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Stadtplanungsamt —

Bebauungsplan Giessen Nr. G 5 / 02
+SCHUTZENSTRASSE / KROFDORFER STRASSE”

fir das Gebiet zwischen Krofdorfer Straf3e, Leimenkauter Weg, Schitzenstrafle
und Querspange zwischen SchitzenstraBBe und Krofdorfer Straf3e

BEGRUNDUNG

ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Vorrangiger Zweck der Planung ist es, eine ca. 4 ha grofie, innenstadinah ge-
legene Freiflache innerhalb der bebauten Ortslage der vorderen Weststadt ei-
ner Wohnbebauung zuzufihren, die sowohl den allgemeinen Bedirfnissen nach
Eigentumsbildung als auch der Erhéhung des Angebotes an Wohnbauland in-
nerhalb der Stadtgrenze als MaBBnahme gegen die fortschreitende Abwande-
rung der Wohnbevélkerung in die Umlandgemeinden dienen soll. Die Stadt-
flucht, die vor allem auf den Mangel an geeigneten und attraktiven Bau-
grundsticken zurickzufhren ist, fGhrt zu Bevdlkerungsverlusten, die wiederum
eine unerwinschte Steigerung der Pendlerzahl und der Verkehrsdichte mit sich
bringt.

Die derzeitige Entwicklung auf dem Energiesektor verstarkt den Wunsch der
Bauwilligen nach stadtnaher Wohnlage.

Da die Kommunen vom Bundesminister fir Raumordnung, Bauwesen und Stad-
tebau aufgefordert sind, durch geeignete MaBnahmen den Bodenpreis und der
Stadtflucht entgegenzuwirken und die Eigentumsbildung zu férdern, soll durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes einem Teil des Fehlbedarf an entspre-
chendem Wohnbauland abgeholfen werden.



Zielsetzung ist hierbei insbesondere eine stadtebauliche geordnete und sozial-
gerechte Bodennutzung in der Weise, daf3 der Gberwiegende Teil der Wohn-
bebauung aus Griinden der Flachenersparnis als Eigenheimgruppen in verdich-
teter Bauweise geplant ist, wobei die geringen Grundsticksgrofien

( ca. 200 bis 500 gm ) durch gemeinschaftliche Nutzung der im Bebauungs-
plan ausgewiesenen verkehrsberuhigten Straflen ausgeglichen werden.

Bei Erfillung der im Bebauungsplan festegesetzten hdchstzulassigen Aus-
nutzungswerte kénnen im Plangebiet bis zu 90 Eigenheime und ca. 24 Ge-
schofBwohnungen fir insgesamt 350 bis 400 Einwohner untergebracht werden.

Eine weitere wichtige Zielsetzung ist die Schaffung einer planungsrechtlichen
Grundlage zur Erstellung fehlender Infrastruktureinrichtungen des Gemein-
bedarfs fir die Weststadt. Vorgesehen sind Flachen fir Gemeinschafts-, Jugend-,
soziale und kirchliche Einrichtungen in zentraler Lage zu den umliegenden Bau-
gebieten.

RECHTSGRUNDLAGEN/ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGS-
PLAN

In dem als Flachennutzungsplan weitergeltenden Fléchennutzungs- und General-
bebauungsplan der Stadt Giessen von 5. Juli 1960 ist das Plangebiet bis auf
eine Vorbehaltsflache fir dffentliche Gebaude, die im Bebauungsplan wieder
als Gemeinbedarfsflache Gtbernommen wird, vollstandig als Wohnflache dar-
gestellt.

Nach dem Stand des in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplans der
Stadt Giessen ist auf den noch unbebauten Flachen ebenfalls eine Darstellung
als Wohnbaufléche bzw. Flache fir den Gemeinbedarf beabsichtigt.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind ebenfalls gewahrt, da der
Regionale Raumordnungsplan Mittelhessen in seiner letztgiltigen Fassung den
Bereich, in dem das Plangebiet liegt, als vorhandene Siedlungsflache darstellt.

Die im aufzuhebenden Teil des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2, West-
stadt |, Teilgebiet Sud” getroffene Ausweisung fir schulische Gemeinbedarfs-
zwecke entspricht nicht mehr den heutigen Zielsetzungen, da diese Nutzungs-
absicht im neu aufzustellenden Flachennutzungsplan an anderer Stelle der West-
stadt ( westl. der Krofdorfer Str. im Bereich des Kropbaches ) bericksichtigt
werden soll. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes G 5 / 02 wird somit
die bisher giltige Planungsrechtsgrundlage durch eine neue ersetzt.



4.1

4.2

4.2

VORHANDENE NUTZUNG

Mit Ausnahme der mit Wohn- und gewerblichen Gebauden bebauten Grundsti-
cke Krofdorfer Str. 46, 48 und 50 sowie einer Gaststatte an der Ecke Krofdorfer
Str. / Leimenkauter Weg ist da Plangebiet unbebaut. Die unbebaute Fléche stellt
im weitesten Sinne eine Siedlungslicke innerhalb der Gesamtbaumasse der
Weststadt dar, die von vorhandenen Erschlieungsanlagen | hier : Krofdorfer
Str., Leimenkauter Weg, Schitzenstr. und Verbindungsstraf3e zwischen Schit-
zenstr. und Krofdorfer Str. einschl. ihrer Ver- und Entsorgungsanlagen ) um-
schlossen ist.

Die zu bebauende Freiflache liegt zur Zeit mit einer durchschnittlichen Gelande-
héhe von ca. 157,00 tber NN im Hochwasserbereich (hdchste Hochwasser-

grenze = 158,50 Gber NN ).

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Art und MaB3 der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksfléichen, Bau-
weise

Die vorhandene Bebauung an der Krofdorfer Strae wird wegen eines darin be-
findlichen Autoelekirik-Betriebes als Mischgebiet, die geplante Bebauung als
allgemeines Wohngebiet bzw. Flache fir den Gemeinbedarf eingestuft.

In Abhangigkeit von Stadtnghe, Bodenwert und Marktsituation ( hohe Nachfra-
ge nach Eigenheimen ) ist die geplante Wohnbebauung Gberwiegend als ver-
dichtete, héchstens zweigeschossige Flachbauweise in Form von Hausgruppen
( Reihenhduser, Doppelhduser, Gartenhofhduser ) mit geringen Grundsticksgro-
fBen konzipiert ( vgl. Abs. 1 der Begrindung ).

Ein geringer, an die Krofdorfer Straf3e angrenzender Teil der Wohnbebauung
ist als GeschoBwohnungsbau bis zu héchstens 4 Geschossen geplant.

Flachen fir den Gemeinbedarf

siche Absatz 1 der Begriindung!

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die auBBere VerkehrserschlieBung des Wohngebietes oll fir die Gberwiegend
ein- bis zweigeschossige Bebauung Uber die SchitzenstraBe, fir die mehrge-
schossige Blockbebauung tber die Krofdorfer Stra3e erfolgen.
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Da der Straflenzug SchitzenstraBBe/Alter Krofdorfer Weg Uber eine verkehrsge-
rechte Anbindung an die Rodheimer Straf3e und damit an die Innenstadt u.a.
zukinftig als HaupterschlieBungsachse der vorhandenen und geplanten Sied-
lungsflachen zwischen Krofdorfer StraBe und Lahn vorgesehen ist, ist der hierfur
erforderliche Ausbauquerschnitt im Bebauungsplan bereits beriicksichtigt. Ne-
ben einem o&ffentlichen Parkstreifen fir das geplante Wohngebiet beinhaltet die
Breite der festgesetzten Verkehrsflache auch einen dem Radwegplan der Stadt
Giessen entsprechenden Radweg.

Die als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung dargestellte innere
VerkehrserschlieBung soll als Verkehrsberuhigter Bereich im Sinne des § 42
Abs. 4 a der StraBBenverkehrsordnung ( StVO ) in Verbindung mit der Verwal-
tungsvorschrift zur StVO ( zu den Zeichen 325 und 326 ) konzipiert werden.

Die planungsrechtliche Regelung zur rdumlichen Verteilung des ruhenden Ver-
kehrs erfolgt in der Weise, daf3 die erforderlichen Stellplatze fur das geplante
Wohngebiet im Verhdltnis 1 Stellplatz pro Wohnung ( gemafB Stellplatzsatzung
der Stadt Giessen vom 14.2.1980 ) teils auf den Baugrundsticken, teils auf do-
fir ausgewiesene Flachen fur Stellplatze und Garagen untergebracht werden
kénnen. Uber dieses Erfordernis hinaus werden innerhalb des verkehrsberuhig-
ten Bereiches weitere Stellplatze als offentliche Stellplatze festgesetzt.

Offentlicher Personennahverkehr

Durch die geplante Bebauung ist keine Anderung der gegenwadrtigen Fishrung
der Buslinie zu erwarten, da die zukinftigen Bewohner des Neubaugebietes
Uber den geplanten FuBweg zur Krofdorfer StraBe die vorhandene Bushaltestelle
(in beiden Fahririchtungen ) in Hohe des Kindergartens Krofdorfer Stra3e gut
erreichen kdnnen.

Dariber hinaus ist, ebenfalls in ginstiger Entfernung zum Plangebiet eine weite-
re Bushaltestelle im Bereich der Einmindung des Leimenkauter Weges in die

Krofdorfer Straf3e geplant.

Versorgungsfldchen, Fldchen fir die Beseitigung von Abwasser

AuBer der Versorgungsflache fir eine Transformatorenstation im Zentrum der
geplanten Wohnbebauung sind im Bebauungsplan keine Flachen dieser Art
ausgewiesen. Die Versorgung der Neubauflachen mit Strom, Wasser und Gas
kann durch Anschluf3 an die vorhandenen Netze problemlos erfolgen.

Die entwasserungstechnischen ErschlieBung ist durch Anschluf3 an das vorhan-
dene Kanalnetz ebenfalls ohne Schwierigkeiten maglich.

Hinsichtlich der Versorgung des Plangebietes mit Solarenergie sind im Bebau-
ungsplan keine besonderen Festsetzungen getroffen, da die Ausfihrung von So-
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laranlagen durch die Festsetzung von Sattelddchern generell méglich ist. Be-
dingt durch die Erfordernisse des Larmschutzes entlang der Schitzenstraf3e so-
wie aus Grinden der stddtebaulichen Ordnung kann ur ein Anteil von 40 bis
45% der mit Satteldach zu errichtenden Gebdude bzw. Gebdudezeilen mit ei-
ner ihrer Traufseiten nach der ginstigsten Himmelsrichtung Siden ausgerichtet
werden.

Somit ist im Bebauungsplan ein weit Gber dem Nachfragedurchschnitt liegendes
Potential an Baugrundsticken bericksichtigt, die gegebenenfalls mit Solarener-
gie versorgt werden kdnnen.

Grinflachen

Innerhalb des Plangebietes ist kein Kinderspielplatz ausgewiesen. Der Bedarf an
Spielmdglichkeiten wird jedoch in ausreichendem Mafle dadurch gedeckt, daf3

1.) for Kinder der Altersgruppe 6 bis ca. 13 Jahre der vorhandene, sidlich an
das Plangebiet angrenzende Spielplatz und ein weiterer Spielplatz auf dem
Freigelande nordlich des Laufertsroder Weges zur Verfigung stehen,

2.) fur Kleinkinder die geplanten verkehrsberuhigten Bereiche Bewegungs- und
sonstige Spiele in Sichtndhe zu den Wohnungen zulassen. Hierzu ist insbe-
sondere der zentrale Platz inmitten der Wohnbebauung geeignet, auf dem
unter anderem das Zeichen fir Kinderspielplatz als zusatzliche Festsetzung
eingetragen ist.

Desweiteren soll fir dltere Kinder nérdlich des Laufertsroder Weges in absehba-
rer Zeit ein Bolzplatz hergerichtet werden.

Flachen fir Hochwasserschutzanlagen

Die Sicherung der zu errichtenden baulichen Anlagen vor Hochwasser wird
nicht durch flachenhafte Ausweisung, sondern durch textliche Festsetzung in der
Weise geregelt, daBB die ErdgeschoBfuBboden der Gebdude eine bestimmte
Hohe Gber N.N. nicht unterschreiten dirfen, alle tieferliegenden Gebdaudeteile
standig gegen Hochwasser zu sichern sind und alle tieferliegenden Entwasse-
rungsanlagen mit Hebeeinrichtungen nach DIN-Vorschrift auszustatten sind.
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Zum Schutz vor Umwelteinwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung
solcher Einwirkungen zu treffenden Vorkehrungen

Die von der Hess. Landesanstalt fir Umwelt erhobene Forderung, anhand des
Verkehrsaufkommens in der Schitzenstraf3e und Krofdorfer Straf3e Untersuchun-
gen Uber die Hohe des Dauerschallpegels und hiernach gegebenenfalls zu er-
greifende Larmschutzmaf3nahmen vorzunehmen, wurde durch die gutachterliche
Beurteilung eines sowohl auf Verkehrsplanung als auch auf Immissionsschutzun-
tersuchungen spezialisierten anerkannten Fachingenieurbiros, welche zugleich
mit der Erstellung des Generalverkehrsplanes fir die Stadt Giessen beauftragt
ist, erfollt.

Entsprechend den Verkehrsbelastungsprognosen fir die das Plangebiet umfas-
senden Straf3en und in Anpassung an die in der Vornorm der DIN 18005
,Schallschutz im Stadtebau” zugelassene Méglichkeit der Uberschreitung der
den Baugebietsarten zugeordneten dquivalenten Dauverschallpegel
( Planungsrichtpegel ) bis zu 10 dB (A) an VerkehrsstraBen — Uberschreitungen
um mehr als 10 dB (A) sollten hiernach nur in besonders begriindeten Ausnah-
mefdllen zugelassen werden — kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, daf3
nur an der geplanten ersten Hauserzeile entlang der Schitzenstraf3e passiver
Larmschutz

a.) durch Stellung dieser Gebdudezeilen mit stralenabgewandter An-

ordnung der Wohn- und Schlafraume

b.) durch Einbau von Larmschutzfenstern bestimmter Schallschutzklasse
erforderlich wird.

Die vorgenannten Larmschutzerfordernisse sind in Form textlicher Festsetzungen
im Bebauungsplan bericksichtigt.

Das Heranriicken der Wohnbebauung an die SchitzenstraBe und Krofdorfer
Straf3e und die damit verbundene Planungsrichtpegeliberschreitung in dem o.g.
zulassigen Rahmen ist stadtebaulich unumganglich und, wie folgt, begrindet :

Das Baugebiet ist weniger als 1 km von der Innenstadt entfernt. Das stadtebau-
liche Erfordernis der SchlieBung einer gréfBeren Siedlungslicke im Baugefige
der vorderen Weststadt, vorgesehen sowohl im Regionalen Raumordnungsplan
Mittelhessen als auch in dem in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan
der Stadt Giessen, die Verhinderung weiterer Abwanderung bauwilliger Bevdl-
kerung in die Umlandgemeinden und die wirtschaftlichen Vorteile der Nutzung
vorhandener Infrastruktureinrichtungen einschlieBlich der vorhandenen Gu3eren
ErschlieBung zwingen zu einer dem Bedarf an innstadtnahen Baugrundsticken
entsprechenden intensiven und wirtschaftlichen Ausnutzung der gesamten Breite
des Baulandareals zugunsten einer maglichst hohen Anzahl an Eigenheim-
grundsticken.
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Ein gréBerer Abstand der Wohnbebauung zu den vorgenannten Straf3en, der,
gegebenenfalls unter Einbeziehung von Flachen fir aktive Schallschutzvorkeh-
rungen, den Planungsrichtpegel u.U. entsprechen bzw. entgegenkommen wir-
de, stinde wegen zu hoher Flachenverluste in keinem wirtschaftlichen Verhaltnis
zu einer preis- und sozialgerechten Bodennutzung.

Insoweit ist die Lage des Baugebietes am Rand der Innenstadt maf3gebend fir
die vorgesehene bauliche Nutzung der Grundstiicke, die auch mit der umge-
benden Bebauung, insbesondere im Bereich der Krofdorfer Straf3e vergleichbar
ist. Diese Tatsache rechtfertigt die dem Gutachten zugrunde gelegte Anhebung
der durchschnittlichen Belastbarkeitsgrenze in Bezug auf Schallimmission in die-
sem Gebiet.

MASSNAHMEN, DIE ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANES ALS-
BALD ZU TREFFEN SIND

Umlegung ( Bodenordnung ) des Plangebietes unter Beriicksichtiqung der vor-
handenen baulichen Nutzung

Zur Durchfihrung des Umlegungsverfahrens gemaf3 § 45 ff. BBauG bildet der
rechtskraftige Bebauungsplan die Rechtsgrundlage.

Bereitstellung der Mittel fir die Finanzierung der ErschlieBungsanlagen

Ausbau der ErschlieBungsanlagen einschl. Bepflanzung

Nutzungsuibersicht

Flachenaufteilung des gesamten Plangebietes

Gesamtflache 6,77 ha = 100 %

davon Bruttowohnbauland 3,60 ha = 53,2 %
Gemeinbedarfsflachen 1,43 ha = 21,1 %
vorhandenes Mischgebiet 0,46 ha = 6,8 %
dufdere Verkehrsflachen 1,28 ha = 18,9 %
( Krofdorfer Straf3e,

Leimenkauter Weg,
Schitzenstrafle )
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Flachenaufteilung im Bruttowohnbauland

Bruttowohnbauland 3,60 ha = 100 %
davon interne Verkehrsfléchen 0,63 ha = 17,5 %
( verkehrsberuhigter Bereich,
FuBwege, offentl. Parkplatze )
Nettowohnbauland einschl. 2,97 ha = 82,5 %
Flachen fir Stellplatze und
Garagen
UBERSCHLAGLICH ERMITTELTE KOSTEN
ErschlieBungskosten
— Ausbau Schitzenstra3e fir den im Plan
gebiet liegenden Abschnitt mit Ober-
flachenentwdsserung ca. 1.200.000,-- DM
- StrafBenbeleuchtung ca. 30.000,- - DM
Summe 1 ca. 1.230.000,--DM
— Ausbau innere ErschlieBung
( verkehrsberuhigter Bereich
einschl. offentl. Stellplatze
und Bepflanzung ) ca. 1.250.000,--DM
- Beleuchtung verkehrsberuhigter
Bereich und FuBwege ca. 50.000,- - DM
Summe 2 ca. 1.300.000,--DM
ErschlieBungskosten insgesamt ca. 2.530.000,-- DM

Kosten der Abwasserbeseitigung ca. 500.000,— DM

In den Kosten unter Ziffer 7.1 und 7.2 sind 10% unvorhersehbare Ma3nahmen

und 13% Mehrwertsteuer enthalten.



FINANZIERUNG

Der betragsfahige ErschlieBungsaufwand wird auf der Grundlage der §§ 127
ff. BBauG nach der zum Zeitpunkt der Abrechnung giltigen ErschlieBungsbei-
tragssatzung der Stadt GieBen in einem bestimmten Verhaltnis teils auf die
Grundstickseigentimer teils auf die Stadt GieBen verteilt.

Nach der derzeitig giltigen ErschlieBungsbeitragssatzung sind 20 % von den
Eigentimern und 10 % von der Stadt zu tragen.

Fir den im Bebauungsplan enthaltenen Ausbauabschnitt der Schitzenstraf3e
wird der nicht von der Stadt zu tragende beitragsfahige Erschlielungskostenan-
teil nach der vorgenannten Rechtsgrundlage teils auf das Bebauungsplangebiet,
teils auf die vorhandenen und noch zu erschlieenden Bauflachen dstlich der
SchitzenstraBBe umgelegt.

Die fur die Finanzierung der ErschlieBungsanlagen erforderlichen stadtischen
Mittel werden in den jeweiligen Haushaltsplanen zur Verfigung gestellt.

Die Baukosten fir die Abwasserkandle werden nach der zum Zeitpunkt der He-
ranziehung giltigen Kanalbeitragssatzung der Stadt GieBen iber die Anschluf3-
gebihren zuriickerhoben.

Schaub

Amtsleiter



