bodenfunktionen sind stark eingeschréankt bzw. nicht mehr vorhanden.
Flie3- und Stillgewésser sind innerhalb des Planungsgebietes nicht vorhanden. Das Plangebiet ist
durch ein stadtisches Klima gepragt (Warmeinsel, geringe Verdunstungsoberflache).

Die genauere Bestandsbeschreibung zu Flora und Fauna ist Kap. 6 zu entnehmen.
4. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

4.1 Stadtebauliche Konzeption

Der im Plangebiet befindliche Teil des Sanierungsgebiets ,Schanzenstra3e/Muhlstra3e” soll ent-
sprechend der Sanierungsziele aufgewertet werden. Der Bebauungsplan dient als Mittel zur Siche-
rung dieser Ziele in der Umsetzung. Durch seine Festsetzungen kdnnen bestimmte Nutzungsarten,
wie das Wohnen, im Plangebiet nachhaltig gestarkt und weiterentwickelt sowie die Gewerbe- und
Dienstleistungsflachen an der Bahnhofstral3e gesichert werden.

Die vorhandene Blockrandbebauung soll erganzt werden, wobei bestehende Baufluchten aufge-
griffen und fehlende Raumkanten neu definiert werden. Die das StralRenbild der Bahnhofstralie,
der MuhlstraRe und der Johannette-Lein-Gasse pragende Bebauung, historischer oder neuzeitli-
cher Bestand sowie geplante Bauvorhaben, sind dabei ebenso im Fokus der Stadtplanung wie das
Umfeld des neuen Quartierplatzes am Ende der Johannette-Lein-Gasse vor dem Eingang zum
Parkhaus Westanlage und dessen Gestaltung.

Gleichzeitig mit der angestrebten baulichen Nachverdichtung soll durch eine Entsiegelung des
Blockinnenraumes, eine Aufwertung der Gestaltung der offentlichen Flachen und eine Erhéhung
des Grunflachenanteils die Wohnumfeldqualitat verbessert werden.

Im baulichen Bestand an der BahnhofstraRe und der Muihlstra3e ist dem Denkmalschutz beson-
ders, dariiber hinaus aber auch den Anforderungen an eine ausreichende Besonnung und Beluf-
tung sowie weiteren nachbarrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen.

Die im Sanierungsrahmenplan zur Starkung der Griinordnung angestrebte Entsiegelung der Hofe
kann nur bedingt bauplanungsrechtlich umgesetzt werden, da vorhandene bauliche Anlagen zu-
nachst Bestandsschutz geniefRen. Bei der Festlegung der Baufenster wurden allerdings nicht alle
vorhandenen baulichen Anlagen beriicksichtigt um die Entsiegelung planungsrechtlich vorzuberei-
ten.

Die stadtischen Baumpflanzungen im nérdlichen Teil der Johannette-Lein-Gasse kdnnen nicht
erhalten werden. Die BAume stehen der geplanten baulichen Entwicklung entgegen, werden aber
durch Neupflanzungen kompensiert. Durch die Festsetzungen von 4 neu zu pflanzenden Baumen
und einen Gehdlzflachenanteil von 15% auf den Baugrundstiicken wird dem Entwicklungsziel, die
Wohnumfeldqualitat durch eine griinordnerische Aufwertung zu steigern, ausreichend Rechnung
getragen.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Zur Zeit sind in der vorhandenen Bebauung erdgeschossig tiberwiegend gewerbliche und gastro-
nomische Nutzungen oder freie Berufe angesiedelt, in geringem Umfang wird dort auch gewohnt.
In den Obergeschossen sind neben der Wohnnutzung untergeordnet auch freie Berufe angesie-
delt. Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Nutzungen und der stadtebaulichen Zielsetzung
folgend wird das Plangebiet geteilt und entlang der BahnhofstraRe als Mischgebiet, im nérdlichen
Bereich als Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (besonderes Wohngebiet)
festgesetzt.
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Das festgesetzte WB ist flachenmaRig in Richtung Sidosten zur Bahnhofstral3e hin groRer gefasst
als im Sanierungsrahmenplan vorgesehen, das angrenzende Mischgebiet entsprechend kleiner.
Mit Ausnahme der gemischten Nutzung entlang der BahnhofstraRe — hier sind teilweise auch in
den Obergeschossen andere Nutzungen als Wohnen untergebracht — Uberwiegt eindeutig die
Wohnnutzung. Durch die im Bebauungsplan getroffene Aufteilung der Baugebiete kann das Ziel,
die Wohnnutzung zu férdern, nachhaltig umgesetzt werden

Der rechtskraftige Bebauungsplan weist entlang der BahnhofstraRe Kerngebiet, im Ubrigen Plan-
gebiet Mischgebiet aus. An der Ausweisung eines Kerngebietes wird nicht festgehalten, da die
Wohnnutzung im Kerngebiet nur eine untergeordnete Rolle einnimmt und dies weder mit dem Be-
stand noch der Zielsetzung des Sanierungskonzepts Ubereinstimmt. Gesamtstadtisch betrachtet
soll die Kerngebietsausweisung zudem beschrankt werden auf die Handelslagen am Seltersweg
und in den angrenzenden Gebieten, um durch die Konzentration eine hdhere Auslastung und Att-
raktivitdt erzielen zu kénnen. Da die Bahnhofstralle im Masterplan als B-Lage mit Diversifizie-
rungsprioritat eingestuft ist, ist die Ausweisung eines Mischgebietes treffender als die Ausweisung
eines Kerngebietes, das grundséatzlich eher grol3flachigere Nutzungen, die auch ein gréReres Ver-
kehrsaufkommen bedingen, vorsieht.

Mischgebiete (MI) dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Die allgemein zuldssigen Nutzungen ergeben sich grundsatzlich
aus 8§ 6 Abs. 2 BauNVO, wobei die Nummern 6 — 8 hier ausgeschlossen werden. Die ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen werden nicht in den Bebauungsplan aufgenommen. Gartenbaube-
triebe und Tankstellen, fur die derzeit kein Bedarf erkennbar ist, kbnnen aufgrund ihres ebenerdi-
gen Flachenbedarfs und ihrer geringen baulichen Héhe an diesem Standort nicht in das Stadtbild
integriert werden. Zudem liegt das Baugebiet abseits der tberértlichen Verkehrswege in einem
relativ ruhigen Bereich der Innenstadt, der nicht durch Ubermafigen Ziel- und Quellverkehr be-
lastet werden soll.

Vergnigungsstatten jeglicher Art, und damit sowohl die gem. § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein, also
auch die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten, sind ebenfalls
nicht zulassig. Die Herausnahme der Vergniigungsstatten aus dem Katalog der zuldssigen Nut-
zung sowohl im Mischgebiet als auch im besonderen Wohngebiet wird ergéanzt durch das Verbot
von Einzelhandelsbetrieben mit einem erotischen Warensortiment sowie aller Arten von auf die
Darbietung oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichteten Einrichtungen und Betriebe im
gesamten Plangebiet. Derartige Nutzungen (beispielsweise Nachtlokale jeglicher Art, Diskotheken
sowie Spiel- und Automatenhallen usw.) vertragen sich aufgrund ihrer haufig negativen Auswir-
kungen nicht mit der benachbarten Bebauung, sowohl unter immissionsschutzrechtlichen Ge-
sichtspunkten (Offnungszeiten in den spaten Abend- bis in die frilhen Morgenstunden) als auch in
gestalterischer Hinsicht, und sind insofern im Plangebiet generell nicht gewiinscht. Die zumeist mit
Vergnigungsstatten verbundenen Stdrungen sollen auf jeden Fall vermieden werden. Das Plan-
gebiet ist durch einige bestehende Vergnigungsstatten im ndheren Umfeld (Bahnhofstralie,
SchanzenstralRe) vorbelastet, eine weitere Ansiedlung derartiger Nutzungen soll unbedingt ver-
mieden werden, um die Wohnumfeldsituation und die Aufenthaltsqualitat im Freien nicht weiter
negativ zu belasten. In der Bahnhofstral3e wurde zudem ein ,Trading down* - Prozess nachgewie-
sen, dem es durch die Ansiedlung hochwertiger Nutzungen entgegenzuwirken gilt. Im Stadtgebiet
sind an anderen Stellen bereits Standorte vorhanden, an denen Vergniigungsstéatten grundsatzlich
maoglich und umsetzbar sind.

Anstelle des im Sanierungsrahmenplan vorgeschlagenen Allgemeinen Wohngebietes (WA) wird
ein Besonderes Wohngebiet (WB) festgesetzt. Beide Gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen
und entsprechen damit dem Sanierungsziel, das Wohnen zu stéarken. Der Nutzungskatalog des
WABs ist in besonderer Weise auf die Eigenart von innerstadtischen Wohnquartieren, in denen dem
Wohnen untergeordnet — haufig erdgeschossig — noch eine bunte Mischung an Laden, Gewerbe-
und Gastronomiebetriebe anzutreffen ist, zugeschnitten. Der weitere Nutzungskatalog eines WA-
Gebietes dagegen ist starker nur auf die Versorgung des Gebietes ausgerichtet. Die vorhandenen
Laden dienen aufgrund ihrer speziellen Ausrichtung nicht in erster Linie der Gebietsversorgung. Da
der Nutzungskatalog eines WB-Gebiets fur den nordwestlichen Teil des Plangebietes eher zutrifft
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als der des WA-Gebietes und zugleich die Sanierungsziele umgesetzt werden kénnen, wird der
Ausweisung eines WBs Vorrang eingeraumt.

Darlber hinaus kénnen die Obergrenzen fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung
gem. 8§ 17 BauNVO fir ein WA im vorliegendem Bestand keinesfalls eingehalten werden. Da auch
fur die Neubebauung zur Baullickenschliel3ung eine hohe bauliche Dichte angestrebt wird, ist die
Ausweisung eines WBs besser geeignet, die Vorgaben des Sanierungskonzeptes umzusetzen.

Besondere Wohngebiete sind Gberwiegend bebaute Gebiete, die auf Grund ausgeubter Wohnnut-
zung und vorhandener sonstiger in 8§ 4a Abs. 2 BauNVO genannter Anlagen eine besondere Ei-
genart aufweisen und in denen unter Berticksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten
und fortentwickelt werden soll. Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen; sie die-
nen auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen im Sinne der Abséatze
2 und 3, soweit diese Betriebe und Anlagen nach der besonderen Eigenart des Gebiets mit der
Wohnnutzung vereinbar sind. Die allgemein zuldssigen Nutzungen ergeben sich aus § 4a Abs. 2
BauNVO. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemafl Abs. 3 werden nicht in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, da sie entweder zu grof3flachig angelegt sind und stadtebaulich oder ver-
kehrlich nicht integriert werden kdnnen. Vergniigungsstatten gem. 8§ 4a Abs. 3 BauNVO sind ent-
sprechend den oben bereits genannten Griinden an diesem Standort stadtebaulich nicht vertrag-
lich. Ebenso wie im Mischgebiet sind im besonderen Wohngebiet Einzelhandelsbetriebe mit eroti-
schem Warensortiment sowie weitere Arten von auf die Darbietung oder Handlungen mit sexuel-
lem Inhalt ausgerichteten Einrichtungen und Betriebe nicht zul&ssig (s.0.).

4.3 Mal der baulichen Nutzung

Die projektierten und potentiellen Neubauvorhaben an der Sidseite des kinftigen Platzes am
nordwestlichen Ende der Johannette-Lein-Gasse und an deren Westseite sollen sich in die vor-
handene Bebauung einflgen. Das bedeutet auch, dass sie ihrer baulichen Umgebung entspre-
chend eine hohe Dichte aufweisen, um der historisch gewachsenen Struktur und dem Standort in
der Stadtmitte gerecht zu werden und die vorhandene Baulliicke im Sinne einer Nachverdichtung
wirkungsvoll schlief3en zu kénnen.

Innerhalb des Mischgebietes (MI) wird ein einheitliches MalR der baulichen Nutzung festgesetzt.
Das besondere Wohngebiet (WB) hingegen wird hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung
gegliedert und zwar in erster Linie nach der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) und der Ge-
schoRflachenzahl (GFZ) sowie dem zulassigen MaR der Uberschreitung der GRZ, aber auch nach
der Zahl der zulassigen Vollgeschosse. Grinde hierfir liegen zum einen in dem Erfordernis, die
bestehende Bebauung auch planungsméaRig fur die Zukunft zu sichern, Vertrauensschaden ge-
genuber bestehendem Planungsrecht auszuschliel3en und zum anderen in dem Bestreben, eine
Neubebauung in stadtebaulicher Anpassung an den Altbestand zu ermdglichen.

Fir die denkmalgeschitzte Bebauung entlang der Bahnhofstral3e wird ein MI mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 1,0 festgesetzt.

Im Besonderen Wohngebiet wird die ebenfalls denkmalgeschiitzte bzw. im Bereich der denkmal-
geschitzten Gesamtanlage liegende Bebauung Muhlstrasse 3 bis 5 als WB1 mit einer GRZ von
0,8 ausgewiesen. Der anschlieRende neuere Baukomplex in der MihlistraRe 7 bis 11 bzw. Johan-
nette-Lein-Gasse 14 bis 20 wird als WB2 mit einer GRZ von 0,6 ausgewiesen.

Die Maf3zahlen im MI und im WB1 bestimmen sich weitgehend anhand der tatsachlichen baulichen
Ausnutzung, bei der die Gebdude Uberwiegend bis zu 80 % der Grundstiicksflache und im Bereich
der BahnhofstralRe 16 bis 18 sogar die gesamte Grundstiicksflache in Anspruch nehmen. Eine
solch hohe Verdichtung ist fur zentrale Innenstadtlagen nicht untiblich und bestimmt den Charakter
vieler historisch gepragter Innenstadtquartiere. Die verbleibenden Grundsticksfreiflachen sind im
MI (BahnhofstralRe 22 bis 26) vollstandig als ErschlieRungs- oder Hof- bzw. Stellplatzflachen aus-
gebildet, welche laut BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen sind. Auf diese
ErschlielBungsflachen der Grundstiicke soll im MI auch in Zukunft nicht verzichtet werden. Gerade
im Hinblick auf die Bedeutung der BahnhofstralRe als Geschaftszone und der dementsprechenden
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Nutzung der Erdgeschossebene ist eine vollstandige bauliche Ausnutzung der begrenzten Freifla-
chen anzustreben, um diese Einzelhandelslage auch kinftig zu starken.

Fur das WB2 hingegen ist entsprechend dem Sanierungskonzept eine Starkung der Wohnfunktion
anzustreben, verbunden mit Gestaltungs- und Begrinungsmaflnahmen im Wohnumfeld zur Ver-
besserung der Aufenthaltsqualitat. Um dieser Situation und Zielsetzung Rechnung zu tragen, wird
im WB2 die GRZ nicht am Geb&audebestand orientiert, sondern bleibt hinter den tatsachlichen
Ausnutzungsziffern durch die Gebaude zuriick. Sie liegt aber noch Uber der im derzeit rechtskrafti-
gen Bebauungsplan Nr. G 75 ,Muhlstral3e/SchanzenstralRe” festgesetzten GRZ von 0,6. Zur Ge-
wahrleistung der ErschlieBungserfordernisse trifft der Bebauungsplan allerdings die Festsetzung,
dass im WB2 - abweichend von der Regelung des 8§ 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO - die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 Uberschritten
werden darf. Mit diesem Mal3 kénnen immer noch hinreichende Flachen zur Freiraumgestaltung
gesichert werden.

Im WB 1 ist die Festsetzung einer derartigen Uberschreitung nicht erforderlich. Die im WB 1 mit
0,8 ausgewiesene Grundflachenzahl berlicksichtigt den derzeitigen Bestand, liegt aber im Bereich
Muhlstra3e 3 unter der im rechtskraftigen Bebauungsplan 1997 im Rahmen eines Kerngebietes
festgesetzten GRZ von 1,0. Hier sind die verbleibenden Grundsticksfreiflachen tUberwiegend als
Grunflachen angelegt, die in diesem Umfang auch in ihrer positiven Funktion fur das Quartier gesi-
chert werden sollen. Da die nach dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan zulassige Ausnut-
zung erst nach sieben Jahren ab Zulassigkeit geandert wird, entstehen hier keine Entschadi-
gungsanspriche.

Mit den festgesetzten Grundflachenzahlen in den Bestandsgebieten werden die in § 17 BauNVO
festgelegten Obergrenzen fur ein Mischgebiet bzw. besonderes Wohngebiet von 0,6 berschritten.
Die stadtebaulichen Griinde fur diese Uberschreitung werden im nachfolgenden Textteil noch ein-
gehend dargelegt.

Die projektierte Neubebauung mit modernen Bauformen lasst sich innerhalb der Obergrenzen der
BauNVO zur Grundflachenzahl verwirklichen, so dass dieser Bereich als WB3 mit einer zulassigen
GRZ von 0,6 festgesetzt wird. Fur den verbleibenden, zum Teil noch unbebauten Bereich des WB4
ist ebenfalls eine Bebauung innerhalb der Obergrenzen der BauNVO anzustreben. Stadtebauliche
Griinde fir eine Uberschreitung der GRZ liegen hier nicht vor. Allerdings ist es auch nicht ange-
bracht, mit der GRZ hinter der Obergrenze zuriickzubleiben. Das Quartier wird gepragt durch ei-
nen verdichteten baulichen Bestand, der grundséatzlich auch fir eine Neubebauung zum Block-
randaufbau mafgebend sein soll. Insofern wird auch im WB4 die GRZ mit 0,6 festgesetzt. Die An-
forderungen an die ErschlieBung in dieser beengten stadtebaulichen Situation erfordern allerdings
auch im WB3 eine Uberschreitung der GRZ, welche fur Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und fir bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,85 zugelassen wird. Die verbleibenden 15 bzw. 20 % der
Grundstucksflachen in WB3 und WB4 werden nicht fir bauliche Anlagen bereitgestellt, sondern
sollen als wohnbezogene Griin- und Freiflachen mit hohem Gehdlzflachenanteil gesichert werden.
Damit wird den Belangen des Boden- und Naturschutzes in dieser bereits vorbelasteten innerstad-
tischen Lage Rechnung getragen.

Eine weitere Gliederung innerhalb der Baugebiete findet in Abhéngigkeit von der Struktur des bau-
lichen Bestandes und den Anforderungen an die zuklnftige Stadtgestaltung hinsichtlich der Ge-
schosszahl und der zulassigen maximalen Traufhdhen statt. Dabei wird die Zahl der Vollgeschos-
se baufensterbezogen festgesetzt.

Die vier- bzw. teilweise finfgeschossige Bebauung im denkmalgeschitzten Bestand sowie im be-
reits bebauten WB2 soll erhalten bleiben und bildet die Grundlage fiir die Hohenfestsetzungen des
Bebauungsplanes. Die teilweise fliinfgeschossige Bebauung gibt den Mal3stab fir die Festsetzung
von maximal funf Vollgeschossen in den Gebieten Ml und WB1 vor. Zwar weisen nicht alle Ge-
baude in diesen Gebieten funf Vollgeschosse auf, doch ist eine etwaige Neubebauung der bisher
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viergeschossig bebauten Grundstiicke mit finf Geschossen durchaus vertretbar, insbesondere
unter dem Aspekt, dass moderne Geschosshdhen niedriger sind als die des Altbaubestandes. Fur
das WB2, welches hthenméalRig auch zu dem freien Platz hin wirksam ist, wird die Zahl der Vollge-
schosse auf maximal vier begrenzt.

Da die Gebaude als Raumkanten im Stral3enraum eine hohe stadtbildwirksame Bedeutung haben,
wird zudem ein um ein bzw. zwei Geschosse verringertes Mindestmal? festgesetzt. So ist gewahr-
leistet, dass bei einer eventuellen Neubebauung eine angemessene Raumkante wiederhergestellt
wird und kein Bruch in der Hohenabfolge der Gebaude entsteht.

Der eingeschossige Pavillonbau in der Johannette-Lein-Gasse tragt zur Einfassung des offentli-
chen Raumes in diesem Stral3enabschnitt bei. Eine hohere Bebauung ist an dieser Stelle aus Ab-
stands- und Belichtungsgriinden nicht zu vertreten, so dass hier hdchstens ein Vollgeschoss zuge-
lassen wird.

Das geplante Neubauvorhaben innerhalb des WB3 ist mit 4 Vollgeschossen projektiert und, ab-
hangig von Grdfl3e und Anordnung auf dem Grundstlick, in der 6rtlichen Situation vertretbar. Aktuell
ist ein geschossweise gestaffeltes Gebaude geplant, welches die gebotenen Abstande zur Nach-
barbebauung wahrt. Um einerseits den kinftigen Quartiersplatz im Gegenuber zu dem bestehen-
den massiven Wohnbaukomplex tGber dem Parkhaus an der Westanlage einzufassen und ande-
rerseits Rucksicht auf die bestehenden Nachbarschaft zu nehmen, wird die Geschossigkeit im
WBS3, in Abhéngigkeit von der rdumlichen Situation, gestaffelt festgesetzt. Zum nordlichen Platz hin
wird eine HOhe von mindestens drei und maximal vier Vollgeschossen zugelassen. Mit dieser Vor-
gabe wird dem stadtebaulichen Ziel gefolgt, hier eine neue Raumkante zum Platz in angepassten
Proportionen zu schaffen und eine stadtebauliche Einbindung der Neubebauung zu sichern. Mit
dem gleichen Héhenmal wie im WB2 lasst sich fir die Platzrandbebauung ein h6henmaliig ein-
heitliches Erscheinungsbild erreichen. Fur die riickwartigen, dem Platz abgewandten Zonen wird
die untere Grenze der zulassigen Vollgeschosszahl auf zwei verringert. Hier ist die Notwendigkeit
fur eine zwingend hdhere Bebauung stadtebaulich nicht begriindet. Zweigeschossige Bauten sind
hier fur eine Raumbildung bereits ausreichend. Im Blockinnenbereich wird fir untergeordnete Ge-
baudeteile ein eigenes Baufenster ausgewiesen, in dem maximal zwei Vollgeschosse zuléssig
sind. Dadurch ist eine Erweiterung der Sudorientierung des Gebaudes in nachbarvertraglichem
Umfang moglich.

Die Planung ertffnet im WB3 dariiber hinaus die Moéglichkeit zur Errichtung eines Staffelgeschos-
ses als Nichtvollgeschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses. Damit wird eine zusatzliche, aber
auf ein baulich vertragliches Mal3 begrenzte Ausnutzung des knappen innerstadtischen Bauland-
potentials ermdglicht. Da fur das WB 3 nur Flachdacher zugelassen werden (vgl. Kapitel 4.5), in
den benachbarten Bereichen hingegen die Dachraume vielfach ausgebaut und zu Wohnzwecken
genutzt werden, versteht sich die Zuldssigkeit eines Staffelgeschosses als Anpassung an die
Strukturen der Umgebung. Fir das Staffelgeschoss setzt der Bebauungsplan eine eigene, zurtick-
gesetzte Baugrenze fest.

Fir den Bereich des WB4, dessen Baufenster sich zur Johannette-Lein-Gasse hin orientiert, wird
das maximale H6henmal3 auf drei Vollgeschosse begrenzt bei einem Mindestmald von zwei Voll-
geschossen. Diese Reduzierung resultiert aus der baulichen Enge der Johannette-Lein-Gasse,
deren Raumwirkung durch zu hoch aufragende Geb&aude nicht UbermaRig eingeschrankt werden
soll.

Als weiteres Mal3 der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan im Mischgebiet eine Traufhéhe
von maximal 15,30 m fest, welche jedoch nur fur die zur Bahnhofstral3e orientierten Fassaden zur
Anrechnung kommt. MalRgebend fir die Ermittlung der Traufhdhen ist die mittlere H6he der vor-
handenen Gehweghinterkante vor dem Grundstiick. Hier, im Bereich der Einkaufszone mit dichter
Gebaudeabfolge in geschlossener Bauweise, sollen die vorgegebenen Hohen nicht Gberschritten
werden, um den stadtebaulichen Rahmen der historisch gepragten Bebauung nicht zu sprengen.
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Eine weitere Hohenfestlegung betrifft die Hohenlage baulicher Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache im Bereich der festsetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3ganger-
bereich”. Bei Teilflachen des festgesetzten Fulgadngerbereichs handelt es sich um Gelande, wel-
ches oberirdisch 6ffentlich genutzt werden soll, wohingegen die unterirdischen Bereiche zukuinftig
fur private Nutzungen freigegeben werden kdnnten. Zur Zeit weist das Gelande deutliche Hoéhen-
unterschiede auf. Aufgrund dieser topografischen Gegebenheiten ist es notwendig, ein Hohenmaf3
fur die kinftige Oberflache der Verkehrsflache, welches von unterirdischen baulichen Anlagen
nicht Uberschritten werden darf, festzusetzen, so dass nach Umgestaltung des Platzes die Anfahr-
barkeit aller am Platz liegenden Grundstlcke in ausreichendem MaRRe gewahrleistet werden kann.
Demzufolge setzt der Bebauungsplan an der Siidseite des kinftigen Platzbereiches ein Hohen-
malfd von 157,29 m . NN fest.

Des weiteren setzt der Bebauungsplan fur die Bestandsgebiete Geschossflachenzahlen wie folgt
fest: Im Ml eine GFZ von 4,0, im WB1 eine GFZ von 3,0 und im WB2 eine GFZ von 2,0. Auch bei
diesem Mal} zielt die Planung auf eine Abstufung des Verdichtungsgrades vom hoch verdichteten
Bereich der BahnhofstralRe bis zum weniger verdichteten Blockinnenbereich. Mit den festgesetzten
Geschossflachenzahlen werden die in § 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen fir ein Mischgebiet
von 1,2 und fir ein besonderes Wohngebiet von 1,6 zum Teil deutlich Gberschritten.

Auch innerhalb des WB3 ist fUr die projektierte Neubebauung eine héhere GFZ, als in der BauNVO
vorgegeben, erforderlich. Hier setzt der Bebauungsplan eine GFZ von 2,0 fest. Allein im WB4 wird
die zuldssige Obergrenze mit einer GRZ von 1,6 eingehalten.

Die Grunde fur die Uberschreitungen der GFZ und auch der o. g. Uberschreitung der GRZ liegen
in dem hier vorliegenden besonderen Umstand, eine stadtbildgerechte Bebauung in Anpassung an
die Umgebungsstrukturen im Sinne einer innerstadtischen Verdichtung in flachensparender Bau-
weise zu bewahren bzw. bei etwaigen Neubaumaflinahmen wieder zu erzielen. Gemaf § 17 Abs. 2
und 3 BauNVO ist eine Uberschreitung der Obergrenzen unter bestimmten Voraussetzungen zu-
lassig. Da das Gebiet, gepragt durch die historischen Kulturdenkmaler Bahnhofstral3e 16 bis 26
und Mihlistrasse 3, am 1.8.1962 Uberwiegend bebaut war, sind die Voraussetzungen des Absat-
zes 3 zu erflllen, welche nachfolgend dargelegt werden.

Zunachst mussen stadtebauliche Griinde die Uberschreitung erfordern.

Der innerstadtische Quartierscharakter im Umfeld des Plangebietes und zum Teil im Plangebiet
selbst wird bestimmt von einer hohen baulichen Dichte mehrgeschossiger Bauten, die in der histo-
rischen Bebauung ihren Ursprung hat und in den vergangenen Jahren im Zuge der Quartiersent-
wicklung fortgesetzt wurde. Diese gewachsenen Strukturen sollen in ihrer baulichen Pragung und
ihrer Mal3stablichkeit, die Stadtbild bestimmen, erhalten werden und entwicklungsfahig bleiben. So
ist es zur Wahrung des Bestandes, der zudem Uberwiegend den Bestimmungen des Denkmal-
schutzes unterliegt, unerlasslich, die Obergrenzen der BauNVO zu Uberschreiten. Andernfalls wiir-
de bei gebotenem baulichen Handeln eine Rickbauverpflichtung eintreten, die in dieser stadtebau-
lichen Situation keinesfalls angebracht ware, wirde sie doch das historische Erbe zerstdren. Zu-
dem handelt es sich bei dem Plangebiet um eine innerstadtische Geschéftszone, die es zu erhal-
ten und zu starken gilt. Gerade die Mischung aus Geschaftsnutzung in den unteren Etagen und
Wohnnutzung in den Obergeschossen bestimmt den urbanen Charakter des Gebietes und die
Quialitat und Funktionalitéat der Bebauung.

Mit der Planung verfolgt die Stadt Giel3en neben der Bestandserhaltung das Ziel, innerstadtische,
bislang als Parkplatz genutzte Freiflachen im Sinne einer stadtischen Nachverdichtung optimal
auszunutzen. Sie folgt damit den Empfehlungen der Rahmenplanung zum Sanierungsgebiet
~Schanzenstrale/Muhlstral3e”, welches fur das Plangebiet eine Ergédnzung der baulichen Struktu-
ren unter Erhalt der Blockrandbebauung sowie die Platzgestaltung am Ende der Johannette-Lein-
Gasse vorsieht. Eine Beibehaltung der Parkplatzflachen in dieser wertvollen Stadtlage ist dem
Quartierscharakter nicht dienlich und steht der angestrebten Aufwertung des Wohnumfeldes ent-
gegen. Dieses gilt auch vor dem Hintergrund, dass ein Teil der Parkplatze an gebietsfremde Nut-
zer vermietet ist und die Parkplatzflache somit gréf3er angelegt ist, als es der gebietseigene Bedarf
erfordert. Im Zuge einer Neubebauung kann durch den Bau von Tiefgaragen auf eine ebenerdige,
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Flachen verbrauchende Stellplatzanlage verzichtet werden. Fir das frei werdende Flachenpotenti-
al bietet sich somit die Moéglichkeit einer Bebauung, die dem Quartierscharakter entspricht und die
Standortvorteile der Zentrumslage und deren Infrastrukturangebot nutzt. Durch die Bebauung die-
ser Innenstadtflache werden Flachenressourcen im Aul3enbereich geschont.

Dem Sanierungsziel folgend, einen groReren Platzbereich mit Aufenthaltsqualitdt zu schaffen,
werden private Grundsticksflachen bereitgestellt. Dies erfordert jedoch hoéhere bauliche Ausnut-
zungsziffern auf den verbleibenden reduzierten Flachenanteilen. Die kiinftige Bebauung soll sich in
das bauliche Umfeld einfligen, welches von mehrgeschossigen Bauten gepréagt ist. Zur bedarfsge-
rechten und maRstablich angepassten Bebauung des WB3 erfordert es daher einer Uberschrei-
tung der GFZ um 0,4. Im Vergleich zu den deutlich héheren Uberschreitungen im baulichen Be-
stand ist diese Erhohung relativ gering und vor dem Hintergrund der Flachenabgabe zugunsten
eines offentlichen Freiraumes flir das Quartier durchaus vertretbar. Zudem wird im WB3 das
Hochstmal der GRZ fur bauliche Hauptanlagen nicht und die zuldssige Uberschreitung der GRZ
durch notwendige Erschliefungsanlagen nur geringfiigig Giberschritten (bis 0,85 GRZ), so dass im
Hinblick auf die wohnbezogenen Freiflachen kaum Defizite zu beflirchten sind.

Eine das bestehende Gebiet ergdnzende Blockrandbebauung wird im vorliegenden Plangebiet
durch entsprechende Planfestsetzungen vorbereitet. Nur so lasst sich eine wirksame Abrundung
des Stadtbildes an dieser Stelle erzielen und eine bauliche Raumkante zum nérdlichen Platzbe-
reich schaffen. Wie eingangs dargelegt, sind die Hohen an die benachbarte Bebauung angepasst;
die MalR3stéblichkeit bleibt gewahrt.

Weitere Voraussetzung ist, dass die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder
durch Mafinahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

Im Bereich der Altbebauung, fir die am Bestand orientierte héhere Maf3zahlen festgeschrieben
werden, sind Beeintrachtigungen oder Missstande nach den o. g. MalRgaben bisher augenschein-
lich nicht erkennbar. Durch die Planung in diesem Bereich werden neue Beeintrachtigungspoten-
tiale nicht geschaffen. Vielmehr wird durch die restriktive Festlegung der Baugrenzen, die einzelne
Gebéaudeteile nicht mit erfasst, ein zusatzlicher Freiraumanteil bei einer Neubebauung gesichert.

Fir die neu zu bebauenden Bereiche WB3 und WB4 wird trotz der zum Teil méglicherweise redu-
zierten kiinftigen BaugrundstiicksgréRen und zentralen Lagegunst keine Uberschreitung der GRZ
Uber das hdchstzulassige MaR3 festgesetzt, um ausreichende Freiflachen zu sichern. Mit einem
Verzicht auf weitere Uberschreitungen der GRZ iiber 0,8 hinaus im WB4 und der nur geringfiigigen
diesbezuglichen Uberschreitung im WB3 verbleiben groRere Grundstiicksanteile fir AuBenanlagen
bzw. zur gartnerischen Gestaltung als derzeit vorhanden. Diese werden Uberwiegend zur Bepflan-
zung mit Geholzen festgesetzt, was gegeniiber den derzeitigen gehélzlosen Stellplatzflachen eine
deutliche Aufwertung im privaten Wohnumfeld bedeutet. Dariiber hinaus gewinnt der 6ffentliche
Freiraum durch eine VergroRerung des Platzbereiches an allgemein zuganglicher und nutzbarer
Flache. Diese bietet neue Potentiale zur Erg&nzung der bereits vorhandenen Grinstrukturen, zur
Verbesserung der Aufenthaltsqualitt (z.B. durch Anlage von Spielbereichen, Aul3engastronomie,
0. &.) und zur Erweiterung des Bewegungsraumes im Sinne einer neuen Offenheit und GroR3zlgig-
keit. Dadurch lasst sich eine deutliche Verbesserung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Quar-
tier erzielen.

Mit der Ausweisung eines WB im Uberwiegenden Teil des Plangebietes soll das Wohnen gestarkt
werden, wodurch sich die Verkehrsbewegungen tberwiegend auf den Anliegerverkehr beschran-
ken werden. Etwaige gréRere Storwirkungen werden dadurch von vornherein unterbunden. Die
bestehende VerkehrserschlieRung wird zunéachst unveréndert beibehalten. Die vorliegende Pla-
nung weist die offentlichen Verkehrsflachen als Ful3gangerbereich aus; Fremdverkehr ist hier aus-
geschlossen. In einem spateren Bebauungsplan westlich an das Plangebiet angrenzend soll eine
oOffentliche Wegebeziehung zur Schanzenstral3e planungsrechtlich gesichert werden. In der gege-
benen stadtebaulichen Situation kann davon ausgegangen werden, dass bei einer Neubebauung
ein Grofteil der nachzuweisenden Stellplatze in Tiefgaragen untergebracht wird, so dass mit dem
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Parkverkehr verbundene Immissionen reduziert werden. Dadurch tritt gegentber dem derzeitigen
offenen Parken eine immissionsmafige Verbesserung ein. Fur die Bestandsbereiche (MI, WB1
und WB2) sind mit der Planung keine verkehrstechnischen Anderungen verbunden.

Die Anforderungen der Neubebauung an ausreichende Belichtung und Beliiftung sind ebenfalls
gewabhrt. Die hierfir notwendigen Abstande zu benachbarten Grundstiicken sind entsprechend den
bauordnungsrechtlichen Bestimmungen einzuhalten. Auch die gestaffelte Festsetzung der zulassi-
gen Zahl der Vollgeschosse tragt diesem Belang Rechnung.

Der verbleibende Frei- und Griinflachenanteil sowie die Festsetzungen zur Dach- und Fassaden-
begriinung und zur Anpflanzung von Baumen verstehen sich als MalRhahmen zum 6kologischen
Ausgleich. Umweltrelevant ist auch eine Festsetzung zur Beschrankung der Bodenversiegelung.

Der Uberschreitung dirfen zudem sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegen stehen. Etwaige
entgegenstehende 6ffentliche Belange sind der Stadt nicht bekannt.

4.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Im gesamten Plangebiet wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Im Bereich der Altbebau-
ung in den MI-, WB1- und WB2-Gebieten wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, weil die
Gebéaude Uberwiegend ohne seitlichen Grenzabstand errichtet wurden. Diese Geschlossenheit der
Bebauung ist insbesondere im StraRenverlauf der Bahnhofstral3e pragend und soll auch fiur bauli-
che Anderungen so beibehalten bzw. wieder aufgenommen werden. In Anpassung an diese Struk-
turen wird auch fir die neu zu bebauenden Bereiche WB3 und WB4 eine geschlossene Bauweise
festgesetzt.

Fur die raumwirksamen Flachen in Orientierung zur Mihlstrae, BahnhofstraRe und zum nordli-
chen Platzbereich sowie im Eingangsbereich zur Johannette-Lein-Gasse setzt der Bebauungsplan
Baulinien fest. Damit sollen bestehende und stadtebaulich wichtige Raumkanten entlang der Er-
schlieBungsstrallen gesichert und, den Platzbereich betreffend, neue Raumkanten geschaffen
werden. Die straRenseitigen Baulinien folgen hierbei im Wesentlichen den die Stral3enziige pra-
genden Gebauderaumkanten. Mit der Zielsetzung, einen attraktiven, erlebbaren Platz innerhalb
dieses Quartiers auszubilden, wird fur die bislang unbebauten Parkplatzflachen eine Neubebauung
in Form der umliegenden Blockrandstruktur angestrebt. Nur durch eine Baulinie ist die entspre-
chend beabsichtigte stadtebauliche Raumbegrenzung zu erzielen, die als gerade, durchlaufende
Kante den Platz nach Siiden abschlieRen soll und die begrenzende Ecke zur Johannette-Lein-
Gasse betont. Eine weitere Baulinie im Norden des WB4 dient dem Zweck, im Sinne der ange-
strebten Blockrandbebauung eine Anschlussbebauung in der Johannette-Lein-Gasse zu erzielen
und hier keine zu grofRe Licke in der Bauabfolge entstehen zu lassen. Zur Flexibilisierung der
Bauausfuhrung wird eine Festsetzung getroffen, die ein Zurticktreten von der Baulinie in einem
gewissen Rahmen zur Fassadengliederung zuldasst. Auch wird im gesamten Plangebiet fir unter-
geordnete Gebaudeteile ein geringes Uberschreiten der Baulinie in den Obergeschossen zugelas-
sen.

Zur Begrenzung der Bebauung in den riickwartigen und seitlichen Grundstiicksbereichen werden
Baugrenzen festgesetzt, die Uberwiegend eine Gebaudetiefe von 12,50 m zulassen und sich damit
an der grofiten Gebaudetiefe der Bestandsbebauung orientieren. Hier ist eine zwingende Festle-
gung der Gebaudekanten durch Baulinien fur das Stadtbild nicht erforderlich; die Ausdehnung der
Gebaude kann flexibler zugelassen werden. Einzelne stadtebauliche Fehlentwicklungen zur Be-
bauung der Innenbereiche sollen planerisch nicht verfestigt werden. Daher werden sie nicht durch
Baufenster gesichert. Fir die Baugrenzen werden in eingeschranktem MaRe Uberschreitungen
zugelassen, um etwaige bauliche Zwangspunkte zu vermeiden.

Die vorgesehene maximale Ausdehnung des zugelassenen Staffelgeschosses im WB3 wird eben-
falls durch eine Baugrenze bestimmt, welche Ricksicht auf die Nachbarbebauung nimmt.

Insgesamt wird zugelassen, dass Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache und Nebenanlagen im
Sinne des 8 14 BauNVO, soweit sie nach den bauordnungsrechtlichen Vorschriften in den Ab-
standsflachen zuldssig sind, auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache errichtet wer-
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den dirfen; Tiefgaragenein- und -ausfahrten gehéren zu den Nebenanlagen. Diese baulichen An-
lagen sind fur das raumliche Erscheinungsbild, wenn tGberhaupt, nur untergeordnet wirksam. Dar-
Uber hinaus dirfen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache auch unter der Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,Ful3géangerbereich® errichtet werden. Diese Zulassigkeit resultiert
daraus, dass es sich bei Teilflachen des festgesetzten FulRgangerbereichs um Privatgelande han-
delt, welches oberirdisch 6ffentlich genutzt werden soll, wohingegen die unterirdischen Bereiche
weiterhin der privaten Nutzung unterliegen werden. Die entsprechenden Teilflaichen stehen bei-
spielsweise fir Tiefgaragen und notwendige Kellerrdume zur Verfiigung.

Im Plangebiet verlaufen die seitlichen Grundstiicksgrenzen nicht Uberall rechtwinklig zum Block-
rand. Dies hat zur Folge, dass bei der vorgegebenen Bebauung unmittelbar an der seitlichen
Grundstiicksgrenze (geschlossene Bauweise), die gebotene Abstandsflache der vorderen oder
hinteren Gebaudefassade geringflgig in dreieckiger Grundform auf dem Nachbargrundstiick zu
liegen kommt. Da eine geschlossene Blockrandbebauung zur Schaffung einer geschlossenen
Raumkante stadtebaulich gewinscht ist, soll dies planungsrechtlich auch zugelassen werden. In-
sofern wird die Festsetzung getroffen, dass die Tiefe der nach Bauordnungsrecht einzuhaltenden
Abstandsflache der Hauptgebaude sich bei einer in einem Winkel von 75°bis kleiner 90° (alte Tei-
lung) zu einer Baulinie verlaufenden seitlichen Grundstiicksgrenze entlang dieser Grundstiicks-
grenze auf den jeweiligen Abstand des Gebaudes zu dieser Grundstiicksgrenze verringert, wenn
die erforderliche Abstandsflache in einem geringfligigen Umfang auf dem Nachbargrundstiick zu
liegen kommt. Aufgrund der festgesetzten geschlossenen Bauweise reduziert sich die erforderliche
Abstandsflache in diesem Fall unmittelbar an der Grundstiicksgrenze auf 0,0 m. Ein geringfugiger
Umfang liegt beispielsweise dann vor, wenn sich die vorgeschriebene Abstandsflache auf einer
Breite von hochstens 1,0 m und nicht mehr als 6,0 m tief auf das Nachbargrundstiick erstreckt und
die auf diesem liegende Flache insgesamt nicht grof3er als 5,00 m2 ist.

4.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Landesrecht (HBO)

Damit sich die potentielle Neubebauung in das Stadtbild einfiigt und auch beim Verlust denkmal-
geschutzter Geb&dude fur Ersatzbauten ein gewisser gestalterischer Rahmen vorgegeben ist, sind
Uber die bereits erlauterten Festsetzungen hinaus Festsetzungen zur Gestaltung der Hochbauten
notwendig. Diese Festsetzungen werden gemal § 81 HBO Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung tragen der stadtebaulich sensiblen Lage des Plangebietes
im Stadtzentrum mit anteiliger denkmalgeschuitzter Bebauung Rechnung. Es wird festgesetzt, dass
in den Bestandsgebieten mit Ausnahme von Nebengebauden und untergeordneten Anbauten nur
Satteldacher mit 30° bis 50° (alte Teilung) Dachnei gung zulassig sind. Damit sollen allzu flache
Dachneigungen bei Hauptgeb&uden, die in diesem Gebiet bislang untypisch sind, auch fur die Zu-
kunft ausgeschlossen werden. Das Satteldach ist die bestimmende Dachform, die gerade entlang
der BahnhofstralRe und der Muhlstral3e als stadtbildprdgendes Element erhalten bleiben soll. Die
Dachneigung von Nebengebduden und untergeordneten Anbauten soll sich der Dachneigung der
Hauptgebaude anpassen. Ist dies nicht der Fall, darf diese hdchstens 5°(alte Teilung) betragen.

Fir die neu zu bebauenden Bereiche WB3 und WB4 im ndrdlichen Teil des Blocks sind nur Flach-
dacher oder flach geneigte Dacher von hdchstens 5° (alte Teilung) zulédssig. Das Flachdach ist ein
wichtiges gestalterisches Element moderner Architektur. Es bietet auRerdem die Mdoglichkeit,
Dachterrassen fur Wohnungen in den Obergeschossen zur Steigerung der Wohnqualitéat zu konzi-
pieren sowie ungenutzte Dachflachen zur Begriinung und damit zur Verbesserung der Okologiebi-
lanz heranzuziehen.

Die Dachlandschaft wird wesentlich durch die Dachaufbauten gepragt, weshalb der Anteil von
Dachgauben und sonstigen Aufbauten auf héchstens 1/3 der Trauflange der jeweils betroffenen
Dachflache beschrankt wird. Die Hohe der Aufbauten darf die zuldssige Gebaudehohe nicht tber-
schreiten. Notwendige haustechnische Aufbauten auf den Dachflachen sind nur bis zu einer Hohe
von hochstens 1,0 m und einer Breite von 2,0 m zulassig und mussen entlang des offentlichen
StralRenraumes um mindestens 2,0 m gegeniber der AuRenwand des darunter liegenden Ge-
schosses zuriickgesetzt werden. Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind zulassig, wenn die
Anlagen ihrer jeweiligen Hohe entsprechend von der nachstgelegenen Fassade abgerickt werden.
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Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind auf geneigten Dachern unzuléssig.
Damit treten die solarenergetischen oder sonstigen technische Dachaufbauten im 6ffentlichen
Stral3enraum nicht mehr in Erscheinung.

Stark reflektierende Dachdeckungsmaterialien, welche auf die Dachlandschaft der Stadt GielRen
storend wirken, sind unzulassig, wobei Solaranlagen aus Grinden des Vorrangs der Nutzung er-
neuerbarer Energien davon ausgenommen sind.

Ebenso wie die Gebdude sind auch die Grundstiickseinfriedungen zum 6ffentlichen Raum hin
stadtbildwirksam. In der hier angelegten Ful3gangerzone, den zentral gelegenen Anliegerstral3en
sowie der funktional bedeutsamen Bahnhofstraf3e hat die Gestaltung der Grundstickseinfriedun-
gen eine besondere Wichtigkeit, da sie die Attraktivitat fur die fuRlaufigen Kunden entscheidend
mitbestimmt. Grundstiickseinfriedungen sind daher nur in Form von Mauern, Hecken und Zaunen
bis zu einer H6he von max. 1,5 m zulassig. Zaunanlagen sind mit heimischen Laubgehdlzen oder
Kletterpflanzen zu begriinen.

Aus stadtgestalterischen Aspekten gibt der Bebauungsplan auch eine Abschirmung der Standfla-
chen fir bewegliche Abfallbehaltnisse vor. Sie sind so anzuordnen oder abzuschirmen, dass sie
von den offentlichen Verkehrsflachen nicht einsehbar sind.

4.6 Verkehr
4.6.1 Stral3enfiihrung

Das Plangebiet grenzt im Sudosten an die BahnhofstraRe und im Nordosten an die Muihlstralie,
welche die aul3ere ErschlieBung sicherstellen. Die Muhlstrafl3e ist zwischen Tiefenweg und Ein-
muindung in die Bahnhofstral3e als verkehrsberuhigte Zone ausgebaut. Nérdlich davon ist sie eine
Sammelstral3e und leitet den quartiersinternen Verkehr der Stral3e ,Neustadt’ und damit letztend-
lich der Westanlage zu. Die BahnhofstralRe wurde auf der Hohe des Plangebietes umgestaltet und
hinsichtlich der Aufenthaltsqualitat und der Belange der FulRgénger aufgewertet. In der Bahnhof-
stral3e findet Begegnungsverkehr Bus/Bus statt.

Die Johannette-Lein-Gasse und der neu zu schaffende Platz werden bauplanungsrechtlich als
FuRgangerbereich ausgewiesen, da sie in erster Linie der fu3laufigen Anbindung des Parkhauses
Westanlage an die FuRgangerzone und der quartiersinternen ErschlieBung dient. Die Ausweisung
als Fuligangerbereich insgesamt hat zur Folge, dass fir alle tber diesen Verkehrsbereich er-
schlossenen Anlieger einzelne Ausnahmegenehmigungen zur Benutzung der Verkehrsflache er-
forderlich sind. Demgegentber steht das Problem ungeordnet abgestellter Fahrzeuge in einem
ausgewiesenen verkehrsberuhigten Bereich. Aus den o. g. stadtebaulichen Griinden wird der
Ausweisung eines FulRgangerbereiches Vorrang eingeraumt. Mit der Bebauung am sidlichen
Rand des zukinftigen Platzes wird sich der Anliegerverkehr nur geringfligig verandern, da zur Zeit
viele Fremdparker die vorhandenen privaten Parkplatze nutzen, die zukUnftig wegfallen (s. Kap. 5).

Die ErschlielBung der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Bebauung stdlich des neuen Plat-
zes wird fur den Kfz-Verkehr tber die Wegeverbindung, die stdlich des Parkhauses Westanlage
die Johannette-Lein-Gasse mit der Mihlstraf3e verbindet und nach Sidwesten hin zur Schanzen-
stral3e hin verlangert werden soll, hergestellt. Der Weg vom nérdlichen Ende der Johannette-Lein-
Gasse zur Schanzenstral3e ist bereits vorhanden, derzeit allerdings noch gesperrt. Es ist beabsich-
tigt, die Wiederdffnung des Weges voranzubringen. Hinsichtlich der Gestaltung der Wegeverbin-
dung und des Platzes wird auf die Freiflichenplanung verwiesen, die dem Bebauungsplan nach-
folgend erarbeitet wird. Mdglicherweise ist ein Aus- oder Umbau des vorhandenen, derzeit ge-
sperrten Weges, evtl. mit teilweiser Verbreiterung erforderlich. Da es sich um ein stadteigenes
Flurstiick handelt, kann diese Wegeverbindung ohne bauplanungsrechtliche Absicherung herge-
stellt werden. Grundsatzlich soll die Wegeverbindung aber im nachfolgenden Bebauungsplan
.Bahnhofstrale/Schanzenstral3e” bertcksichtigt werden.

Der nérdliche Teil des bestehenden Platzes befindet sich im privaten Eigentum. Auch die studliche
Teilflache des kinftig erweitert geplanten Platzes wird auf privaten Grundstiicksflachen angelegt.
Zur Sicherung der Zuganglichkeit fiir die Offentlichkeit und zur Gewahrleistung einer durchgehen-
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den Befahrbarkeit flr Versorgungsfahrzeuge, Feuerwehr und Anlieger wird auf den privaten
Grundstucksflachen, die zukinftig dem Platz zugeordnet werden, ein Geh- und Fahrrecht zuguns-
ten der Offentlichkeit festgesetzt.

4.6.2 Fahrrad- und FulBwege

Angrenzend an das Plangebiet sind u. a. durch den teilweise verkehrsberuhigten Ausbau der
Muhlstrae und der Bahnhofstral3e im Umfeld der Giessener Fu3gdngerzone sehr gute Fahrrad-
und FuRwegeverbindungen vorhanden. Die im Plangebiet liegende Johannette-Lein-Gasse ist als
FuRgangerzone ausgewiesen und bleibt in dieser Funktion vorhanden (keine Offnung fur Fahrrad-
verkehr). Aufgrund der vergleichsweise geringen Verkehrsmengen ist die Ausweisung separater
Radwege in den umliegenden Straf3en nicht erforderlich.

Der vorliegende und der zeitlich nachfolgende Bebauungsplan ,Bahnhofstral3e/Schanzenstraf3e*
bereiten auRerdem die planungsrechtlichen Grundlagen zum Ausbau der quartiersinternen Wege-
verbindung zwischen MiihlstraBe und Schanzenstral3e sudlich des Parkhauses Westanlage vor.
Diese Wegeverbindung muss zwar auch fir die Anlieger die Erreichbarkeit der Grundstiicke ge-
wabhrleisten, steht dartber hinaus jedoch nur Ful3gangern zu Verfliigung und soll keine weiteren
Verkehre aufnehmen. Die Ausbauplanung ist diesem Ziel gemaf3 auszurichten. In diesem Zusam-
menhang ist von Seiten der Objektplanung zu prifen, ob die fir Ful3ganger vorhandene Engstelle
vor der Johannette-Lein-Gasse 20 aufgehoben werden kann.

4.6.3 Offentlicher Nahverkehr

Unmittelbar stdlich des Plangebietes liegt in der Bahnhofstral3e eine Bushaltestelle. Weitere Bus-
haltestellen in der Stral3e ,Reichensand”, ,Neustadt”, an der Westanlage und der zentrale Bushal-
teplatz am Marktplatz befinden sich in fu3laufiger Erreichbarkeit. Auch die Eisenbahn-Haltestelle
,Oswaldsgarten® ist fuRlaufig erreichbar. Uber die BahnhofstralRe ist selbst der Hauptbahnhof gut
zu erreichen. Durch den Bebauungsplan werden keine Anderungen am OPNV-Netz hervorgerufen.

4.6.4 Ruhender Verkehr

Nordlich des Plangebietes liegt das Parkhaus Westanlage mit ca. 650 Parkplatzen. in der Mihl-
straRe und der BahnhofstralRe finden sich im StraRenraum angeordnete 6ffentliche Halteflachen
und Stellplatze, die auch weiterhin zur Verfligung stehen. Zudem sind in den beiden Plangebieten
~Johannette-Lein-Gasse" und ,BahnhofstralRe/Schanzenstral3e” ca. 124 private Stellplatze vorhan-
den. Der vorliegende Bebauungsplan sieht eine ergédnzende Neubebauung vor, durch die Stell-
platze wegfallen bzw. neue Stellplatze gemalfd Stellplatzsatzung der Stadt Giel3en erforderlich wer-
den und entsprechend nachzuweisen sind. Aus stadtebaulicher Sicht ist die Errichtung von Tiefga-
ragen zu fordern, um die verbleibenden Freiflachen fur eine Durchgriinung des Blockinnenraumes
nutzen zu koénnen. Fir das planveranlassende private Bauvorhaben ist der Bau einer Tiefgarage
projektiert, deren Zufahrt an der sidwestlichen Grundstiicksgrenze liegt. Fir weitere Bauvorhaben
in den Baugebieten WB3 und WB4 werden voraussichtlich weitere Tiefgaragenzufahren auf den
Baugrundsticken erforderlich. Aufgrund der schwierigen Zufahrtssituation bietet es sich an, Ein-
fahrten zusammenzufassen. Dies kann im Bebauungsplan jedoch nicht geregelt werden.

4.7 Ver- und Entsorgung
4.7.1 Wasserversorgung

Die bebauten Bereiche sind an das offentliche Wasserversorgungsnetz angeschlossen. Fir die
nicht bebauten Bereiche ist die Wasserversorgung ebenfalls vorhanden oder kann gegebenenfalls
durch eine Erweiterung des Versorgungsnetzes im Zuge der ErschlieBungsmalinahmen hergestellt
werden.

Fur die geplanten Liegenschaften ist eine Léschwasserversorgung als Grundschutz von mindes-
tens 1600 I/min Uber einen Zeitraum von zwei Stunden sicherzustellen und vorzusehen. Eine
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Loschwasserversorgung (Grundschutz) ist hier auf der Rlckseite zur Zeit nicht vorhanden. Die
Loschwasserversorgung ist durch die Stadtwerke GiefRen auszufiihren und muss im Zuge der In-
stallation der tbrigen Anschlussleitungen mit verlegt werden. Nach Auskunft der Stadtwerke Gie-
Ren kann die Loschwasser-Grundversorgung aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz zur Verfiigung
gestellt werden.

Die Anforderungen seitens des Brand- und Bevélkerungsschutzes hinsichtlich von Feuerwehrzu-
fahrten, Bewegungs- und Aufstellflachen, der uneingeschrankten Nutzbarkeit (keine Bestuhlung,
Buden) und zu Baum- und Gehdlzpflanzungen sind bei der Objektplanung zur Gestaltung des
Platzes einschlie3lich der Anschliisse an die Muhlstrae und die Schanzenstral3e zu beachten.

Um mdogliche neu zu verlegende Wasserleitungen im Bereich des zukinftigen Platzes auch auf
den privaten Grundstiicken unterbringen zu kdénnen, wird im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsunternehmer festgesetzt. Das Geh- und Fahrrecht zu-
gunsten der Offentlichkeit auf den privaten Grundstiicksflachen sichert auch die erforderlichen Zu-
fahrts-, Bewegungs- und Aufstellungsflachen fiir die Feuerwehr.

4.7.2 Abwasserentsorgung

Die bebauten Bereiche sind Uber ein Mischsystem an das o6ffentliche Abwasserentsorgungsnetz

angeschlossen. Fir die nicht bebauten Bereiche muss das Kanalsystem entsprechend ergénzt

werden. Dazu bestehen nach Auskunft der Mittelhessischen Abwasserbetriebe folgende Méglich-

keiten im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen:

- die Johannette-Lein-Gasse wird direkt an die BahnhofstraRe angeschlossen. Nachteil ist ein
Aufbruch in der grade neu hergestellten Bahnhofstralle.

- Eine neue Entwasserungsleitung ist Gber das private Grundstiick 1522/7 in die Schanzenstra-
3e zu verlegen.

- Das neue Bauvorhaben entwassert Uber die BahnhofstraBe 26 mit "gepuffertem Regenwas-
ser" (kleine Vorablosung?).

- Eine Abwasserableitung in die Mihlenstral3e ist nur zu realisieren wenn gleichzeitig die Lei-
tung in der Muhlenstral3e vergrof3ert wird. Auch hier wirde in die neue BahnhofstralRe einge-
griffen.

Die vorhandenen Kanéle, die nicht innerhalb der StralRenverkehrsflachen zu liegen kommen, wer-
den im Bebauungsplan als unterirdische Versorgungsleitungen nachrichtlich eingetragen. Zudem
werden sie mit einem beiderseitigem Leitungsrecht von 0,6 m (Mindestabstand von Auf3enkante
Hauptrohr = 0,5 m) gesichert.

Der vorhandene Mischwasserkanal in der Schanzenstral3e ist sanierungsbedurftig.

Um mdgliche neu zu verlegende Kandale im Bereich des zukiinftigen Platzes auch auf den privaten
Grundstticken unterbringen zu kénnen, wird im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Versorgungsunternehmer festgesetzt.

4.7.3 Niederschlagswasser

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und zur
Schonung des Wasserhaushaltes ist es grundsatzlich erforderlich, Niederschlagswasser zu sam-
meln, zu nutzen und in geeigneten Fallen zu versickern.

Die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes, des Hessischen Wassergesetzes und der stadti-
schen Abwassersatzung sind zu beachten. Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einge-
leitet werden, soweit dem weder wasserrechtlichen noch sonstige dffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (8§ 55 Abs. 2 WHG). Das Einleiten von Grund-
und Quellwasser in die Abwasseranlage Uber Drainagen ist gem. 8 11 Abs. 5 der Abwassersat-
zung unzulassig.

Uber diese MaRnahmen zur Sammlung und Verwendung des Regenwassers hinaus sollen Fla-
chen soweit wie moglich in wasserdurchlassiger Form hergestellt werden. Eine Befestigung von

@D ® runcs
6 ad Plan UnQSbU FOKOCh BPL GI 01/31 ,Johannette-Lein-Gasse"



28

Wegen und Pkw-Stellplatzen ist daher nur in gepflasterter oder sonstiger wasserdurchlassiger
Weise zulassig, sofern dadurch das Grundwasser nicht gefahrdet wird. Davon ausgenommen sind
Flachen, die von Tiefgaragen unterbaut sind.

Zudem ist aus Okologischen Griinden eine Nutzung des auf den Dachflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers sinnvoll. Beispielsweise kann das Wasser gesammelt und Uber eine bedarfsge-
rechte und fur eine ganzjahrige Nutzung dimensionierte Regenwassernutzungsanlage einer Ver-
wertung (Toilettenspuilung etc.) zugefuhrt werden.

4.7.4 Energie- und Warmeversorgung

Der Altbestand ist in ausreichender Weise an das Infrastrukturnetz angebunden.

Zur Stromversorgung der projektierten Neubebauung im Plangebiet ist eine neue Leitung von der
SchanzenstralRe aus ins Plangebiet zu verlegen. Fur die Leitungsfihrung kénnte die z. Zt. ge-
schlossene Wegeverbindung innerhalb des stadtischen Flurstickes 916/13 genutzt werden. Eine
Stromversorgung von der BahnhofstralRe Uber die Johannette-Lein-Gasse wirde einen Eingriff in
die erst neu hergestellte BahnhofstraRe und einen langeren Leitungsweg erfordern. Fir eine
Stromversorgung aus der MihlistraRe stehen keine Leitungsreserven mehr zur Verfligung.

Fir die neu bebaubaren Gebiete ist ein Anschluss an das Gasversorgungsnetz méglich, z. B. tber
das stadtische Flurstiick Nr. 916/13 an die Schanzenstral3e.

In der Muhlstral3e ist eine Fernwarmeleitung vorhanden, an die angeschlossen werden kann. Da
eine Fernwdrmenutzung aus allgemeinen energietkologischen Griinden sinnvoll ist, wird die Ver-
wendung von Fernwérme zum Heizen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches vorgeschrie-
ben, soweit sich aus den Verpflichtungen des Erneuerbaren-Energien-Warmegesetzes nichts an-
deres ergibt. Dies gilt nicht fir Heizungsarten, wenn gegeniber der Fernwarmeversorgung gerin-
gere Umweltbelastungen und ein niedrigerer Primarenergieverbrauch nachgewiesen werden (z.B.
Passivhauser).

Um mogliche neu zu verlegende Versorgungsleitungen im Bereich des zuklnftigen Platzes auch
auf den privaten Grundstiicken unterbringen zu kénnen, wird im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsunternehmer festgesetzt.

4.75 Telekommunikationslinien

In der Bahnhof-, Mihl- und Schanzenstraf3e sind unterirdische Telekommunikationslinien vorhan-
den. In den bebauten Gebieten sind Hausanschlussleitungen vorhanden, die jedoch Ublicherweise
im Bebauungsplan nicht gesichert werden. Fir eine Versorgung der potentiellen Neubauvorhaben
im WB3 und WB4 mussen neue Anschlisse hergestellt werden.

Um mogliche neu zu verlegende Telekommunikationslinien im Bereich des zukinftigen Platzes
auch auf den privaten Grundsticken unterbringen zu kénnen, wird im Bebauungsplan ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsunternehmer festgesetzt.

Der nordliche Bereich des Plangebietes wird von Richtfunktrassen Uberzogen, die die maximale
Bebauungshthe einschréanken. Die Richtfunktrassen gehen von dem deutlich héher gelegenen
Gebaude des Fernmeldeamtes (Liebigstrale 14-16) aus, so dass mit Beschrankungen der Bauho-
hen nicht zu rechnen ist.

5. Immissionsschutz

Durch die Planung wird innerhalb des WB3 und WB4 eine weitere bauliche Verdichtung gegeniber
der jetzigen Situation ermdglicht, welche Anderungen im Verkehrsaufkommen nach sich ziehen
wird. Nachteilige stadtebauliche Auswirkungen im Hinblick auf etwaige verkehrliche Stérungen sind
dadurch jedoch nicht zu erwarten. Das im WB4 festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung schopft
zwar die in der BauNVO fir ein WB festgelegten Obergrenzen aus, Uberschreitet diese jedoch
nicht. Im WB3 wird die Obergrenze der GFZ um 0,4 Uberschritten. Die zulassige Neubebauung
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bleibt damit deutlich hinter dem Verdichtungsgrad der umliegenden Bebauung zurtick. Da die bau-
gebietsspezifischen Dichtewerte im WB3 und WB4 weitgehend eingehalten werden, ist eine
grundsatzliche Vertraglichkeit der Neubebauung auch hinsichtlich verkehrlicher Belange vorauszu-
setzen. Zudem werden sich die Verkehrsbewegungen im Plangebiet allein auf den Anliegerverkehr
(Ziel- und Quellverkehr) beschranken und dadurch minimiert. Etwaige gréf3ere Stérwirkungen wer-
den dadurch von vornherein unterbunden.

Die mdgliche Neubebauung wird im Wesentlichen vorhandene Stellplatzflachen beanspruchen.
Fur das aktuell geplante Bauvorhaben (westliches WB3) wird der nachzuweisende Stellplatzbedarf
unter Einbeziehung der erforderlichen Stellplatze fur die auf dem Grundstiick bereits vorhandene
Bebauung nicht hoher sein als die Anzahl der wegfallenden Stellplatze. Die Stellplatzbilanz fir
dieses Baugrundstiick wird sich also nicht wesentlich verandern. Bei angenommen gleicher We-
gehaufigkeit der Stellplatzbenutzer bleibt das Verkehrsaufkommen fir dieses Grundstick unver-
andert.

Auch fir die noch nicht mit konkreten Bauabsichten belegten Flachen sind gravierende Verkehrs-
zunahmen nicht zu erwarten. Unter der Annahme einer maximalen baulichen Ausnutzung mit zum
Teil drei, zum Teil vier Geschossen plus teilweise zusatzliches Staffelgeschoss, bei einer Mi-
schung aus Wohn- und gewerblicher Nutzung (gemischte Wohnungsgréf3en in den Obergeschos-
sen, hohe Anzahl Einzelappartements, mittlere Anzahl mittelgro3e und wenige grof3e Wohneinhei-
ten, Laden und Gastronomie im Erdgeschoss) kénnten gemaf Stellplatzsatzung der Stadt Giel3en
ca. 12 bis 16 zusatzliche Stellplatze gegentber der bestehenden Stellplatzzahl erforderlich wer-
den. Die mit einer solchen Erhéhung der Stellplatzzahl verbundene Zunahme des Verkehrsauf-
kommens stellt flr einen innerstadtischen Bereich eine untergeordnete und nicht untbliche Gro-
Renordnung dar, die durchaus zumutbar und daher zu dulden ist. In der Ortlichen Situation werden
Zufahrten zu Stellplatzflachen bzw. Tiefgaragen, wie bisher auch, voraussichtlich von Norden er-
folgen, so dass der Ziel- und Quellverkehr nicht direkt vor Fenstern von Aufenthaltsraumen be-
nachbarter Bebauung vorbeifiihren wird. Hierbei ist anzumerken, dass bei der ndrdlich angrenzen-
den Bebauung (Johannette-Lein-Gasse 24 bis 28) die Erdgeschosszone gewerblich genutzt wird
und die AufenthaltsrAume in den dartiber liegenden Geschossen von der Verkehrsflache zuriick-
gesetzt liegen. Auch die 6stlich an die Johannette-Lein-Gasse grenzende Bebauung wird in der
Erdgeschosszone gewerblich genutzt

Mit dem aktuell projektierten Bauvorhaben ist der Bau einer Tiefgarage zur weitgehenden Unter-
bringung der notwendigen Stellplatze verbunden. Auch flr die weiteren potentiellen Bauvorhaben
wird sich der Bau von Tiefgaragen aufdréangen, um die knappen Grundstiickspotentiale wirtschaft-
lich ausnutzen zu konnen. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen tragt zur
Vermeidung von Stérwirkungen bei, da hierdurch Immissionswirkungen nach auf3en, insbesondere
durch Anlassen und Rangieren der Fahrzeuge weitgehend unterbunden werden. Diesbezlglich ist
bei der Umsetzung der Planung eine Verbesserung anzunehmen.

6. Natur und Landschaft, Grinordnung

Fur die Plangebiete ,Johannette-Lein-Gasse" und ,Bahnhofstral3e/SchanzenstralRe* wurde im Auf-
trag der Stadt Gie3en vom Planungsbiiro Koch im Mai/Juni 2010 eine Geholzkartierung durchge-
fuhrt und ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag unter besonderer Bertcksichtigung der Vogel und
Flederméause erstellt. Die Ergebnisse werden im Folgenden kurz zusammengefasst:

Pflanzenwelt:

Das Gebiet ist durch die Lage in der Stadtmitte vorbelastet. Hohe Versiegelungsraten und Emissi-
onen des StraRenverkehrs wirken sich nachteilig auf die Pflanzenwelt aus. Das Saubern und die
intensive Pflege der vorhandenen nicht versiegelten Bereiche fihren zu einem geringen Arten-
spektrum. Die vorhandenen, vitalen Baume und Gehdlze, sowie die Ruderalflachen weisen im
Plangebiet die héchsten naturschutzfachlichen Wertigkeiten auf.

Das Gebiet weist keine geschiitzten Biotope, sondern lediglich Einzelgehdlze und wenige Ruderal-
arten auf. Die Freiflachen sind bis auf wenige Ausnahmen versiegelt. Sie sind asphaltiert, beto-
niert, gepflastert und geschottert und werden in der Regel als Parkplatz genutzt oder dienen der
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ErschlieBung. Jedoch stellen die Baume und vorhandenen Grunflachen trotz ihres zumeist stand-
ortfremden Inventars fir stadtische Okosysteme besondere und wertvolle Flachen/Strukturen dar.
Sie verbessern das Klima in der Innenstadt und sind zuweilen Brut- und Nahrungshabitat fur Tier-
arten. Gefahrdete sowie gesetzlich geschitzte Pflanzenarten wurden nicht nachgewiesen.

Tierwelt:

Vorbelastungen fiir das Schutzgut Tiere sind im Plangebiet insbesondere aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades und der damit verbundenen Artenarmut gegeben. Aufgrund der innerstadti-
schen Lage wirken sich zudem die nutzungsbedingten Larmemissionen der angrenzenden Bebau-
ung und der Verkehrsflachen sowie Beeintrachtigungen durch Spazierganger mit Hunden nachtei-
lig auf die Tierwelt aus. Daher kommt dem Plangebiet fir die Tierwelt insgesamt eine geringe Be-
deutung zu. Lediglich die wenigen Baume sind etwas wertvoller. Die vorhandenen und zu erwar-
tenden Tierarten treten auch aul3erhalb des Plangebietes auf und sind in Giel3en weit verbreitet
und haufig.

Mogliche Quartiere der Zwergfledermaus oder Nistplatze des Mauerseglers sind nur an den é&lte-
ren Gebauden zu erwarten, wie Bahnhofstral3e Nr. 16, 18, 22, 24 und 26 sowie MuhlstraRe 3 und
5. Ein Nachweis konnte im Mai/Juni 2010 jedoch nicht erfolgen.

Empfehlungen:

Empfohlen wird eine mdglichst starke innere Durchgriinung des Gebietes durch Festsetzungen zur
Grundstiicksgestaltung, zur Eingrinung der Einfriedungen und Fassaden und zur Bepflanzung von
Verkehrs- und Stellplatzflachen. Zusatzlich wird eine Festsetzung zur Dachbegriinung von Flach-
dachern empfohlen. Diese MaRnahmen dienen einerseits der Biotopvernetzung und andererseits
einem ansprechenden Erscheinungsbild. Zu verwenden sind heimische standortgerechte Geholze.
Die heimischen Baume sollten weitgehend erhalten werden.

Der Artenschutz muss fir die Fauna vor Veranderungen der Bausubstanz (Abriss), z. B. vor einer
maoglichen Abrissgenehmigung bei den Gebauden Bahnhofstral3e Nr. 16, 18, 22, 24 und 26 sowie
MuhlstraBe 3 und 5 auf Niststandorte (Mauersegler) und Fledermausquartiere Uberprift werden.
Unter den Pflanzen sind keine geschiitzten Arten zu erwarten.

Ausgehend von diesen Empfehlungen wurden im Bebauungsplan MaRnhahmen gem. § 9 (1) 20
BauGB zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, sowie das
Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) 25
BauGB festgesetzt, wobei die vorhandene bauliche Dichte und die MaRRgaben, die sich aus den
Sanierungszielen ergeben, vordringlich zu beriicksichtigen sind.

Zur Erhéhung des Gehdlzanteils auf den privaten Grundstiicksfreiflachen sind in den besonderen
Wohngebieten mindestens 15 von Hundert der Grundsticksflachen gartnerisch anzulegen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Dabei sind mindestens 10 von Hundert der Grundstiicksflache
mit standortgerechten Laubgehdlzen, vorzugsweise entsprechend der Artenliste, zu bepflanzen.
Ein hoher Geholzflachenanteil tragt auch zu einer Verbesserung der Wohnumfeldqualitat in den
oberen Geschossen bei.

Um in allen Baugebieten bei gro3eren zusammenhangenden Stellplatzflachen eine ausreichende
Durchgrinung zu erreichen wird vorgegeben, dass fir jeweils 4 oberirdische Pkw-Stellplatze ein
grol3kroniger Laubbaum auf Pflanzstreifen mit 2,5 m Mindestbreite oder Pflanzinseln von mindes-
tens 6 m2 unversiegeltem Boden zu pflanzen sind. Die MalRBhahme dient zudem der Verbesserung
des innerstadtischen Klimas.

Dazu tragt auch positiv die Festsetzung zur Begriinung von Flachdachern bei. Dacher bis zu einer
Dachneigung von 5° (alte Teilung) sind, sofern sie nicht fir haustechnische Aufbauten bendtigt
werden oder zur Belichtung darunter liegender Raume lichtdurchlassig ausgebildet werden mus-
sen, mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen. Davon ausgenommen sind Dachterrassen.
Im innerstadtischen Kontext trifft man vermehrt auf fensterlose (Brand-)Wande, die ebenfalls zur
Erh6hung des Grinanteils im Quartier herangezogen werden sollen. Deshalb sind fensterlose
Wande mit mehr als 50 m2 Flache dauerhaft mit Rank- und Kletterpflanzen zu begrinen.
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In der Johannette-Lein-Gasse Ubernehmen die StraRenbaume nicht nur fir das Erscheinungsbild,
sondern auch zur Vernetzung der Lebensraume eine wichtige Funktion. Die heimischen und vita-
len Arten werden zum Erhalt festgesetzt. Sie sind zu pflegen und bei Ausféllen wieder zu ergan-
zen. Ausnahmen von der Erhaltungspflicht kénnen gemacht werden, wenn die Durchfihrung zu-
lassiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird und eine Ersatzpflanzung mit heimischen Laub-
gehdlzen entsprechend der Artenliste, bei Baumen mit einem Mindeststammumfang von
14 - 16 cm, angelegt wird. Baume auf3erhalb von Grinflachen missen eine Baumscheibe von
mindestens 6,0 m2 bzw. eine Pflanzgrube von 12,0 m3 erhalten.

Im Bereich des zukiinftigen Platzes missen voraussichtlich einige Baume im Zuge der Umgestal-
tung entfernt werden. Ersatzweise sind jedoch wieder vier Baume anzupflanzen. An der 6stlichen
Seite der Johannette-Lein-Gasse werden die Geholze auf dem stadtischen Flurstiick Nr. 906/3
ebenfalls zum Erhalt festgesetzt. Der Bewuchs hat eine positive Wirkung auf die Johannette-Lein-
Gasse und erhoht den Gehdélzanteil im Gebiet. Zudem bildet das Gehdlz den Abschluss des 6éffent-
lichen Raumes sidlich des Cafés und ist aus stadtgestalterischen Griinden erhaltenswert.
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7. Flachenbilanz und Bodenordnung

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt 0,72 ha. Folgende Flachenanteile sind den ein-
zelnen Nutzungen zugeordnet:

. Flachenanteil Gesamtflache

Flachenart . .
(in ha) (in ha)

Besondere Wohngebiete 0,42

davon Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern 0,01
Mischgebiete 0,10
Stral3enverkehrsflache 0,20
Gesamtflache 0,72

Fur die Kosten der OrdnungsmalRhahme (Bodenordnung, ErschlieBung etc.) wurden 2010 For-
dermittel beantragt.
8. Verfahrensablauf

Die Einordnung des Verfahrens in die Vorgaben des BauGB wurde in Kap. 3.1. vorgenommen. Im
Folgenden sind die wichtigsten Daten zum Aufstellungsverfahren zusammengefasst:

Aufstellungsbeschluss: 01.07.2010
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss: 10.07.2010
Bekanntmachung der Unterrichtung der Offentlichkeit:  10.07.2010

Unterrichtung der Offentlichkeit: 12.07. bis 16.07.2010
Entwurfsbeschluss: 09.09.2010
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung: 11.09.2010

Offenlage Entwurf und Gelegenheit zur Stellungnahme: 21.09.2010 bis 21.10.2010
Beteiligung der Trager offentlicher Belange: 21.09.2010 bis 12.10.2010

Satzungsbeschluss:
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:
Rechtskraft:

9. Anhang

- Gehdlzkartierung und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag unter besonderer Berlicksichtigung
von Vogeln und Fledermausen fir die B-Plane der Stadt Gie3en Gl 01/31 ,Johannette-Lein-
Gasse" und Gl 01/32 ,Bahnhofstral3e/Schanzenstraf3e” (Planungsbiro Koch, Juli 2010)

GielRen/ABlar, 09.11.2010

Dipl.-Geogr. Christian Koch, Stadtplaner
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