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1 Lage und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Teilflaiche des Gewanns ,Am Wismarer Weg"“ und ist 2,66 ha
grof3.

Es wird begrenzt

im Osten von Kleingarten

im Norden durch den Leimenkauter Weg (einschlie3lich)

im Westen von der SchitzenstralRe

im Siden durch das Flurstiick 207/3

Das Gebiet besteht aus den Flurstiicken Gemarkung GielRen, Flur 28, Nr. 205/1, 205/4,
205/5, 205/10, 205/11, 205/12, 205/13, 206/2, 206/4, 206/5, 206/6, 365/2 und 389, sowie
kleinen Teilflachen der StraRenparzellen 339/2 und 366/2 (s.a. 3.2.1) (Stand 01/2005)

2 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

2.1 Zweck der Planung

In diesem Teil der Weststadt hat sich nach Ende der priméren gewerblichen Nutzung ein
Trend zum Wohngebiet entwickelt. Insbesondere die Schitzenstral3e hat in den letzten
Jahren auch stadtebaulich eine positive Entwicklung genommen, die von Wohnungsbau
gepragt ist.

Zweck des Bebauungsplans SchitzenstralRe/ Leimenkauter Weg ist es, diese Entwicklung
planungsrechtlich abzusichern und zu férdern.

Insbesondere um Nutzungskonflikte in einer kleinrAumigen Gemengelage bei neuen Bau-
vorhaben entgegenzuwirken, soll im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ein "allgemei-
nes Wohngebiet" ausgewiesen werden.

Bisher existiert kein rechtswirksamer Bebauungsplan und das Gebiet ist im Flachennut-
zungsplan als Mischbauflache ausgewiesen. Die Stadt miisste daher nach §34 BauGB Bau-
vorhaben genehmigen, die Nutzungskonflikte erzeugen kdnnten und den Zielen der Planung
widersprechen.

2.2 Ziele der Planung

Das Gebiet soll als Wohnstandort entwickelt werden, da es auf Grund seiner innenstadt-
nahen und dennoch ruhigen Lage in der Nahe der Lahnauen ein gutes Wohnumfeld bietet.
Dagegen ist das Potential fiir eine weitere gewerbliche Entwicklung gering, wie die vorhan-
denen Leestande zeigen. Gewerbliche Betriebe sind daher in dem geplanten allgemeinen
Wohngebiet nur noch in beschranktem Mal als "sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe"
(8 4 (3) 2 BauNVO) ausnahmsweise zulassig. Der Bestand der noch existierenden Gewer-
bebetriebe besitzt baurechtlichen Bestandsschutz. Auch in Zukunft sollen Biros und
Dienstleister im Gebiet ansassig sein (siehe auch 4.1.1).

Die neue Bebauung soll der besonderen Lage des Plangebiets gerecht werden und auf die
bestehende Wohnbebauung eingehen.

An der SchutzenstralRe soll die stadtebauliche Gestaltung in Form einer stral3enbegleitenden
Wohnbebauung gesichert und fortgefuhrt werden. Am Leimenkauter Weg sollen die im 6st-
lichen Ende bestehenden zweizeiligen Reihenhéuser als Baustruktur aufgenommen und
fortgefuihrt werden.

Die erhaltenen, denkmalgeschiitzten Gebaude der ehemaligen Gerberei sollen als Ensemble
erlebbar bleiben.

Zum benachbarten, auch in Zukunft bestehenden, Gewerbegebiet nérdlich des Leimenkauter
Wegs soll eine klare funktionelle und stadtebauliche Trennung erkennbar sein.

Der Ubergang zu den direkt anschlieBenden Kleingartenflachen soll als eingegriinte Stadt-
kante sichtbar bleiben. Aus dieser stadtebaulichen Gliederung ergeben sich Bereiche, die fur
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Wohn- und Gewerbenutzung geeignet sind und Standorte, die sich eher fir reines Wohnen
eignen.

Im Plangebiet sind unterschiedliche Wohnformen mdglich, wobei auf Grund der Lage kos-
tengunstiger und verdichteter Wohnungsbau ausdriicklich méglich sein soll. Verschiedene
Wohnungstypen fur verschiedene soziale Schichten und Altersgruppen und die Nutzungsmi-
schung sollen ein stabiles Quartier in der Weststadt fur die Zukunft garantieren.

3 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im
Planbereich

3.1 Planerische Rahmenbedingungen

3.1.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die im Bebauungsplan verfolgten Ziele und Zwecke entsprechen den Vorgaben des Regio-
nalplanes Mittelhessen 2001. Darin ist das Plangebiet als Siedlungsflache-Bestand darge-
stellt. Damit liegt die gem. § 1 (4) BauGB erforderliche Anpassung an die Ziele der Raum-
ordnung vor.

3.1.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Im genehmigten Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2000 wird das Plangebiet zur Halfte
als Mischbauflache und als Wohnbauflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan hat die
sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung
nur in den Grundziigen darzustellen. Im Fall der Mischbauflache 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 Grundziige der
planerischen Gesamtkonzeption des Flachennutzungsplans noch die des Teilbereichs in der
Weststadt berihrt.

Aufgrund der Beispiele aus der Rechtsprechung ist mit dieser kleinrdumigen Umdeutung
einer Mischbauflache zu einer Wohnbauflache das Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes
aus dem Flachennutzungsplans gemal § 8 Abs.2 BauGB nicht verletzt. Es handelt sich um
eine ,artverwandte” Gebietsart, die aufgrund des Bestands bzw. der tatséchlichen (Uberwie-
gend zu Wohnen genutzte Gebaude) und der weiterhin nachgefragten Entwicklung gerecht-
fertigt ist. Somit wird die Grundkonzeption des FNP nicht verandert und ein Anderungsver-
fahren zum Flachennutzungsplan nicht notwendig.

3.1.3 Verbindliche Bauleitplanung

Das bereits bebaute Gebiet ist bisher unbeplanter Innenbereich, der in weiten Teilen geman
§ 34 Abs. 2 Baugesetzbuch einem Mischgebiet zuzuordnen ist.

Fur das Gebiet nordlich des Leimenkauter Wegs wird ein Bebauungsplan mit dem Namen Gl
05/11 ,Gewerbegebiet Leimenkauter Weg" parallel zum Entwurf beschlossen, da die pla-
nungsrechtliche Begrenzung der Schallimmissionen die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebiets siidlich des Leimenkauter Wegs unterstuitzt.

Eine kleine Teilflache liegt im Plangeltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplans
Gl 05/02 "Schutzenstral3e/ Krofdorfer Stra3e" von 1983 und wird Bestandteil des neuen Be-
bauungsplans. Eine weitere Teilflache greift in den Plangeltungsbereich des 1986 zur Auf-
stellung beschlossenen Bebauungsplan-Vorentwurfes "Uferweg" ein und wird Bestandteil
des neuen Bebauungsplans.
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3.1.4 Landschaftsplan

Nach dem gultigen Landschaftsplan der Stadt Gief3en (14.10. 2004) liegt das Plangebiet in
einem stark verarmten Biotopbereich (Wertstufe 1), als MaZnahme wird eine intensive
Durchgriinung des Gebietes empfohlen.

3.1.5 Sonstige Planungen

Fur die GieRener Weststadt wird zur Zeit auf Grund wasserwirtschaftlicher Vorgaben ein
Hochwasserschutzdeich geplant. Eine Vorstudie liegt vor. Die Suchtrasse befindet sich un-
mittelbar ostlich des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans. Die Untersuchung von Tras-
senvarianten soll im Friihjahr 2005 abgeschlossen sein. Danach folgt das Planfeststellungs-
verfahren.

3.2 Stadtebaulicher Bestand

3.2.1 Plangebiet

Das Plangebiet hat einen rdumlichen und inhaltlichen Zusammenhang, der durch den Wan-
del von Gewerbebetrieben hin zu Wohnnutzung gepragt ist. Es bestehen gewerbliche Leer-
stande, wéhrend gleichzeitig vor wenigen Jahren neuer Geschosswohnungsbau in der
Nachbarschaft und am Leimenkauter Weg eine Reihenhaussiedlung in kostensparender
Bauweise entstanden ist. Am Leimenkauter Weg besteht ein kleiner Schrotthandel, dessen
Besitzer auch auf dem Grundsttick wohnt.

Im Geltungsbereich liegt eine stadtebaulich pragende Gruppe Gebaude einer ehemaligen
Wollspinnerei, spater Gerberei, die als Industrie-Baudenkmal gilt (s.a. 7.2). Hier hat sich eine
Mischnutzung von Wohnen und Arbeiten etabliert. Im Hauptgeb&ude befinden sich Biro- und
Praxisnutzungen und im Dachgeschoss Wohnungen. Im ehemaligen Kesselhaus befindet
sich ein Blockheizkraftwerk und ein Sanitarhandel.

Eine Darstellung der bestehenden Nutzungen im Plangebiet und der Umgebung enthalt der
Beiplan ,Nutzungen/Bestand”.

Einbezogen wird zum Vorentwurf die StralRenparzelle 365/2, sowie kleine Teilstlicke der
StralRenparzellen 339/2 und 366/2 des Leimenkauter Wegs, um Festsetzungen fur den im
Entwurf vorliegenden Stral3enausbau zu treffen. Drei kleine nicht fiir den Ausbau bendtigte
Teilstlicke dieser Stralenparzellen werden Teil der Wohnbauflache.

Die ehemalige Grabenparzelle 389 wird ebenfalls Teil der Wohnbauflache, da der Graben
keine Funktion mehr besitzt und bereits eine Vereinbarung zur Gartennutzung besteht.

3.2.2 Nahere Umgebung

Nordlich des Plangebiets befinden sich gewerbliche Nutzungen, die z. Z. einem Nutzungs-
wechsel unterliegen. Der Bestand und die Entwicklung als Gewerbegebiet soll unter Beriick-
sichtigung der Immissionsschutzanforderungen der umgebenden Wohnbebauung Uber einen
weiteren neuen Bebauungsplan (Gl 05/11 ,Gewerbegebiet Leimenkauter Weg") gesichert
werden.

Nordwestlich in unmittelbarer Nachbarschaft besteht eine denkmalgeschiitzte Reihenhaus-
siedlung fur Industriearbeiter (sog. ,Gummiinsel®).

Weiter besteht am Leimenkauter Weg ein Sozialzentrum und ein groRRer 6ffentlicher Spiel-
platz.

Das Gebiet grenzt im Osten unmittelbar an intensiv genutzte Kleingarten der Lahnauen.
Westlich der Schiitzenstrafl3e grenzt Wohnungsbau der 90er Jahre an.

Auf den sudlich angrenzenden Grundstiicken an der Schitzenstral3e bestehen gewerbliche
Gebaude, die aber nicht mehr oder nur suboptimal genutzt werden, sowie zwei Wohngebau-
de. Dieser Bereich (Flurstiicke 207/2 und 207/3) wurde nach dem Aufstellungsbeschluss
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vom Geltungsbereich abgetrennt, da eine Uberplanung nur mit groRen Eingriffen in die
Grundsttickszuschnitte und mit unverhéltnismafigen zusétzlichen déffentlichen Erschlie-
Bungsmalinahmen moglich ware. Dieser Einwand ist gravierender als die durch das Schall-
technische Gutachten empfohlene Beplanung der Grundstiicke mit dem Ziel der Beschrén-
kung der Schallemissionen. Durch die Gutachter konnten bei Ortsbegehungen keine von den
Gewerbebetrieben verursachten stérenden Gerausche wahrgenommen werden, eine Unsi-
cherheit bestinde lediglich bei einer Umnutzung, die allerdings genehmigungsbedurftig wa-
re.(siehe auch 4.2 Immissionsschutz)

Die Schitzenstral3e hat in den letzten Jahren stadtebaulich eine positive Entwicklung
genommen, die von Wohnungsbau gepragt ist.

Nahversorger und Dienstleister fur den taglichen und woéchentlichen Bedarf, sowie Schulen
und Kindergéarten befinden sich in der ndheren Umgebung.

3.3 Naturraumlicher Bestand

Das Plangebiet ist naturraumlich dem GieRener Lahntal zugeordnet. Es liegt im Uber-
schwemmungsgebiet der Lahn (s.a. Kap. 7.4). Die Hauptwindrichtung im Giel3ener Lahntal
ist Nord bis Nordwest.

Vorherrschende Bodenform sind Auenbdden (Vega, Gley, Pseudogleye). Im Gebiet selbst
wurden die meisten Grundstiicke bei Baumalinahmen bis zu ca. 1 m aufgefullt.

Die Grundstiicke im nordwestlichen Plangebiet (Nr. 205/1, 205/5 und 206/2) sind durch einen
sehr hohen Versiegelungsgrad (fast 95%) gepragt. Die asphaltierten Freiflachen dienen als
Stellplatze und Lagerflache. An der dstlichen Grundsticksgrenze eines ehemaligen Bus-
unternehmens stehen drei erhaltenswerte Baume (Ahorn). Die Freiflachen des Grundstiickes
Nr. 206/2 haben sich als altere Brachflachen mit Gberwiegendem Gehdolzanteil entwickelt.
Das Grundstick der ehemaligen Gerberei (Parzelle Nr. 206/3) zeichnet sich durch eine att-
raktive Griingestaltung aus. Die Stellplatzflache ist durch ausreichende Grinflachen (be-
pflanzt mit Strauchern, Bodendeckern und Séulenhainbuchen) gegliedert. Die Stellplatze
sind gepflastert, die gesamte Anlage entwassert tber angelegte Mulden in die Grunflachen.
An der norddstlichen Grundstiicksgrenze befindet sich ein Gemeinschaftsgarten, mit erhal-
tenswerten Baumbestand.

Auf dem Grundstiick 205/13 der Reihenhaussiedlung sind kleine, z.T. sehr strukturenreiche
Hausgéarten entstanden. An der stdlichen Grundstlicksgrenze liegt eine etwa 10 m breite
Gemeinschaftsgriinflache. In der Flache befinden sich an Nutzungen ein naturnaher Zister-
nendberlauf und ein Spielplatz. Die Vegetation ist von Rasen, Wiesen und Wildstauden un-
terschiedlicher Pflegeintensitat sowie Obstbaumneuanpflanzungen gepragt. An der sidlichen
Grundstuckgrenze wurde eine naturnahe Heckenpflanzung angelegt.

Die Grundstiicke 205/11 und 205/10 sind vollstéandig unbebaut und als ruderale Wiesenfla-
che entwickelt, die an den Hausgarten des Grundstiickes 205/12 angrenzen. Auf der Par-
zelle 205/4 befindet sich hinter Gebaude Nr. 32 ein Hausgarten mit erhaltenswerten Baum-
bestand, die restliche Grundstticksflache ist Uberbaut/versiegelt.

Der im Plangebiet vorhandene hohe Versiegelungsgrad, verbunden mit geringen Grinfla-
chenanteilen, schrankt die 6kologischen Bodenfunktionen stark ein - der Boden dient hier
lediglich als ,Unterlage” fiir Gebaude, Gewerbeflachen und Stellplatze.

Aufgrund der vorhandene Bestandssituation herrscht in dem Plangebiet ein ausgepragtes
Stadtklima (Warmeinsel, geringe Verdunstungsoberflache). Die 6stlich bis zur Lahn angren-
zenden Kleingartenflachen haben jedoch einen ausgleichenden thermischen Einfluss.

5/16



Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf Gl 05/10 ,Schiitzenstraf3e/Leimenkauter Weg”

4 Erlauterungen zur Stadtebaulichen Konzeption

4.1 Nutzungs- und Baukonzeption

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans Schiitzenstral3e/ Leimenkauter Weg
nimmt bestehenden Wohnbaustrukturen im Gebiet und der Umgebung auf, fuhrt sie fort und
erganzt sie. Gewerbliche Strukturen werden Gberplant mit kleinteiliger Wohnbebauung.

41.1 Nutzungsstrukturen

Die Baufenster sind auf eine Wohn- und Blronutzung des Gebiets ausgelegt.

Der gewerbliche Standort erscheint aufgrund der stadtréaumlichen Lage und der Entwicklung
der letzten Jahre nicht entwicklungsfahig. Das Gebiet hat eine fir gewerbliche Nutzung zu
grol3e Entfernung von einer HauptverkehrstraRe. Am Leimenkauter Weg besteht bereits
Wohnnutzung an Uber 50 % der Lange der sidlichen Stral3enseite. Die noch bestehenden
gewerblichen Nutzungen am Leimenkauter Weg weisen ein nur geringes Wertschopfungs-
potential auf, haben wenige oder keine Beschaftigte und verfiigen nicht Uber Flachenreser-
ven flr eine betriebliche Erweiterung. Dagegen besitzt insbesondere der Schrotthandel ein
hohes Emissionspotential, gerade durch seine offene Lagerhaltung, die Giber den baurechtli-
chen Bestandsschutz hinaus keine planungsrechtliche Absicherung ermdglicht.

Diese Nutzungskonflikte wéaren auch in weiter unbeplanten Gebiet vorhanden, aber schwerer
zu bewadltigen. (vergleiche auch: Beiplan ,Nutzungen/Bestand")

41.2 Baustrukturen

Das Plangebiet gliedert sich in drei Teilbereiche, im Plan mit WA 1 bis WA 3 gekennzeichnet,
die sich im MalR3 der Nutzung und der Bebauungsart unterscheiden. Am Leimenkauter Weg
(WA 1) sieht der Bebauungsplan verdichtete Wohnbebauung, vorzugsweise mit zweige-
schossigen Reihenh&usern vor, wie sie bereits am 6stlichen Ende des Leimenkauter Wegs
bestehen. Die Tiefe der Grundstiicke erlaubt es, eine riickwartige Bebauung vorzusehen,
erfordert aber besondere Festsetzungen fur Stellpléatze und Erschliel3ung.

Die Schitzenstral3e soll im Plangebiet einen stadtischen Charakter erhalten, wie er stadt-
einwarts besteht. In lhren sidlichen Abschnitt (WA 2) ist daher stralRenbegleitende Bebau-
ung und ein ,Eingangstor" zur ehemaligen Gerberei (,Alleenhof*) mit einer etwas héheren
Verdichtung vorgesehen, gedacht sind dreigeschossige Wohn- und Biurohauser. Mdglich
sind hier aber ebenfalls Reihenh&user.

Im Bereich des WA 3 ist die Baustruktur dagegen eher heterogen und wird gepragt durch die
noch erhaltenen, denkmalgeschitzten Gebaude der ehemaligen Gerberei. Es besteht eine
Mischnutzung aus Wohnen und vertraglichen Gewerbe, die erhalten und in den Randberei-
chen baulich ergénzt werden soll.(s. a. Ziele der Planung 2.2)

4.2 Immissionsschutz

Auf Anregungen der betroffenen Trager 6ffentlicher Belange geht ein schalltechnisches Gut-
achten zurick, welches auch den Geltungsbereich des Bebauungsplans Gl 05/11 ,Gewer-
begebiet Leimenkauter Weg* untersucht hat (,Schalltechnische Untersuchung zu den Gerausch-
einwirkungen aus gewerblichen Nutzungen im Rahmen der Bauleitplanung fiir die Bereiche GI 05/10
~SchitzenstralRe/ Leimenkauter Weg" und GI 05/11 Alter Krofdorfer Weg/ Leimenkauter Weg", Fritz
Beratende Ingenieure, Einhausen 3.2.2005). Darin wurde bestétigt, dass der geplanten Auswei-
sung eines allgemeinen Wohngebiets, bei gleichzeitiger Gliederung des Gewerbegebiets
nach Immissionsschutz-Kriterien, aus schalltechnischer Sicht nichts entgegensteht.

Bei dem bestehenden Blockheizkraftwerk handelt es sich nach Grél3e und Emissionen um
eine Nebenanlage, die der Versorgung des Gebiets dient und im allgemeinen Wohngebiet
zulassig ist.
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4.3 Verkehrliche Erschliel3ung
Die HaupterschlieBung erfolgt Gber SchitzenstraRe und Leimenkauter Weg.

4.3.1 StraRenfiihrung

Der Leimenkauter Weg soll im Zuge der Neubebauung ausgebaut werden, um die Grund-
stiickszufahrten tGber den bestehenden Graben zu gewahrleisten und wird daher in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans miteinbezogen. Ein mit der Bauleitplanung abge-
stimmter Entwurf des Stral3enausbaus liegt vor. Es sollen zwei durchgéngige Gehwege ent-
stehen. Auf der nordlichen Stral3enseite werden Langsparkplatze und eine Baumreihe ange-
ordnet, soweit der Platz dies zul&sst.

4.3.2  Offentlicher Nahverkehr

Die nachste Bushaltestelle befindet sich in 300 m Entfernung an der Krofdorfer Straf3e mit
einem 15/30 -min-Takt zur Innenstadt.

4.3.3 Ruhender Verkehr (§ 81 (1) Nr. 4 HBO)

Der Bebauungsplan ermoglicht gemeinschaftliche Anlagen fur Stellplatze und Garagen
(s.a. 5.6), da diese flachen- und kostensparender zu erschlie3en sind. Der eingesparte Platz
kommt der Wohnbebauung zugute.

4.4 Ver- und Entsorgung

4,41 Warmeversorgung (8 81 Abs. 2 HBO)

Aus Grinden des Wohls der Allgemeinheit zur rationellen Verwendung von Energie soll das
Gebiet mit Fernwdrme versorgt werden. Dies ist auch wegen des bereits bestehenden an
das stadtische Fernwdrmenetz angeschlossene Blockheizkraftwerks geboten, welches be-
reits einen grofRRen Teil der bestehenden Bebauung mit Warme und Strom versorgt.

Die Festsetzung der Heizungsart begrtindet sich durch die 6kologischen Vorteile einer ener-
giesparenden und COz2-reduzierenden Energiekonzeption zu vergleichsweise giinstigen Nut-
zungspreisen sowie dem stadtwirtschaftlichen Gebot nach rationellem Umgang mit der Lei-
tungs-Infrastruktur.

Die Ausnahmeregelungen entsprechen den gesetzlichen Vorgaben bzw. berticksichtigen das
Verhaltnismaligkeitsgebot gegeniiber dem Gebaudebestand. Der Nachweis einer glinstige-
ren Emissions- und Primarenergieverbrauchsbilanz (z.B. bei Passivhausern oder Erdwarme-
nutzung) ist im Einzelfall in den nach HBO erforderlichen Bauunterlagen zu erbringen.

442 Gas und Wasser

Die Gas- und Wasserversorgung sowie die Entwasserung ist gesichert. Die Leitungen in der
Schiitzenstralle und Leimenkauter Weg sind ausreichend dimensioniert. Zudem sollen im
Zuge des StralRenausbaus des Leimenkauter Weges die Versorgungsleitungen neu verlegt
werden.
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5 Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung (8 4 BauNVO)

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, um den bestehenden Trend
zum Wohnstandort zu férdern und planungsrechtlich abzusichern.

Zulassig sind neben Wohngeb&uden, die zur Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirch-
liche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Ver-
waltung und Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Ziel dieser Ausnahmen (nach BauNVO 84) ist es, die bestehenden gewerblichen Nutzungen
insbesondere in der ehemaligen Gerberei abzusichern und Umstrukturierungen zu ermdagli-
chen, damit an diesem Standort auch zukinftig Wohnen und Arbeiten nebeneinander beste-
hen kdnnen.

Ausgeschlossen sind dagegen Tankstellen wegen ihrer Betriebseinrichtungen, ihres hohen
Flachenverbrauchs und starken Kundenverkehrs. Die dadurch entstehenden Immissionen an
diesem Standort sind nicht mit dem Wohngebiet vereinbar.

Gartenbaubetriebe sind wegen ihres hohen Flachenverbrauchs ebenfalls nicht zulassig.

5.2 Mal3 der baulichen Nutzung (8 19 Abs. 3 und 4 und § 21a Abs. 2 BauNVO)
Im Bebauungsplan wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzungen der
Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse und teilweise

der Hohe der baulichen Anlagen bestimmit.

521 Grundflachenzahl

Im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von héchstens 0,4 festgelegt.

Die Anteile an Gemeinschaftsflachen, wie Zufahrt, Wege, Stellplatze, Gemeinschafts-
grunflachen, Spielplatze, konnen fir die GRZ/GFZ- Berechnungen miteinbezogen werden.
Darlber hinaus ist die Uberschreitung nach § 19 (4) BauNVO um 50% durch Nebenanlagen,
wie z. B. Garagen und Stellplatze mdglich.

An der SchiitzenstralRe im Bereich Eingang zum Alleenhof (WA 2) gilt eine erhohte Uber-
schreitung fir Nebenanlagen bis zu GRZ 0,7 um eine verdichtete, kostensparende Wohnbe-
bauung mit ebenerdigen Stellplatzen zu ermdglichen. Als Ausgleich sind zum Schutz des
Bodens und des vorbeugenden Hochwasserschutzes die Stellplatze und Wege mit Ausnah-
me der starker beanspruchten gemeinschatftlichen Zufahrten in wasserdurchlassiger Bau-
weise herzustellen. Ein Teil des WA 2 ist zur Zeit vollstandig versiegelt, die Neuordnung wird
durch die erhohte Uberschreitung der GRZ erleichtert und stellt somit eine Verbesserung der
Umwelt und der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in der Umgebung dar. AuRerdem wird zum
Ausgleich der erhéhten Uberschreitung ein Mindestgriinanteil oder eine Dachbegriinung vor-
geschrieben.

5.2.2 Geschossflachenzahl

Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) wird von 0,8 bis 1,0 festgesetzt und schopft damit
die Obergrenzen fur ein allgemeines Wohngebiet nicht ganz aus, ergibt aber eine der Rand-
lage angemessene Dichte. Sie ist differenziert nach den unterschiedlichen Standorten, wie
im stadtebaulichen Konzept (Kap 4.1) beschrieben.
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5.2.3 Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Bebauungsplan in der Regel auf maximal zwei Geschos-
se festgesetzt. Nur an der Schitzenstral3e (WA 2) sind zwei bis drei Geschosse zulassig, da
benachbart bereits dreigeschossige Gebaude bestehen, jedoch eine mindestens zwei-
geschossige straRenbegleitende Bebauung fortgefuihrt werden soll. Ziel ist ein stadtisches
Erscheinungsbild der StralRe mit einer Mindestgebaudehdhe und den entsprechenden Nut-
zungen (kein eingeschossiges Gewerbe) zu gewahrleisten.

Uber die Zahl der Vollgeschosse (Normalgeschosse) hinaus sind auch ausgebaute Dachge-
schosse maglich.

5.3 Hohelage und Bezugspunkte baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3
BauGB i. V. m. 88 16 und 18 Abs. 1 BauNVO)

5.3.1 Gebaudehdhen

Fur die Gebaude werden Hohenbegrenzungen in Form von maximal zulassiger Gebaude-
hohe (Firsthbhe) und Traufhdhe festgelegt, da allein Uber die Zahl der Vollgeschosse die
Hohenentwicklung der Gebaude nicht ausreichend gesteuert werden kann. Die Gebaude-
héhen ermoglichen Dachgeschosse mit Aufenthaltsrdumen zusatzlich zu den Vollgeschos-
sen zu errichten.

Bei der im Plan ,Firsthohe” (FH) genannten maximal zulassige Gebaudehdhe handelt es sich
um den hdchsten Punkt der Dachhaut oder bei Flachdéchern um die Oberkante der Attika.
Mit Traufhéhe (TH) ist die maximal zulassige AuRenwandhdhe am Schnittpunkt zwischen
Wand- und Dachhaut oder, z.B. bei Dachaufkantungen oder Briistungen von Dachterrassen,
der obere Abschluss der Wand gemeint.

First- und Traufhéhenbegrenzung sind differenziert nach den einzelnen Lagen festgelegt.

Es wird Ricksicht auf die Nachbarbebauung genommen und auf die in der stadtebaulichen
Konzeption gewahlten Haustypen. Die Firsthdhe des stadtebaulich pragenden Hauptgebau-
des der ehemaligen Gerberei wird an keiner Stelle erreicht. Die Traufhtéhe der Wohn- und
Geschéftshauser im WA 2 darf die Firsththe der Reihen- und Doppelhauser im WA 1 nicht
Uberschreiten.

Im WA 3 werden keine Hohen festgesetzt, da besonders hier bei Baumal3hamen zuséatzlich
die Auflagen des Denkmalschutzes zu beachten sind.

5.3.2 FuRbodenhdhe

Mit der Festsetzung einer Hochstgrenze fir den FertigfuRboden soll eine stadtebaulich ein-
heitliche Erscheinung gewahrleistet werden, insbesondere sollen hohe Sockel vermieden
werden, da die bestehenden Gebaude im Plangebiet meistens keinen Sockel haben.

Daruber hinaus sollte der Hinweis auf eine notwendige Mindesthdhe von 158,80 m fiir den
FertigfuRboden zur Verminderung des Schadensrisikos im Hochwasserfall beachtet werden,
insbesondere, da der projektierte Hochwasserschutzdeich fur die Weststadt noch nicht exis-
tiert. Die Auflagen zum Kanalanschluss dienen dem gleichen Zweck. (s.a. Hinweise zum
Hochwasserschutz 7.4.2)

5.4 Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Im Plangebiet ist in der Regel offene Bauweise vorgesehen; es kénnen Einzelhauser und
Hausgruppen bis 50 m Gesamtlange errichtet werden.

Eine Ausnahme bildet der Bereich der ehemaligen Gerberei (WA 3), hier ist die Ausweisung
einer abweichenden Bauweise notwendig, da in zwei Baufenstern die Geb&audelange insge
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samt 50 m Uberschreitet und aus stadtebaulichen und Griinden des Denkmalschutzes in
dieser Form realisiert werden soll.

5.5 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

In der Regel reichen Baugrenzen aus, die Giberbaubare Grundstiicksflache (Baufenster) zu
definieren, um die stadtebauliche Konzeption in Verbindung mit der Grundflachenzahl, Ge-
schossflachenzahl und aus Zahl der Vollgeschosse abzusichern.

Entlang des Leimenkauter Wegs (WA 1) sind die Baugrenzen auf zweizeilige Reihen- und
Doppelhauser mit senkrechtem Parken in ausreichendem Abstand davor ausgelegt. Eine
Ausnahme ist flr zwei bestehende Wohngebaude notwendig, die ndher an der Stral3e ste-
hen. Das festgesetzte Baufenster 3 sichert den Bestand der Wohnh&user. Die Baufenster 4,
5, 9 und 10 sichern die bestehenden Reihenhausanlage. Die ErschlieRung der rickwartigen
Baufenster wird Gber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (siehe 5.7) gesichert.

Die Baufenster im WA 3 sichern vorrangig den Bestand, hier gelten Uber die Festsetzungen
des Bebauungsplans hinaus die Bestimmungen des Denkmalrechts.

Eine Baulinie ist nur im Bereich der denkmalgeschiitzten Gebdude Schiitzenstral3e 62D und
62E, sowie 62B mit der vorgesehenen Erweiterungsflache (Baufenster Nr.16) notwendig, da
hier die dichte stadtebauliche Situation erhalten und erganzt werden soll. Das Vor- und Zu-
ricktreten untergeordneter Gebaudeteile von dieser Baulinie wird zur stadtebaulich wirksa-
men Gliederung der Gebaudeflucht zugelassen.

5.6 Flachen fir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs.1 Nr.)

5.6.1 Garagen und Uberdachte Stellplatze (8 12 Abs. 6 und 8 23 Abs. 5 BauNVO)

Der Bebauungsplan ermdglicht aus Griinden der Flachen- und Kostenersparnis gemein-
schaftliche Stellplatzanlagen, die in den gekennzeichneten ,Flachen fur Stellplatze und Ga-
ragen“ oder in der Gberbaubaren Grundsticksflache errichtet werden kdnnen. Damit ist auf
einem Grof3teil der Flachen kostensparender Reihenhausbau ohne Parzellierung in einzelne
Grundstticke maoglich. Einige der ausgewiesenen Flachen fur Stellplatze und Garagen sind
an den Grundstiicksgrenzen getrennt, damit sie eindeutig zugeordnet werden kdnnen. Die in
der Tabelle aufgeflihrte Zuordnung entspricht einer sinnvollen Gemeinschaftsnutzung des
Grundstuicks.

AulRerhalb der festgesetzten Flachen dirfen keine Garagen oder tberdachte Stellplatze
(Carports) errichtet werden, um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung zu gewahrleisten.
Stellplatze ohne Uberdachung sind auf der gesamten Grundstiicksflache auRer an der
Schiitzenstral3e moglich, da hier der Verkehr durch Ein- und Ausparken zu sehr gestort wiir-
de.

5.6.2 Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1, 2 und 8§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Sonstige Nebenanlagen z.B. Gartenhitten sind in lhrer GroRe beschrankt, damit sie die
Gartenflachen nicht in ihrer stadtebaulichen Wirkung beeintrachtigen und der Grinanteil
nicht ibermaRig vermindert wird, was mikroklimatisch nachteilig ware. Zwei aneinander ge-
baute Gartenhltten oder Gerateschuppen werden auch auf einem gemeinsamen Grundstiick
wie zwei einzelne Nebengebdude behandelt, um die Reihenhausanlagen nach Wohneigen-
tumsgesetz den Anlagen in Realteilung gleichzustellen und angesichts der schmalen priva-
ten Garten Uberhaupt Gartenh(tten einer nutzbaren GroRRe (jeweils 10 m3) zu ermdglichen.
Ausgenommen von der GroRenbeschrankung sind Nebenanlagen fur Versorgung, Abwas-
serbeseitigung, Fernmeldetechnik und erneuerbare Energien. Darunter fallt beispielsweise
die Fernwarmeubergabestation flr eine Hausgruppe, da diese Energieform im Baugebiet
vorgegeben ist.

10/16



Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf Gl 05/10 ,Schiitzenstraf3e/Leimenkauter Weg”

Warteanlagen fur den offentlichen Personennahverkehr (Buswartehallen) werden nach
814 (1) BauGB zugelassen, da dafur ein 6ffentliches Interesse besteht, wenn sie benétigt
werden.

5.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die Festsetzung von Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten dient der Sicherung der
ErschlieBung. An der Schiitzenstralle 62 liegt das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf einem
bestehenden privaten Fahrweg und gewéhrleistet die Bebaubarkeit eines bestehenden
rackwartigen Grundstiicks (Baufenster 16) und sichert die ErschlieBung der bestehenden
Gebéaude auch im Falle einer (genehmigungsfreien) Grundstiicksteilung.

Die anderen Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sicheren die ErschlieRung der hinteren tiberbau-
baren Grundsticksflachen (Baufenster 7-10). Dies geschieht in Verbindung mit den Stell-
platz- und Garagenflachen bzw. auf jetzt schon bestehenden Grundstiickszufahrten. Die
Zufahrt zu dem Baufenster 8 kann im Falle einer Neubebauung auch an einer anderen Stelle
das Baufenster 3 kreuzen, wenn sie rechtlich Uber eine Grunddienstbarkeit oder einen ent-
sprechenden Grundstiickszuschnitt gesichert wird. Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
braucht in einem solchen Falle nicht in Anspruch genommen werden.

5.8 Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs.1 Nr. 20
und Nr. 25 a und b)

Der Landschaftsplan der Stadt Giel3en empfiehlt fiir den Planbereich die Anlage u. a. He-
ckenstrukturen zum Verbesserung des Ubergangs in die freie Landschaft sowie eine Erho-
hung des Grunflachenanteils durch StraRenbaumpflanzungen und Entsiegelungsmaf3nah-
men auf privaten Baugrundstticken.

Die oben genannten Empfehlungen wurden durch die folgenden Festsetzungen umgesetzt.

5.8.1 Grundstucksfreiflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 in Verb. mit § 8 HBO)

Zum Schutz und zur Entwicklung der naturlichen Lebensgrundlagen und zur Gewahrleistung
einer menschenwirdigen Umwelt wird der gartnerisch zu gestaltende Grundsticksmindest-
anteil festgesetzt. Zur gartnerischen Gestaltung gehdért auch die Bepflanzung mit Strauchern
und Baumen. Somit ist die Anrechnung von Flachen zum Anpflanzen oder zum Erhalt von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zuléssig.

5.8.2 Beschrankung der Oberflachenversiegelung (8 9 Abs. 1 Nr.20)

Der Boden ist die Lebensgrundlage und der Lebensraum fir Menschen, Tiere und Pflanzen.
Er Ubernimmt als Bestandteil des Naturraumes wichtige 6kologische Funktionen (z.B. Spei-
cherraum fiir Niederschlagswasser, wirkungsvolles Filter- und Puffersystem, u.s.w.) Zum
Schutz dieser Funktionen dient die Festsetzung zur Beschrankung der Oberflachenversie-
gelung.

5.8.3 Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (8§ 9 Abs. 1 Nr.25.a und b)

Auf den privaten Baugrundstiicken werden Teilflachen als Vegetationserhaltungs- oder An-
pflanzflachen ausgewiesen. Bei den Erhaltungsflachen handelt es sich um Hausgérten und
eine Gemeinschaftsgrinflache mit stadtbildprdgenden Einzelb&umen und erhaltenswerten
Vegetationsbestanden. Zur Vernetzung dieser Griinbereiche werden Flachen zur Anlage von
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standortgerechten Gehdlzen festgesetzt. Die vorgegebenen Mindestqualitdten und Pflanz-
dichten gewabhrleisten eine optimale Vegetationstypenentwicklung. Der zusammenhangende
Griingurtel dient der Eingriinung des Plangebietes und der Verbesserung des Uberganges
von Stadt zum Auf3enbereich.

An der Schitzenstralle bestehen durchgehende Baumreihen auf offentlichem Grund auf
beiden StralRenseiten. Dies soll im Leimenkauter Weg fortgefiihrt werden. Aufgrund der Stra-
Renbreite ist hier aber nur eine Baumreihe auf der nordlichen Stral3enseite im Straf3enraum
zwischen Parkstreifen moglich. Auf Grundlage des vorliegenden Entwurfs zum StraRenend-
ausbau wird die Anzahl der beim Stral3enausbau zu pflanzenden Baume festgesetzt. Die
Pflanzung einer siidlichen Baumreihe ist nur auf privatem Grund (zwischen senkrechten Stell-
platzen) moglich.

Die Eingangssituation zur ehemaligen Gerberei soll ebenfalls durch eine Allee betont werden,
daher werden entlang der Zufahrt die bestehende einseitige Baumreihe geschiitzt und die
Pflanzung von 5 Saulenhainbuchen auf privater Grundstiicksflache festgelegt.

Einzelne grol3e bestehende Baume werden als zu erhaltender Bestand festgesetzt, da sie
neben ihren wichtigen klimatischen Ausgleichsfunktion auch gebietspragend sind.

6 Begrindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
(AulRere Gestaltung)

6.1 Dachform und Dachneigung (8 81 Abs.1 Nr. 1 HBO)

Durch die eingrenzende Festsetzung von Dachform, Dachneigung, Firstrichtung sowie
Dachdeckungsmaterial soll ein geordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild erreicht wer-
den. Hierbei sind die Festsetzungen je nach Lage der Baufenster unterschiedlich.

Entlang des Leimenkauter Wegs sind zwei traufstandige Zeilen mit Satteldachern von 30° -
40° Dachneigung festgesetzt, die Form und Firstrichtung der bestehenden Reihenhaussied-
lung aufnehmen.

An der Schitzenstralle und im Bereich der ehemaligen Gerberei (WA 2 und WA 3) wird kei-
ne Dachneigung und Firstrichtung festgesetzt, da die Baufenster und die festgesetzten Ho-
hen geniigend ordnende Vorgabe sind. Lediglich flr das Baufenster 16 wird fr den magli-
chen Anbau an das denkmalgeschiitzte Geb&ude die Firstrichtung festgesetzt.

6.2 Dacheindeckung (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die Festsetzungen fur die Art der Dachdeckung in Farbténen Anthrazit, Rot (Zinnoberrot bis
Rotbraun) orientieren sich am Bestand in der Umgebung. Die bestehende Wohnbebauung
an der Schuitzenstr. (z.B. Nr. 47 bis 63) und am Leimenkauter Weg (Gummiinsel, Reihen-
hausanlage) sind mit rotem Ziegel eingedeckt. Bei der gewerblich Nutzungen sind dagegen
Grautone vorherrschend. Glanzende Materialien in Verbindung mit steileren Dachneigungen
kénnen zur Blendung von Nachbarn fihren.

Solaranlagen kénnen in den meisten Baufenstern optimal nach Sidosten ausgerichtet wer-
den, eine Notwendigkeit sie auRerhalb oder abstehend von den Dachflachen anzubringen,
besteht daher nicht und ist aus optischen Griinden nicht erwiinscht.

6.3 Werbeanlagen (§ 81 Abs.1 Nr. 1 HBO)

Das Aufstellen und Anbringen von Werbeanlagen ist mit Riucksicht auf die Wohnnutzung
beschréankt. Den Gewerbetreibenden im rickwartigen Grundsticksbereich z.B. in der ehe
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maligen Gerberei soll jedoch die Moglichkeit gegeben werden, an der Schutzenstralle auf
einem gemeinsamen Schild zu werben.

6.4 Abfall- und Wertstoffbehélter (§ 81 Abs.1 Nr. 3 HBO)

Der begriinte Sichtschutz dient der Abschirmung und somit auch der Forderung eines attrak-
tiven Ortsbildes.

6.5 Einfriedungen (8§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen am Leimenkauter Weg sind nicht zuldssig, da dies nicht mit der gewtinschten
stadtebaulichen Konzeption von senkrechten Stellplatzen vor Reihen- und Doppelhdusern
mit Alleebdumen vereinbar ist. Der verbleibende Platz zwischen den Stellplatzen wirde nur
sehr kurze Abschnitte von Hecken erméglichen, was zu einem uneinheitlichen Erschei-
nungsbild fihren wirde.

Die Festsetzung von Hohenbegrenzungen fir Einfriedungen an der SchitzenstralRe, dienen
dem Ziel, dass Einfriedungen keine Barriere darstellen. Trotz der Abgrenzung durch Einfrie-
dungen soll die Uberschaubarkeit der Grundstiicke gewahrleistet bleiben und damit die Si-
cherheit und die sozialen Kontakte geférdert werden (Gesprach Uber den Gartenzaun). Die
Eingrinung wird wegen der zulassigen hohen Versiegelung der Grundsticksflache als Aus-
gleich vorgeschrieben.

6.6 Grundstuckszufahrten (§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Da die Giel3ener Stellplatzsatzung nur eine Grundstiickszufahrt vorschreibt, werden abwei-
chend davon mehrere Grundstiickszufahrten fir Reihenhausanlagen mit einem Gemein-
schaftsgrundstiick erlaubt. Ziel der Festlegung ist es Senkrechtparkplatze auf dem Grund-
stiick entlang der 6ffentlichen StrafRe (Leimenkauter Weg) zu ermdéglichen und damit die
Reihenhausanlagen nach Wohneigentumsrecht den Reihenhausanlagen in Realteilung
gleichzustellen.

6.7 Warmeversorgung

siehe 4.4.1 Warmeversorgung (8 81 Abs. 2 HBO)

7 Erlauterung zu den Kennzeichnungen und Hinweisen

7.1 Flachen, deren Boéden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet sind (8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB) (Altstandorte)

Bei den gekennzeichneten Grundstiicken handelt es sich gemaR § 2 Abs. 5 Satz 2
BBodSchG um Altstandorte, da auf ihnen im Rahmen der ehemaligen Nutzung mit umwelt-
gefdhrdenden Stoffen umgegangen wurde. Da somit der Verdacht schadlicher Bodenveran-
derungen besteht, handelt es sich um altlastverdachtige Flachen im Sinne des Gesetzes

(8 2 Abs. 6 BBodSchG).

Auf den Flurstiicken 206/2, 206/3 und 206/4, zusammengefasst zu dem Grundstiick Schit-
zenstral3e 62, wurde von 1934 bis 1963 eine Gerberei betrieben. Spater wurden die vorhan-
denen Gebaude zum Teil als Autowerkstatt genutzt. 1990 durchgefihrte umwelttechnische
Untersuchungen haben den Verdacht von Bodenverunreinigungen bestétigt. Dies fuhrte
1993 zur Altlastenfeststellung von Teilbereichen des Grundstiickes SchitzenstralRe 62 und
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der Anordnung von Bodensanierungsmaf3nahmen auf dem heutigen Flurstiick 206/4. Nach
erfolgreicher Sanierung wurde mit Bescheid des Regierungsprasidiums Giel3en vom
23.0ktober 1996 die Altlastenfeststellung aufgehoben. Da jedoch nicht auszuschlieRen ist,
dass auch aul3erhalb der Sanierungsbereiche noch schéadliche Bodenveranderungen statt-
gefunden haben, ist der Aufhebungsbescheid mit den Nebenbestimmungen versehen, bei
kunftigen Baumaflinahmen Erdarbeiten zu Gberwachen sind und das Regierungsprasidium
Giel3en, Abteilung Staatliches Umweltamt Marburg rechtzeitig vorher zu informieren ist. Eine
Nutzungsénderung bedarf der Zustimmung des Regierungspréasidiums Gielden.
Grundsatzlich bestehen aus altlastenrechtlicher Sicht gegen die bauplanungsrechtliche Aus-
weisung keine Bedenken, jedoch ist nicht auszuschlieRBen, dass auch auf den Gbrigen ge-
kennzeichneten Flachen lokale Bodenbelastungen bzw. Verunreinigungen der Umweltme-
dien Boden und Bodenluft vorhanden sind.

Néahere Untersuchungen kdnnen zum jetzigen Zeitpunkt sinnvoller Weise jedoch nicht durch-
gefuhrt werden, da derzeit weder die konkrete Art noch die Lage oder der Zeitpunkt einer
Nutzungsénderung bekannt sind und ein gewerblicher Umgang mit umweltgefahrdenden
Stoffen auf einzelnen Grundstiicken auch heute noch stattfindet

Aus den genannten Grinden sind im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmi-
gungsfreien Bauvorhaben das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt Gief3en und gegebenen-
falls das Regierungsprasidium Giel3en, Abteilung staatliches Umweltamt Marburg, grund-
satzlich rechtzeitig zu beteiligen.

7.2 Denkmalschutz und Denkmalpflege (8 9 Abs. 6 BauGB)

7.2.1 Denkmalgeschitzte Gebdude (8 7 Abs. 3 Satz 2 HDSchG)

Im Bereich der denkmalgeschitzten ehemaligen Gerberei gelten besondere Anforderungen
Uber die Festlegungen des Bebauungsplans hinaus. Alle baulichen Veranderungen an die-
sen Gebauden und der Umgebung unterliegen der Genehmigungspflicht nach dem Hessi-
schen Denkmalschutzgesetz und bedurfen der Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutz-
behdrde.

Dartber hinaus sind die Festsetzungen des Bebauungsplans auf die besondere stadtebauli-
che Situation abgestimmt. Ziel ist der Erhalt des Ensembles sowohl in seine Bausubstanz als
auch in seiner stadtebaulichen Wirkung. (s.a. 5.5)

7.2.2 Sicherung von Bodendenkmaélern (8§ 20 HDSchG)

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich Bodendenkmaler im Plangebiet befinden,
missen, wenn Bodendenkmaler bekannt werden, die zustandigen Stellen eingeschaltet wer-
den.

7.3 Brandschutz

Die Erfullung der brandschutzrechtlichen Anforderungen fur bauliche Anlagen gilt als Teil der
gesicherten ErschlieRung eines Bauvorhabens und ist somit Genehmigungsvoraussetzung.
Der Hinweis wurde aufgenommen, um auch bei Bauvorhaben im sog. Freistellungsverfahren
nach der HBO 2002 eine friihzeitige und eigenverantwortliche Abstimmung dieser Anforde-
rungen mit dem zustéandigen Amt fir Brandschutz sichergestellt wird.
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7.4 Gewasser/ Hochwasserschutz

7.4.1 Niederschlagswasser

Nach § 3 Abs. 3 der GielRener Abwassersatzung auf Grundlage des § 51 (3) Hessisches
Wassergesetz (HWG) ist Niederschlagswasser zu sammeln bzw. zu versickern, wenn was-
serwirtschaftliche und gesundheitliche Belange dem nicht entgegenstehen. Bei unbilligen
Harten kdnnen Ausnahmen zugelassen werden. Fur genehmigte Altanlagen besteht Be-
standsschutz.

Bei der Versickerung des Niederschlagswassers von befestigten gewerblichen Flachen ist
sicherzustellen, dass keine wassergefahrdenden Stoffe in das Grundwasser gelangen kon-
nen. Das anfallende Niederschlagswasser der unbegrtinten Dachflachen sollte tiber eine
Zisterne einer ganzjahrigen Nutzung zugefiihrt werden. Die Nutzung zur Toilettensptlung ist
wasserwirtschaftlich sinnvoller als die Gartenbewasserung nur wahrend der Vegetations-
periode. Die Untergrundverhaltnisse lassen in der Regel eine Versickerung des Uberlauf-
wassers zu.

Hausdrainagen die Grund- oder Quellwasser dem Abwassersystem zuleiten sind nach § 11
Abs. 5 der GielRener Abwassersatzung unzulassig. Eine druckwasserdichte Bauwerksab-
dichtung ist jedoch auch schon gegen die Gefahr hoher Grundwasserstande notwendig, so
dass Drainagen nicht erforderlich sind.

7.4.2 Hochwasserschutz (8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Bis zur Fertigstellung des Hochwasserschutzdeichs fur die Weststadt liegt das Plangebiet im
Uberschwemmungsgebiet der Lahn. Der unmittelbar éstlich vor dem Gebiet projektierte
Deich soll die Weststadt gegen ein statistisches 100jahriges-Hochwasser schiitzen. Nach
dem Bau des Deichs wird sich das Plangebiet im GUberschwemmungsgefahrdeten Gebiet
befinden. Die Hinweise zur Hohe der baulichen Anlagen und zur baulichen Ausfihrung der
Gebéaude insbesondere von Kellerraumen und Anschlissen an den Kanal dienen der Scha-
densvermeidung bzw. -reduzierung nicht nur in der Zeit bis zur Fertigstellung des Deichs,
sondern auch danach wegen des Versagensrisikos.

Die bei einem 100jahrigen-Hochwasser Uberflutete Hohe betragt 158,80 m Uber Normal Null,
daher sollte der FertigfuBboden der Gebaude Uber dieser Héhe liegen. Trotz des Hochwas-
serschutzdeichs, kann es bei noch selteneren Hochwasserereignissen zur Flutung des Ge-
biets kommen. Weiterhin kann bei Hochwasser der Lahn Grundwasser an tieferliegenden
Gelandepunkten Uber Gelande austreten (Gutachten zum Hochwasserschutz Giel3en-
Weststadt, Bjornsen Beratende Ingenieure, Koblenz Juli 2002).

Durch schwankende Grundwasserstande kann es zu ungleichméfigen Setzungen kommen,
die zu Setzrissen fuhren, die durch entsprechende Griindung (Platten- oder Pfahlgriindung)
vermindert werden koénnen.

Empfohlen wird schon bei der Planung und bei der Bauausfiihrung Uberschwemmungsge-
fahr und hohe schwankende Grundwasserstande zu berlcksichtigen, um den moglichen
Schaden gering zu halten.

8 Eingriffsregelung und Umweltbericht gem. § 2a BauGB

Der Bebauungsplan bereitet die Umstrukturierung der bestehenden Siedlungsflache durch
Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten vor. Die heute schon bebauten und grof3tenteils
stark versiegelten Flachen z&hlen zum unbeplantem Innenbereich, fir den kein rechtsguilti-
ger Bebauungsplan existiert. Nach 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist die Eingriffsregelung nicht
anzuwenden, da im Plangebiet schon Baurecht nach § 34 BauGB bestand und keine zusétz-
lichen Baurechte geschaffen werden. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung geman der Ande
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rung des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 27.07.2001 ist fur
das Plangebiet nicht erforderlich, da die Flachenvorgabe fir die Vorprifung von 2 ha zulas-
siger Grundflache nicht erreicht wird. Dies gilt nach den Uberleitungsvorschriften fiir die Um-
weltprifung in § 244 (2) BauGB 2004 fir den Fall, dass das Bebauungsplan-Verfahren bis

zum 20. Juli 2006 abgeschlossen wird.

9 Flachenbilanz und Bodenordnung

9.1 Flachenbilanz

Flachen- Wohngebiets- | lberbaubare Anpflanz- Offentliche Gesamt
verteilung | Flachen (WA) | Grundstiicksflache | /Erhaltungsflachen | Verkehrsflachen

in m2 27 047 2433 29 455
davon 9 028 2076

in % 91,8 8,3 100
davon 33,4 7.7

9.2 Bodenordnung

Die Eigentumsverhaltnisse wurden bei der Planung weitgehend bertcksichtigt. Sollten ge-
ringfiigige Anpassungen in den Grundstickszuschnitten erforderlich werden, kann die Ge-
meinde zur Umsetzung der Planung auf die Mittel der Bodenordnung nach den §§ 45 ff
BauGB oder 88 80 ff BauGB zuriickgreifen. Ein zwingendes Erfordernis dazu wird gegen-
wartig nicht gesehen, da geringfligige Anpassungen auch privatrechtlich gelést werden kén-
nen.

10 Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss: 18.9.2003
Bekanntmachung 27.9.2003

Vorgezogene Burgerbeteiligung: 12.7.2004 - 30.07.2004
Entwurfsbeschluss:

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange:

Offenlegung:

Satzungsbeschluss:

Rechtskraft:

11 Anhange

Plan 1: Gebaudenutzungen/ Bestand

Plan 2: Naturrdumlicher Bestand

Plan 3: Stadtebauliches Konzept Variante 1 - Beiplan
Plan 4: Stadtebauliches Konzept Variante 2 - Beiplan
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