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1 ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANUNG

Das Flussstrafenviertel, ein Wohngebiet im Norden der Gief3ener Kernstadt mit sozialem Woh-
nungsbau, unterliegt einem sehr hohen Sanierungs- und Modernisierungsbedarf. Die vorwiegende
Eigentimerin, die Wohnbau GieBen GmbH (im Folgenden auch ,Wohnbau’ genannt), beabsichtigt
das Viertel in den ndchsten Jahren zu einem attraktiven Quartier zu entwickeln.

In enger Abstimmung mit dem Magistrat wird eine abschnittsweise Entwicklung durch Abriss-/Neu-
bau-Vorhaben oder auch Sanierungen und Ausbauvorhaben (z.B. in Form einer Aufstockung) auf
der Grundlage eines in 2018 beschlossenen Rahmenplanes sowie eines ersten in 2020 fir den
ostlichen Teilbereich zur Rechtskraft gebrachten Bebauungsplans ab 2026 angegangen.

Zur Umsetzung der néchstgeplanten Sanierungs-, Aufstockungs- und NeubaumaBBnahmen ist die
Aufstellung eines weiteren Bebauungsplanes erforderlich.

Anlass zur Aufstellung des zweiten Bebauungsplanes im FlussstraBBenviertel Nr. GI 02/10 , Schott-
straBe/Schwarzlachweg” im zum Planentwurf hin reduzierten rdumlichen Geltungsbereich ist die
anstehende Sanierung und — wenn sich ein entsprechendes Pilotprojekt bewahrt — auch Aufstockung
der Bestandsgebdude zur Modernisierung der vorhandenen sowie die Schaffung zusatzlicher Woh-
nungen. Zudem wird im Blockinnenbereich eine vertragliche Nachverdichtung mit Anbauten oder
Punkthdusern in Orientierung an den Vorschldgen der Rahmenplanung planungsrechtlich vorberei-
tet. Als Pilotprojekt fir eine serielle Sanierung des gesamten Wohnblocks zwischen Werra- und
SchottstraBBe dient das Bestandsgebdude in der Werrastraf3e 17/19.

Dabei sollen Anspriiche an die Freiraumqualitat ebenso einflieBen wie die Herstellung zusétzlicher
notwendiger Parkméglichkeiten. Die StraBBenraumplanung v.a. der SchottstraBe hat die optimale
Vereinbarkeit unterschiedlicher zeitgemafier Anforderungen an den Fu3-, Rad- und ruhenden Ver-
kehr zum Ziel.

Unter dem weitestmdglichen Einbezug der Ergebnisse der beschlossenen Rahmenplanung soll mit
der Bebauungsplanung eine angemessene bauliche Nachverdichtung erméglicht und eine stadte-
baulich geordnete Innenentwicklung planungsrechtlich gesichert sowie Baurecht geschaffen wer-

den.

2 LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Norden der GieBener Kernstadt. Er
umfasst einen Teil des FlussstraBBenviertels zwischen Werrastraf3e im Osten und Schottstrafie im
Westen. Im Norden wird der Geltungsbereich durch die SudetenlandstraBe und im Siden durch
den Schwarzlachweg begrenzt. Im Vergleich zum Einleitungsbeschluss wurde der raumliche Plan-
geltungsbereich in Abstimmung mit der Wohnbau zum Entwurf hin um die Grundsticke Asterweg
63-72, Schwarzlachweg 34-40 sowie Schottstrafle 22 verkleinert.

Im Asterweg lasst der derzeitige Planungsstand der Wohnbau noch keine verbindlichen Festsetzun-
gen zu. Fir den Wohnbau-Komplex sidlich des Schwarzlachweges haben sich Magistrat und
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Wohnbau auf eine Realisierung der dort geplanten Aufstockung auf der Grundlage des § 34
BauGB (also ohne Bebauungsplan) verstandigt.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Giefen, Flur 2, die Flursticke Nr. 211/1, 211/5,
211/6,213/1,213,2213/3,213/4,213/5,213/6,213/7, 214, 215 und 319/2. Teilweise
werden die Flursticke 169/1, 169/2, 169/3, 170/1, 170/2, 170/3, 170/4, 206/2, 206/3,
207/1,207/3,318/1, 324/4 und 325/7 umfasst (Stand: April 2026). Das Plangebiet hat eine
Grof3e von rd. 2,5 ha.

3 ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit diesem Bebauungsplan sollen die Umsetzung der Ziele der Sozialen Stadterneuerung planungs-
rechtlich vorbereitet und eine stadtebaulich vertragliche Ordnung und Entwicklung im Bereich des
Plangebiets gesichert werden.

Eine angemessene Nachverdichtung sowie der Erhalt und die Entwicklung von Grinstrukturen sollen
die Schaffung von giinstigem Wohnraum ermdglichen sowie auch die Wohnqualitat im Bestand
erhdhen. Angesichts des Mangels von ginstigem Wohnraum innerhalb der Stadt Gieflen kommt
der Erhaltung, Modernisierung und Neuschaffung von sozialem Wohnraum eine besondere Bedeu-
tung zu. Hierbei ist die Sicherung einer hohen Wohnqualitat, einschlieBlich der Freiflachen- und
Grinqualitat im Wohnumfeld, zu bericksichtigen. Nach Umsetzung aller MaBBnahmen, Aufsto-
ckung des Bestandes mit jeweils zwei Vollgeschossen und Flachdach, Anbauten mit Verbindungs-
baukérpern, sind hier rund 100 neue Wohneinheiten méglich.

Die Nachverdichtung in den Blockinnenbereichen erfolgt durch versetzt angeordnete Solitare mit
Flachdach. Dadurch entstehen auf der einen Seite grof3ere Blickachsen durch den Blockinnenraum,
auf der anderen Seite kann ein einheitliches Gesamtbild generiert werden. Diese Ziele sind in der
in 2018 beschlossenen Rahmenplanung von Rittmannsperger Architekten GmbH, Darmstadt kon-
kretisiert und dargestellt. Bis zum Planentwurf wurde mit der Wohnbau eine Variante dieser Nach-
verdichtung in Form von naher zum Blockrand verorteten Neubauten mit einem Verbindungstrakt
zur Bestandsbebauung fir eine barrierearme dortige Anbindung der Geschosse abgestimmt. Durch
geeignete Festsetzungen werden beide Varianten ermdglicht, ohne den griinen und ruhigen Cha-
rakter des Blockinnenbereiches Gbermafig zu beeintrachtigen.

Angesichts der starken Nachfrage breiter Bevolkerungsschichten nach Wohnungen in Gief3en, soll
entsprechend den Zielen der Sozialen Stadterneuerung, an Stelle schon teilweiser leergezogener,
nicht mehr erhaltungswirdiger Hauser, auf den Flachen der Wohnbau GieBen GmbH neu und
nachhaltig geférderter Wohnraum in einer bedarfsgerechten Mischung unterschiedlicher Woh-
nungsgréflen geschaffen werden.

Die geplante Neugestaltung der Schottstraf3e soll mit Orientierung an die Rahmenplanung analog
der WerrastraBe als verkehrsberuhigte AnliegerstraBe mit Senkrechtparkern fir en Wohnbau-Eigen-
bedarf erfolgen und so dem hohen Parkdruck im Gebiet begegnen. Im Kreuzungsbereich Aster-
weg/Schwarzlachweg kénnte ein Quartiersplatz ggf. mit entsprechender Infrastruktur entstehen.

Durch die Orientierung der grinordnerischen Festsetzungen an der 2018 beschlossenen Rahmen-
planung des Biros Rittmannsperger wird trotz der angestrebten Nachverdichtung und der mit ihr
verbundenen Verringerung der Grinflache eine Erhohung des Grinvolumens erreicht werden. Da-
mit wird auch eine Anpassung des Quartiers an die infolge des Klimawandels zu erwartenden
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Anderungen des Lokalklimas erzielt.

Im weiteren zur Sanierung und baulichen Entwicklung anstehenden Block des Flussstraf3enviertels
zwischen Werrastra3e und SchottstraBe, SudetenlandstraBe und Schwarzlachweg werden also per-
spektivisch alle Bestandswohnungen energetisch, baulich und ausstattungsméBig saniert und vsil.
auch barrierearm modernisiert sowie zusatzliche Wohneinheiten durch eine kostenginstige und
bestandsorientierte Aufstockung um zwei Vollgeschosse sowie auch Neubauten im Blockinnenbe-
reich geschaffen. Dabei sollen die vorhandene Bewohnerschaft durch ein wie tblich von der Wohn-
bau angewandtes Umzugs-Management im Quartier verbleiben und die zusatzlichen geférderten
oder kostenginstigen Wohneinheiten so belegt werden, dass eine geeignete soziale Durchmi-
schung zur Aufwertung und Stabilisierung des Quartieres beitragt. Der Magistrat und die Wohnbau
schlieBen eine Verdrangung vorhandener Bewohner/-innen und dadurch Gentrifizierung in diesem
Block bzw. dem gesamten Flussstraflen-Quartier aus, weil die Eigentums-Situation und andere Steu-
erungs-Instrumente dies verhindern werden.

4 VERFAHREN

Die Stadtverordnetenversammlung der Universitatsstadt Gieflen beschloss in ihrer Sitzung am
22.05.2025 die Einleitung dieses Bebauungsplanverfahrens im beschleunigten Verfahren gemaf3
8 13a BauGB.

Bei einem beschleunigten Aufstellungsverfahren missen verschiedene formelle Voraussetzungen
vorhanden sein und nachgewiesen werden.

Es handelt sich bei diesem Bebauungsplan um die Fortentwicklung eines innerstadtischen Bauge-
bietes und daher um ein Planvorhaben der Innentwicklung.

In der Fallgruppe 1 des beschleunigten Verfahrens dirfen nur maximal 20.000 m? zul@ssige Grund-
flache (neu hinzukommende Bebauung, ohne StraBen oder sonstige versiegelte Flachen) festgesetzt
werden. Bei der Berechnung dieser zulassigen Grundflache missen auch die zulassigen Grundfla-
chen der Bebauungspldane bericksichtigt werden, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden. Allerdings kann diese Kumulations-Regel entfallen,
wenn es sich wie hier auch um eine abschnittsweise Planung auf der Grundlage einer Gesamtkon-
zeption im Sinne einer einheitlichen stadtebaulichen Mafinahme handelt.

Die GrofBe des Plangebietes betragt rund 25.000 m?2. Es ist davon auszugehen, dass innerhalb des
Plangebietes nur auf Flachen von insgesamt rund 7.350 m2 Gebdude planungsrechtlich zugelassen
werden kénnen. Damit liegt die Grofe der fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13 a Abs. T Nr. 1 BauGB anzurechnenden Grundflachen auch bei (nicht ndtiger) Hinzunahme
der rund 10.600 m? zulassigen Grundflache aus dem benachbarten Bebauungsplan , Werrastrafle
/ Schwarzlachweg” (2020) unter dem gesetzlichen Schwellenwert von 20.000 m?2.

Nach der erfolgreichen Umsetzung der Sanierungs- und ErneverungsmaBBnahmen im Gebiet des
benachbarten Bebauungsplans ,WerrastrafBe/Schwarzlachweg”, plant die Wohnbau GiefBen
GmbH nun die Umsetzung der Ziele der sozialen Stadt fir einen weiteren Block des Viertels anzu-
gehen. Die Gesamtentwicklungszeit zur Umsetzung des Forderprogramms der Sozialen Stadt ist
auf einen Zeitraum von 30 Jahren ausgerichtet. Daher ist davon auszugehen, dass auch weitere
Bebauungsplanverfahren zur Lenkung der baulichen Entwicklung des FlussstraBenviertels nicht in
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einem engen zeitlichen Zusammenhang mit diesem beschleunigten Bebauungsplanverfahren stehen
werden.

Auch landschaftsplanerische Voruntersuchungen stehen einem beschleunigten Verfahren gemaf3
§ 13a BauGB nicht entgegen. Gemdf3 § 13a Abs. 2 Punkt 1 BauGB wird im Bebauungsplanver-
fahren keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt und kein Umweltbericht erstellt,
weil aufgrund der relativ kleinen Grundfléche maglicher Bebauungen und dem geringfigigen Um-
fang der zusatzlichen Vorhaben keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Eine
Pflicht zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft besteht durch die geringe Grundflache
ebenfalls nicht (§ 13a Abs. 2 Punkt 4). Im Rahmen des Bebauungsplanes werden aber die umwelt-
bezogenen abwdagungserheblichen Belange sachgerecht dargestellt. Eine entsprechende Kartie-
rung wurde durchgefihrt und in der Entwurfserarbeitung bericksichtigt.

Im beschleunigten Verfahren entfallt die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher
Belange. Analog zu einer frishzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Vollverfahren sieht das be-
schleunigte Verfahren die Unterrichtung der Offentlichkeit iiber die Einleitung des beschleunigten
Bebauungsplanverfahrens und dessen allgemeine Ziele und wesentlichen Auswirkungen vor. Nach
§ 3 Abs. 1 bzw. § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wird dazu allgemein Gelegenheit zur Erdrte-
rung und AuBerung durch miindliche oder schrifiliche Stellungnahmen innerhalb des angegebenen
Zeitraumes gegeben werden.

Der Aufstellungsbeschluss, die Verfahrensart sowie Ort und Zeitpunkt der Unterrichtung der Offent-
lichkeit wurden am 18.11.2025 gemaf3 § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. §13a Abs. 3 Satz 1 BauGB

ortsiblich bekannt gemacht.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Bebauungsplanung gemdf3 § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurde vom
19.11. bis einschlieBlich 12.12.2025 durchgefihrt. Hierzu ging keine Stellungnahmen aus der
Offentlichkeit ein.

Im Vorfeld der Entwurfserstellung bzw. innerhalb der o.g. ersten Offentlichkeitsbeteiligung ging
lediglich eine Stellungnahme des Amtes fir Umwelt und Natur der Stadt GieBen ein.

Nachdem am 30.10.2025 durch eine Anderung des Baugesetzbuches auch der sogenannte ,Bau-
turbo” eingefihrt worden ist, wurde seine Anwendung an Stelle dieses Planverfahrens zwischen
Wohnbau und Magistrat erdrtert.

Einerseits konnte auf der Grundlage des gednderten § 34 Abs. 3a Nr. 1b) im Einzelfall von der
EinfigungsRegel abgewichen werden, wenn ein zul@ssigerweise errichtetes (Wohn-)Gebdude zur
Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten (z.B. in Form einer Aufstockung) erweitert wird. Andererseits
kdnnte der gesamte Bebauungsplan durch einen Beschluss der Gemeinde (Stadtverordnetenver-
sammlung) auf der Grundlage des § 246e BauGB ersetzt werden.

Im vorliegenden Fall vertritt der Magistrat die Auffassung, dass die Nicht-Anwendung dieser neuen
Instrumente und der Verbleib beim herkémmlichen Verfahren keine zeitlichen Nachteile fir die
Wohnbau, die erst in 2027 mit dem Pilotvorhaben beginnen will, bringt, aber folgende Vorteile
bietet:

- Rechtssicherheit fir das neue Baurecht, da insbesondere der § 246e als diesbeziglich kritisch
angesehen wird,
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- Erhaltung der hohen Beteiligungsqualitat durch mehrfache Erdrterungs-Maglichkeit des Bebau-
ungsplans, auch im Quartier,

- Erhdhung der Akzeptanz der baulichen oder auch verkehrlichen Anderungen in der Nachbar-
schaft und bei sonstigen Betroffenen durch transparentes Vorgehen und Maglichkeiten zur Ab-
gabe von Stellungnahmen und sachgerechte Abwagung,

- Beibehaltung der Nachhaltigkeits-Grundsétze, indem alle, auch die unrentierlichen aber z.B.
auf die Sicherung/Verbesserung der Umweltqualitat abzielenden Festsetzungen bericksichtigt
werden missen.

Zudem fehlt noch der zur Anwendung des Bauturbos in GieBen erforderliche Grundsatzbeschluss

der Stadtverordnetenversammlung, in dem dessen Anwendungsrahmen definiert, Zustandigkeiten

geregelt und Kriterien bestimmt werden.

5 BISHERIGE ENTWICKLUNG UND DERZEITIGE SITUATION IM PLANBEREICH
5.1 PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN
5.1.1 REGIONALPLAN MITTELHESSEN 2010

Der Regionalplan Mittelhessen (2010) weist das Plangebiet als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand”
(Zielaussage) und zugleich als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen” (Grundsatz) aus.
Die Planung ist den Zielen der Raumordnung angepasst.

Die in der Fortschreibung befindliche und in diesem Jahr (2026) zum Abschluss vorgesehene RPM-
Fassung enthélt keine abweichenden Ausweisungen.

5.1.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gieflen stellt das Gebiet vollstandig als Wohnbauflg-

che Bestand dar. Die SudetenlandstraBe wird als ,sonstige Uberdrtliche oder &riliche Hauptver-
kehrsstraBe” dargestellt.

Der Bebauungsplan entwickelt sich somit gemaf3 § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan.
Eine Berichtigung ist nicht erforderlich.

5.1.3 VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bisher unbeplanten Innenbereich gemaf3 § 34 BauGB.
Ostlich angrenzend liegt der der Plangeltungsbereich des seit 2020 rechtswirksamen Bebauungs-
plans GI 02/08 ,WerrastraBe/Schwarzlachweg”. Nérdlich der Sudetenlandstrafle grenzt der in

1966 rechtswirksam gewordene, mittlerweile in 2 Teilbereichen gednderte Bebauungsplan G 33a
,Rodtberg” an.
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5.1.4 SOZIALE STADTERNEUERUNG

Abb. I: Fordergebiet FlussstraBBenviertel, Abgrenzung gelbe Linie (Quelle: Stadtplanungsamt)

2013 wurde das ,FlussstraBenviertel” mit einer Gréf3e von ca. 16 ha in das Bund-Lander-Programm
LSoziale Stadt” aufgenommen. Das Férdergebiet geht Gber den Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes hinaus. Es umfasst das Wohnquartier zwischen Schwarzlachweg, Sudetenlandstrafle,
Marburger StraBe und Bahnlinie der Main-Weser Bahn, die Fuldastrafle, die Werrastraf3e, sowie
die nérdlichen Teile der Schottstraf3e, der Ederstraf3e und des Asterwegs.

Bestandteil dieses Forderprogrammes ist u.a. auch ein intensives Quartiersmanagement.
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Soziale Stadt: Giefsen - Flussstrafsenviertel

Mit dem PlanVyogen™ ist dos Quartiersmanagement an zentroien Orten im Quartier prasent
(Foto: Reinhard Berg, Wiesbaden)

Es handelt sich um ein zentrumsnahes Wohngebiet der 30er bis S0er Jahre mit
uberwiegend offener Blockrandbebauung mit Mehrfamilienhdusem im
Geschosswohnungsbau. In den Blockinnenbereichen herrschen groRzigige
Freirdume. Das Mietiveau im gesamten Viertel ist gunstig, ca. 85 % der
Wohnungen sind im Eigentum der Wohnbau Giel2en GmbH.

Zentrale Anliegen der Bewohnerschaft sind die Erhaltung und Schaffung eines
attraktiven Wohnumfeldes und die Sicherung von kostengunstigem Wohnraum.
Erste MaBnahmen sind die Aufwertung und Nutzbarmachung von Freiflachen.
Durch eine bessere Stralenbeleuchtung und die Schlielung von Baullcken sollen
sich die Menschen im Stadtzeil sicherer flhlen. Grolere Investtionsprojekte sind
noch in Planung. Ergdnzend zum Programm steht im nicht-investiven Bereich die
Verbesserung der Zugange zu Bildung und Qualifizierung im Fokus.

Erganzend zu dem Stadtteilblro und den Angeboten des Stadtteilzentrums ist das
Quartiersmanagement mit einem mobilen, beheizbaren ,PlanWagen” an
wechselnden Standtorten im Quartier prasent und direkt ansprechbar. Im
Stadtteilzentrumfinden regelmaRig Bewohnertreffen statt und die Siczungen des
Beteiligungsgremiums ,Runder Tisch". Die Mitglieder des _Runden Tisches" nutzen
den _PlanWagen", um mit Interessierten die Beteiligungsprozesse zu vertiefen.

Ausbau Wegeverbindung am Bahndamm

Der FulRgangern und Radfahrern vorbehaltene Weg hat eine neue
wassergebundene Decke erhalten, es wurde zur Verbesserung der Nutzbarkeit und
Sicherheit eine Beleuchtung installiert und die beiden Eingangsbereiche an den
Eingangen im Schwarzlachweg und der Sudetenlandstralle wurden neu gestaltet.
Wahrend an der Sudetenlandstralle der Einmundungsbereich befestigt wurde,
erfolgte am Schwarzlachweg eine groffere Neugestaltung. Dort wurde der
Blrgersteig neu gebaut, damit FulBweg und Fahrbahn klar getrennt und nicht mehr
zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt werden kann, zudem wurde eine kleine
Grunflache zur deutlichen Abgrenzung angelegt. Drei neu gesetzte Poller
verhindern, dass Autos in den Zugang zum Weg einfahren konnen.

Abriss Garagenhof und Errichtung von Sozialwohnungen

Als eine der grofferen BaumaBnahmen steht im FlussstraZenviertel der Abriss eines
Garagenhofs an der Fuldastrae und die Errichtung von 24 Sozialwohnungen an.

Abb. 2: Website des Hes-
sischen Ministeriums fir
Wirtschaft, Energie, Ver-
kehr und Wohnen ,
2019 Nachhaltige Stadt
entwicklung Hessen
(https://nachhaltige-stadt
entwicklung-hes-
sen.de/kurzprofile/soz-
stadtgiessen-
flussstrassenviertel. html)
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Am 25. Februar 2016 wurde das »Integrierte Handlungskonzept« von der Stadtverordnetenver-
sammlung beschlossen. Erste UmsetzungsmaBBnahmen wurden bereits in Zusammenarbeit mit dem
Quartiersmanagement initiiert.

Mit diesem Férderprogramm sollen stadtebauliche Investitionen in das Wohnumfeld, die Infrastruk-
tur und die Qualitat des Wohnens erméglicht werden. Vorrangige Ziele sind den sozialen Zusam-
menhalt, die Integration aller Bevélkerungsgruppen sowie die Wohnraumversorgung fir alle Bevdl-
kerungsgruppen zu verbessern. Zentrales Ziel ist auch die Erarbeitung von effizienten kommunalen
Handlungsstrategien im Hinblick auf die Wohnbedirfnisse und infrastrukturelle Versorgung der im
Quartier lebenden Menschen.

In dem Integrierte Handlungskonzept "Soziale Stadt Gief3en - FlussstraBenviertel" werden innerhalb
des Plangebietes folgende MafBnahmen vorgesehen:

.‘ Aktivierung und Vernetzung von Akteuren
1.2 Patenschaftsprojekte

- Aufwertung der 6ffentlichen Raume

3.4 Gestalterische Aufwertung von Eingangssitua-
tionen

3.9 Umgestaltung 6ffentlicher Grinflachen an der
4 Sudetenlandstrafle

o J Verbesserung der Verkehrssituation

6.2 Barrierefreier Ausbau der Bushaltestellen

Abb. 3: Ausschnitt aus der MaBnahmenibersicht fir das FlussstraBenviertel (Soziale Stadt Gief3en
— FlussstraBenviertel, Abschlussbericht Integriertes Handlungskonzept, S.47, steg NRW GmbH,
Dortmund, 2015)

5.1.5 TESTPLANUNG

Entsprechend den Empfehlungen des Integrierten Handlungskonzepts wurden im Zeitraum
2017/2018 vertiefende Planungskonzepte erstellt.

Fur eine Variantenplanung wurden drei leistungsfahige Biros fir die Erstellung von Entwirfen auf-
gefordert (Rittmannsperger Architekten GmbH/Darmstadt, GTL Michael Triebswetter/Kassel und
BAS Biro fir Architektur Stadtplanung/Kassel), um neue Ideen und Gesamtkonzepte zu entwickeln.
Der Entwurf sollte auch die Entwicklung von Szenarien fir Ersatzneubauten mit langfristiger sinnvol-
ler Perspektive, auch unter energieoptimierten Gesichtspunkten umfassen.


https://www.giessen.de/media/custom/684_14995_1.PDF?1460111328
https://www.giessen.de/media/custom/684_14995_1.PDF?1460111328
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Die Bericksichtigung einer sozialvertraglichen Nachverdichtung ist ebenso ein wesentliches Ziel for
eine zukunftsfahige Entwicklung. Die Neugestaltung der AufBenrGume mit Schaffung attraktiver Frei-
flachen und der Unterbringung von Stellplatzen waren weitere Anforderungen.

Fur die Gebdudeplanung bestand folgende Vorgabe im Rahmen des sozial geférderten Wohnungs-
baus: Schwerpunkt-Ausrichtung fir Alleinerziehende und Familien, mittelfristige Nachfrage mit ei-
nem Wohnungsmix von 35 % 2 Zimmer/Kiche/Bad (ZKB), 50 % 3 ZKB und 15 % 4-5 ZKB.

Die drei erarbeiteten Entwurfsvarianten wurden gemeinsam mit den Fachdmtern Tiefbauamt, Gar-
tenamt, Umweltamt, Straf’enverkehrsbehorde, Amt fir Soziales sowie mit der Wohnbau Gief3en
GmbH und dem Nordstadtverein vorgeprift und anschliefend in der Lenkungs- und Steuerungs-
gruppe vorgestellt.

Der Entwurf des Biros Rittmannsperger Architekten GmbH in Zusammenarbeit mit foundation 5+
landschaftsarchitekten und planer bdla wurde mit deutlichen Vorteilen einstimmig ausgewahlt und
fir die vertiefende Planung empfohlen. Das nachfolgend noch optimierte Endergebnis wurde zuletzt
mit den Mitgliedern des ,Runden Tisch’ vorgestellt und abgestimmt. 2018 wurde es von der Gief3e-
ner Stadtverordnetenversammlung als Grundlage fir die weitere Aufstellung von Bauleitplanen be-
schlossen und ist somit gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als informeller Rahmenplan bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu bericksichtigen.
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. 7 ‘ Abb. 4: Auszug aus dem Rah-

menplan  FlussstrafBenviertel
| fir das Plangebiet,, Ritt
' mannsperger Architekten
. GmbH in Zusammenarbeit mit
. foundation 5+ landschaftsar-

o! chitekten und planer bdla, S.
I 21,2018

5.1.6 VERGNUGUNGSSTATTENKONZEPT

Nach dem am 15.12.2011 von der Stadiverordnetenversammlung beschlossenem Vergnigungs-
stattenkonzept fir die Stadt Gieflen (GMA Oktober 2011) befindet sich das Vorhaben innerhalb
eines Ausschlussgebietes fur Vergnigungsstatten. Auch wenn dieses Konzept keine unmittelbar bin-
dende Wirkung bei der Beurteilung von Einzelvorhaben enffaltet, so ist es gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr.
11 Baugesetzbuch (BauGB) bei der Aufstellung von Bauleitplénen zu bericksichtigen. Es zeigt auf,
dass von Vergnigungsstatten im Bereich des Flussstraf3enviertels Beldstigungen und Stérungen aus-
gehen konnten, die i.S. des § 15 BauNVO der Zweckbestimmung und der Eigenart sowohl des
Allgemeinen Wohn- als auch des Urbanen Baugebietes widersprechen.

5.1.7 EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT

Auch das ebenfalls am 15.12.2011 beschlossene und 2023 fortgeschriebene Gutachten zum Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gielen (GMA, 2023) ist gemdf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11
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BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen, u.a. hinsichtlich der Einzelhan-
delsentwicklungsziele, der Gief3ener Sortimentsliste und der Zentren- und Standortstruktur. Auch
dient es zur Beurteilung von Bauantrégen und Standortanfragen des Einzelhandels. Das Plangebiet
befindet sich nicht innerhalb eines Nahversorgungszentrums.

5.1.8 DENKMALSCHUTZ UND DENKMALPFLEGE

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine denkmalgeschitzten baulichen An-
lagen. Angrenzend befindet sich das Flachendenkmal ,Gesamtanlage XIX Schwarzlachweg”.

5.1.9 LANDSCHAFTSPLAN

Der im Oktober 2004 durch die Obere Naturschutzbehérde anerkannte Landschaftsplan der Uni-
versitatsstadt GieBen charakterisiert das Plangebiet als bereits stark Gberformte Landschaft bzw. als
Siedlungsgebiet jingerer Zeit mit einer Gberwiegenden ,Block- und Blockrandbebauung mit Freifla-
chen und Garten’. Das gesamte Nordstadtquartier wird als Bereich zur landschaftstypischen Ein-
grinung und ,Durchgrinung von Siedlungsrdumen und Einzelobjekten’ gekennzeichnet. Entlang
der Sudetenlandstrafle wird der Erhalt bzw. die Ergénzung linearer Gehélzstrukturen mit Einzel-
baumen empfohlen.

Der Landschaftsplan sieht innerhalb des Plangebietes keine weiteren konkreten Schutz- oder Ent-
wicklungsmaBBnahmen vor. Allgemein wird fir die Ortslagen auf Privatgrundsticken die Entsiege-
lung von Asphaltfldchen, die Anpflanzung von Laubbdumen und -strauchern sowie Fassadenbegri-
nung empfohlen.

5.1.10 KLIMAFUNKTIONSKARTE UND PLANUNGSHINWEISKARTE

Mit der 2014 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen und 2022 aktualisierten Klima-
funktionskarte und der Planungshinweiskarte Klima/Luft liegt eine umfassende Bestandsaufnahme
und Analyse der lokalklimatischen Situation der Stadt und der angrenzenden Bereiche vor. Neben
den spezifischen kleinrGumigen Ausprégungen im Stadtgebiet werden ebenso die Wirkungszusam-
menhdnge zwischen Siedlungsbereich und Umland aufgezeigt.

Die Ergebnisse und Empfehlungen der ,Klimafunktionskarte und Planungshinweiskarte Klima/Luft”
sind bei Planungen und Bauprojekten hinsichtlich ihrer Wirkungen auf das Lokalklima zu berick-
sichtigen.

Das gesamte Gebiet des FlussstraBenviertels, zu dem auch das Plangebiet gehdrt, stellt ein stadt-
kernnahes humanbioklimatisch beginstigtes Siedlungsgebiet dar. Der néchtliche Kihleffekt ist durch
die flachigen Grinachsen zwischen den Bauzeilen im Bereich vom Bahndamm bis zur Marburger
Straf3e bedingt.
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Fortschreibung Stadtklimaanalyse (GEO-NET 2022)
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Die bioklimatische Situation im Plangebiet wird als ginstig bewertet, da die ,Humanbioklimatische
Belastung im Siedlungsbereich’ im Ergebnis der Stadtklimaanalyse als ,gering bis méfBig’ eingestuft
wurde. Die grofien Grinflachen in den Blockinnenbereichen beginstigen die Kaltluftentstehung und
sind daher von mikroklimatisch hoher Bedeutung fir das Quartier. Die zusammenh&ngenden Grin-
bereiche haben ein hohes Kaltluftentstehungs- und damit Kihl- und Durchliftungspotential. Die vor-
handenen grof3kronigen Bédume wirken insbesondere tagsiber durch Beschattung und die Verduns-
tungskdlte erzeugende Transpiration in den Sommermonaten einer drohenden Uberhitzung
entgegen. Aufgrund der Lage im erweiterten Auenbereich der Lahn liegen hier ganzjchrig ver-
gleichsweise geringe Grundwasserflurabsténde vor. Dadurch besitzen die Bdume auch in sommer-
lichen Trockenperioden noch eine vergleichsweise ginstige Wasserversorgung, so dass Bdume die
Kthlungsfunktion der Transpiration auch in den Zeiten der potenziell starksten Hitzebelastung noch
gut erfillen kénnen. Die verkehrsbedingt héhere Luftbelastung, die von der SudetenlandstraBe aus-
geht, wird durch einen mit gro3kronigen Laubbdumen bestockten, groBzigigen Verkehrsgrinstrei-
fen deutlich abgemildert. Die GroBzigigkeit des Verkehrsgrinstreifens (frihere Vorhalteflache fur
den vierstreifigen Straflenausbau) besitzt fir die Klimaresilienz der dort wachsenden gro3kronigen
Laubb&ume eine sehr positive Wirkung, als den Bdumen dadurch ein Wurzelraum mit Wasserspei-
cherpotenzial zur Verfigung steht, der Gber das fachlich definierte Mindestmaf3 (FLL) fir Neuan-
pflanzungen weit hinausgeht.
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Von der Lahnaue her strémt nur in den westlichen Randbereichen des FlussstraBBenviertels kalte Luft
in das FlussstraBenviertel ein, wird aber den eigentlichen Planbereich nicht mehr in erheblichem
Umfange erreichen. Die aus ndrdlicher Richtung, aus einem Gebiet héherer Kaltluftproduktivitét
kommende Restluftstrdmung wird durch die Querbauten an der Sudetenlandstrafie weitgehend blo-
ckiert. Die vorhandenen Grinflachen an der Sudetenlandstraf3e werden aufgrund ihrer Filter- und
Kihlwirkung als hoch bewertet.

Die Klimaanalyse (GEO-NET 2022) gibt folgende allgemeinen Hinweise:

Bioklimatische Beurteilung der Emp-
Grund der Einstufung i MaRnahmen
Bedingungen findlichkeit

Mittlere Empfindlichkeit * Giinstiges Bioklima erhalten
Siedlungsraum mit sehr glinstigen gegeniiber nutzungs-in- * Klimaaktivitat der Flache fir angrenzende Siedlungs-
geringe Belas- | 1,y giinstigen bioklimatischen rensivierenden Eingriffen raume beachten
! EMTEN- | o Bebauu ngsrander offenhalten oder Gffnen

Sehr geringe und

tung Bedingungen. Vorwiegend offene
) . MalRvolles Nachverdich- » Bauhéhen gering halten oder reduzieren
Siedlungsstruktur mit hohem
. g ) ten unter Beibehaltung « Baukérperstellung im Hinblick auf Kaltluftstrémungen
Durchgriinungsgrad und meist gu- beachten

. des offenen Siedlungs-
ter Durchliftung. * Grinflichenvernetzung zum Freiland schaffen

charakters. o .
* Hausbrandemissionen reduzieren

s Verbesserung vorhandener Durchliftungswege
Keine weitere Verdichtung

M3Rige bis hohe Siedlungsstruktur mit weniger . Gr?nfléchen si.cl.l.ern, optimieren und erweitern
* Griin- und Freiflichen vernetzen
bioklimatische | giinstigen bioklimatischen Bedin- | Hohe Empfindlichkeit ge- « Versiegelung reduzieren {Richtwert < 60 %)

Belastung gungen. Areale mit hiherer Be- genliber nutzungs-inten- | o Ensiegelung und Begriinung der Blockinnenhife
bauungsdichte und/oder sivierenden Eingriffen. * Forderung von Dach- und Fassadenbegrinung
unzureichender Durchliiftung. * Stadtbaumbestand sichern und erweitern

» StraBenbaumbestand klima- und immissionsgerecht er-

ganzen
» Bei Verkehrseinfluss Emissionen reduzieren

Abb. 6: Auszug Tab. 7.03 Allgemeine stadtklimatische Hinweise fir Planungsentscheidungen (Sied-
lungsrdume), Klimafunktionskarte und Planungshinweiskarte Klima/Luft fir die Universitétsstadt Gie-
BBen, GEO-NET 2022, S.52)

Bewertung aus bioklimatischer Sicht:

Die grof3ziigigen grinen Innenbereiche mit ihrem alten Baumbestand begrinden die wesentliche
humanbioklimatische Qualitat des gesamten FlussstraBBenviertels und auch des Plangebiets. Der Zu-
fluss von kihlerer Frischluft besitzt fir das Quartier nur eine untergeordnete Bedeutung. Deshalb
muss die Gringestaltung auf den Erhalt des Transpirationsvermégens der Grinflachen und Grin-
volumina ausgerichtet sein, um das Potenzial fir die autochthone Kaltluftentstehung soweit wie még-
lich zu erhalten bzw. zu starken.

Die mit der Bebauung einhergehenden weiteren Versiegelungsmaf3Bnahmen (Wege, Parkplatze) be-
wirken eine bioklimatische Verschlechterung. Ein offenes begrinbares Oberflachenbefestigungssys-
tem fur die Stellplatzbereiche (keine Betonrasengittersteine, sondern Rasenwaben) kann das Aus-
maf3 dieser Verschlechterung deutlich verringern.

MaBBnahmen aus humanbioklimatischer Sicht

Die Klimaanalyse benennt zur Erhaltung der ginstigen Siedlungsstruktur einen einzuhaltenden
Grinflachenanteil von mindestens 50% (offene Bebauungsstruktur).

Folgende Maf3nahmen werden dazu benannt:
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e Grinflachen sichern (Festsetzung mindestens 50%) bzw. optimieren,

e Versieglung reduzieren (Festsetzung ,Gestaltung von Stellplatzen oder Platzbereichen mit
offenporigen und begrinbaren Oberflachenbefestigungssystemen”, z.B. Rasenwaben, auch
fur Feuerwehrzufahrtsbereiche,

e Baumbestand sichern (Festsetzung Bestandsb&dume) und erweitern, so dass die Grinvolu-
mina trotz baulicher Nachverdichtung insgesamt zunehmen,

o StraBenbaumbestand klima- und immissionsgerecht erhalten und ergéanzen (Schattenspen-
dend und hochstammig mit groBBen transpirationsfahigen Blattoberflachen),

e Bebauungsrander des Quartiers offenhalten und griin gestalten, Begrenzung der Nachver-
dichtung durch Festlegung Baugrenzen,

e Fdrderung von Fassadenbegrinung,

e Forderung kleinrGumiger ,blaver Klimaoasen”.

5.1.11 SCHUTZGEBIETE

Das Plangebiet liegt auBBerhalb der europdischen ,Natura 2000”-Schutzgebiete (FFH-/ Vogel-
schutzgebiete) und hat keinerlei Wechselwirkungen mit ihnen.

Weitere Schutzgebiete oder -objekte, wie z.B. Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Trinkwasser-
schutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope etc. sind ebenfalls nicht von der Planung betroffen.

5.1.12 ALTLASTENVERDACHT UND KAMPFMITTELVORBELASTUNG

Im Plangebiet befinden sich keine Altstandorte und daher auch keine Altlastenverdachtsfléchen.
Das gesamte Plangebiet ist seit seiner Bebauung in der 1950er Jahren ausschlief3lich zum , Woh-
nen" genutzt worden.

Der Plangeltungsbereich liegt aufgrund der innerstadtischen Lage innerhalb eines Bombenabwurf-
gebietes. In den Bebauungsplan-Entwurf ist deshalb ein Hinweis auf das Vorhandensein von Kampf-
mitteln enthalten. Von Kampfmitteln im Untergrund bis 5 m Tiefe muss grundsatzlich ausgegangen
werden, soweit nicht Teilflachen bereits auf Kampfmittel hin untersucht und ggf. gerdumt wurden.

Die Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden Baumaf-
nahmen zur den Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden Sondierungen verpflich-
tet. Die ,Allgemeinen Bestimmungen zur Kampfmittelrdumung im Lande Hessen” sind zu beachten.
Eine Uberprifung muss auf dem neuesten Stand der Technik von einer geeigneten Fachfirma durch-
gefihrt werden.

5.2 STADTEBAULICHER BESTAND

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans im FlussstraBenviertel wird ausschlieBlich von Wohnnut-
zungen geprdagt, liegt aber in der Nahe der ,HaupteinfallsstraBe” Marburger Straf3e mit ihren di-
versen Dienstleistungsangeboten. Das FlussstraBBenviertel wird durch ein orthogonales Stra3ennetz
erschlossen, demzufolge grofe rechteckige Innenstadtbldcke mit gro3en Frei- und Grinflachen in
den Blockinnenrdumen gebildet werden. Eine offene, weitestgehend homogene Blockrandbebau-
ung mit zwei- bis dreigeschossigen Zeilenbauten (unter 50 m Breite) prégt mit ihren Walmddchern
die Baustruktur des Viertels.

Die Quartiers-Analyse des Biros steg/NRW zur Rahmenplanung in 2015 fhrt hierzu aus:
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,Das Image des FlussstraBenviertels steht in unmittelbaren Zusammenhang mit der zum Teil desola-
ten Bausubstanz im Viertel. Von den Birgern der Nordstadt wird die schlechte Bausubstanz als
gréBter Negativfaktor des Quartiers wahrgenommen.

Die Gebéude sind iberwiegend in Einfachbauweise gebaut. In den 1950er Jahre Besténden sind
vielfach Leichtbetonwénde vorhanden. Die Geschossdecken sind in den 1930er und 1950er Ge-
bauden als Holzbalkendecken (verfillt mit Schutt) konstruiert. Zahlreiche Gebaude befinden sich in
keinem guten baulichen Zustand. ...

-----
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Abb. 7: Schrégluftbild vom Plangebiet mit Blick nach Westen, 2024 (Quelle: Stadt Gief3en)

Die Gebdudefassaden sind vielfach einfach gestaltete Putzfassaden. Ihr Erscheinungsbild ist zum
Uberwiegenden Teil in die Jahre gekommen und es besteht deutlicher gestalterischer Handlungsbe-
darf. Zudem gibt es bei vielen Fassaden deutlich erkennbare Setzrisse und Putzabplatzungen. Die
ErschlieBung der meisten Héuser ist einfach gehalten. Die Gebédude verfigen gréBtenteils Gber eine
kleine Vorgartenzone, die héufig durch niedrige Betonmauern, Z&une oder vereinzelt auch Hecken
vom StraBenraum abgegrenzt wird. Die Hecken und Zéune werden von vielen Mietern als Abgren-
zung zum StraBBenraum geschdtzt. Im Bereich der Gebdudezugdnge stehen oft Miilltonen ohne
entsprechende Einhausungen.” (Soziale Stadt Gie3en - Flussstraf3enviertel Integriertes Handlungs-

konzept, steg NRW GmbH, S.14, 2015)

5.3 NATUR- UND FREIRAUMLICHER BESTAND
5.3.1 BIOTOPE, FLORA UND FAUNA

In 2019 erfolgten im Zeitraum von Marz bis Oktober die flachendeckende Erfassung von Biotopty-
pen sowie die faunistische und floristische Untersuchung des ca. 11 Hektar grofen Untersuchungs-
gebietes zwischen Marburger Strafle und EderstraBe sowie zwischen SudetenlandstraBe und
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Schwarzlachweg (Faunistische und floristische Untersuchung im FlussstraBenviertel GieBen, PLON
und Biro fir faunistische Fachfragen, 2019). Wahrend der Vegetationsperiode 2025 wurde die
Untersuchungen fir den Teilbereich gemaf Plangebiet des Einleitungsbeschlusses aktualisiert und
im Flora-Faunagutachten (PLON, vom 21.11.2025, s. Anlage) dokumentiert und bewertet.

Insgesamt wurden in dem aktuell zu beplanenden Teil des Untersuchungsgebiets 9 Nutzungstypen
gemafB der hessischen Kompensationsverordnung (KV 2018) erfasst. Dabei handelt es sich aus-
schlieBlich um typische Biotoptypen des Siedlungsbereichs. Den weit tberwiegenden Teil nehmen
,Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich, arten- und strukturarme Hausgarten” (Bio-
toptyp 11.221 nach KV-Hessen 2018) in den Blockinnenbereichen ein. Diese Frei- und Grinflachen
besitzen einen Anteil von ca. 50 % an der Gesamtiflache des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans.

Die im Innenblock noch vorhandenen parkahnlich anmutenden Freiflachen mit Scherrasenvegeta-
tion sind durch einige alte und erhaltenswerte Einzelbdume gepragt.

Weitere erhaltenswerte Einzelbdume befinden sich im Bereich der Werrastrafle. Besonders erhal-
tenswert sind auch die - wenn auch im o.g. Gutachten nicht erfassten - gro3kronigen heimischen
Laubbdume, die im Sffentlichen StraBBenraum entlang der Sudetenlandstrafie eine stadtbildpra-
gende Baumreihe bilden.

Gefahrdete sowie gesetzlich besonders geschitzte Pflanzenarten wurden nicht nachgewiesen, sind
aufgrund der stark anthropogen Uberpragten Habitatausstattung des Areals aber auch kaum zu
erwarten. Charakteristisch fir solche innerstadtischen Biotopkomplexe ist zudem ein hoher Anteil
an Neophyten, der auch hier festzustellen ist. Darunter befinden sich zahlreiche nicht einheimische
Gehdlzarten sowie Zuchtformen einheimischer Baum- und Straucharten, die bei der Anlage der
parkdhnlich gestalteten Grinflachen sowie entlang der Straf3enrander gepflanzt wurden.

Die Untersuchungen zur Tierwelt wurden in der Zeit von April bis September 2019 durchgefihrt
und in der Zeit von Mdrz bis August 2025 aktualisiert (s. PLON & BFF 2025). Als relevante Tier-
gruppen und -arten wurde 2019 die Erfassung von Végeln, Fledermausen, Reptilien, Haselmaus
und Siebenschlafer beauftragt. Wie diese Untersuchung zeigte, hat die faunistische Ausstattung des
Plangebietes ihren Schwerpunkt eindeutig auf dem Vorkommen von Végeln und Fledermdusen,
weitere Tiergruppen wurden nicht festgestellt. Da sich auch die Biotopausstattung des Untersu-
chungsgebiets insgesamt zwischenzeitlich nur unwesentlich verandert hatte, wurde bei der Aktuali-
sierung des faunistischen Untersuchungen 2026 die Erfassung auf die Tiergruppen Végel und Fle-
dermduse begrenzt.

Fur die Avifauna lassen sich im Planungsraum drei verschiedene Funktions- und Bewertungsréume
abgrenzen; hier besonders die beiden Biotopkomplexe ,Gehdlze’ und ,Gebaude’. Die Freiflachen
(zumeist Rasenflachen) dienen den vorkommenden Arten wie Gastvégeln der Umgebung zur Nah-
rungssuche (Buchfink, Grinfink und Klappergrasmiicke).

Gemessen an der Grofle des gesamten Untersuchungsgebiets und seiner insgesamt geringen Aus-
stattung mit natirlichen Biotopen ist es noch relativ artenreich. Insbesondere bei Betrachtung der
gefdhrdeten Vogelarten, die alle auch einen schlechten Erhaltungszustand aufweisen, besitzt das
Untersuchungsgebiet eine hohe lokale Bedeutung innerhalb der Stadt GieBen fir die Arten Girlitz,
Gartenrotschwanz, Haussperling, Bluthanfling, Mauersegler, Star und Stieglitz. Besonders hervor-
zuheben sind die insgesamt ricklaufigen Brutbestdnde von Gartenrotschwanz, Mauersegler und
Haussperling innerhalb der Grenzen der Stadt GieBen. Alle sieben Brutvogelarten mit schlechtem
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Erhaltungszustand sollten auch zukinftig unbedingt noch ausreichend Lebensraum innerhalb der
Grenzen des Untersuchungsgebietes vorfinden.

Innerhalb des Plangebietes selbst wurden an artenschutzrelevanten Brutvogelarten jedoch nur
Haussperling (Vorwarnliste, ungiinstiger bis unzureichender Erhaltungszustand) und Mauersegler
(unginstiger bis unzureichender Erhaltungszustand) nachgewiesen.

Im gesamten Untersuchungsgebiet konnten im Rahmen der Erhebung die Fledermausarten Zwerg-
fledermaus, Wasserfledermaus, Muckenfledermaus, Grofler Abendsegler, Rauhautfledermaus,
Breitfligelfledermaus festgestellt werden.

Im Plangebiet war die haufigste Art die Zwergfledermaus, die geringste Aktivitat wurde an der
Hauptverkehrsstrale ,Marburger Straf3e” erreicht, weit haufiger kommt sie im westlichen Innen-
block und in der Werrastraf3e (beleuchtete Bereiche) vor. Der Gebdudebestand weist eine sehr
hohe Anzahl an Strukturen auf, die ein hochwertiges Quartierpotenzial fir Fledermduse (Attikatber-
hange, Fassadenbereiche mit Hohlrdumen, offene Fugen an Fenstern und Regenrinnen, Rollladen-
kasten und auch Baumhéhlen, dauerhafte Offnungen zum Inneren von Gebéuden wie Dachfenster)
darstellen.

Die zweithaufigste Fledermausart war die Wasserfledermaus, die Kontakte konzentrieren sich in
der stdlichen Halfte des Plangebietes im Bereich des Schwarzlachwegs. Hier liegt mdglicherweise
eine Transferroute der Art, auf der sie zwischen Jagdgebieten in der Lahnaue im Westen und an
den Seen im Stadtpark Wieseckaue wechselt. Es kdnnte aber auch ein Quartier im Bereich des
alten Baumbestandes nicht ausgeschlossen werden. Der Abendsegler, eine Art, die Gberwiegend
im freien Luftraum jagt, war in geringer Haufigkeit (1 Kontakt) im Plangebiet anzutreffen. Somit sind
im Plangebiet 3 artenschutzrelevante Fledermausarten vorhanden.

5.3.2 FREIRAUMLICHE NUTZUNG

Die Freiraumstruktur des FlussstraBBenviertels wird durch die grofien, unbebauten Frei- und Grin-
rdume in den Blockinnenbereichen geprégt, welche sich aber Gberwiegend im privaten Eigentum
befinden und damit nur der Mieterschaft zur Verfigung stehen. Als &ffentliche Grinflachen sind im
gesamten Viertel nur zwei Spielplatze und die Grinzone an der Sudetenlandstraf3e vorhanden.

,Die Aufenthaltsqualitat in einigen Bereichen der Flachen ist auf Grund fehlender Gestaltung und
fehlender Aufenthaltsbereiche/Sitzméglichkeiten relativ gering. Ein weiteres Problem, welches die
Nutzung der Grinflachen erschwert, ist die starke Verschmutzung durch Hundekot. Der Nutzungs-
grad der Grinflachen ist sehr unterschiedlich. Dort wo bspw. Sitzméglichkeiten bestehen, werden
diese auch genutzt. AuBBerdem werden die Bereiche hinter den Wohngebduden insbesondere
abends des Ofteren fiir Feiern genutzt, was teilweise schon zu Konflikten wegen der Larmbeldsti-
gung gefthrt hat.



Stadt GieRen, Bebauungsplan Nr. Gl 02/08 Werrastrale* 21

» GroBzigige Freiraumflachen zwischen den | » Die groBBzigigen Freiraumflachen zwischen
Gebauden, damit insgesamt hoher Anteil an den Gebauden werden nur unzureichend ge-
Griin- und Freiflachen nutzt/sind unzureichend gestaltet

» Vorhandene Spielflachen » Verschmutzung der Freifidchen insbesondere

» Mietergarten in Form von angelegten Nutz- durch Hundekot
garten » Koum stroBenbegleitendes, offentliches Grin

» (Gestalteter) Grunstreifen enflang der Sude- (ouBer Sudetenlandstrafe)
tenlandsirafe » Nutzergruppen und Zustand der angelegten

» Nahe zu Naherholungsgebieten Garten (in den Innenbereichen)

» Nur vereinzelter Baumbestand

» Sauberkeit und Gestaltung der Spielflachen

» Tiw. Nutzungskonflikte auf den Freifiachen

» Stroflenrgume groBtenteils nicht barrierefrei
gestaltet

» Angsirdume durch fehlende Beleuchtung

Abb. 8: Ubersicht SWOT-Analyse Stérken/Schwdchen (Quelle: Soziale Stadt GieBBen - Flussstra-
Benviertel Integriertes Handlungskonzept, steg NRW GmbH, Tab. 3, S.40, 2015)

Die Vorgarten der Wohngebaude wurden punktuell durch die Wohnbau Gieflen GmbH gestalte-
risch aufgewertet. In Einzelféllen haben auch Mieter selbst die Vorgarten aufwendig neugestaltet.
Einige der Vorgartenbereiche werden von Hecken eingefasst, welche mit ihrem privaten Charakter
eine wichtige Abgrenzungsfunktion nach auBen fir die Bewohner erfillen und in ihrer Form erhalten
bleiben sollten.” (Soziale Stadt GieBBen - FlussstraBenviertel Integriertes Handlungskonzept, steg

NRW GmbH, S.31, 2015)

Im Plangebiet selbst ist die im Blockinnenbereich befindliche Frei- und Grinflache durch Gebaude,
rickwartig zur Marburger StraBe gelegene Garagen und Stellplatzflachen gestort.

Trotzdem ist die Uberbauung des gesamten Blocks mit einem Gebdudebestand, der nur rund ein
Drittel der Fléche einnimmt, fir diese zentrale Innenstadtlage als gering und damit der verbleibende
Freiraumanteil als hoch zu werten.

5.4 VERKEHRLICHE ERSCHLIEBUNG

Das Plangebiet ist im Bestand bereits ausreichend verkehrlich erschlossen. Mit der Sudetenland-
straBe grenzt im Norden eine innerstadtische Hauptverkehrsstraf3e an das Plangebiet. Der Schwarz-
lachweg nimmt die Funktion einer WohnsammelstraBe ein. Schott- und Werrastrafie werden auch
nach der vorgesehenen Umgestaltung als verkehrsberuhigter Bereich zur Sudetenlandstrafie hin
abgehdngt und ohne Verdnderung des geringfigigen Anlieger-Verkehrsaufkommens Wohnstraf3en

bleiben.

Ein lokal und regional gut angebundener Radweg findet sich entlang der Sudetenlandstrafle. Dieser
ist u.a. Teil der hessischen ,Apfelwein- und Obstwiesenroute” und der Radweg entlang der Mar-
burger StraBe ist Teil der ,Radroute 1”. In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet gewdhrleis-
ten Bushaltestellen in der SudetenlandstraBe, dem Asterweg und der Marburger Strafe eine gute
OPNV-Anbindung des Plangebietes iiber den Stadtbus- und iiberértlichen Verkehr an die Innenstadt
und den Gief3ener Bahnhof. Zudem ist der Bahnhaltepunkt GieBen-Oswaldsgarten in ca. 15 Minu-
ten fuBlaufig erreichbar.
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Der FuBverkehr verlauft straflenbegleitend und im oben beschriebenen orthogonalen Block-System.
Die Test-/Rahmenplanung aus 2018 hatte hierfir die teilweise Offnung der Blockinnenbereiche fir
attraktivere und eigenstdndige FuBwegeverbindungen zwischen dem Bereich Stadtpark Wieseck-
ave/Marburger StraBe — Lahnufer/Weststadt vorgeschlagen.

Die Situation des ruhenden Verkehrs wurde im Rahmen der Planungen zum Férderprogramm Sozi-
ale Stadt durch eine Untersuchung der Wohnbau (steg NRW GmbH, 2016) ausfihrlich und mit
folgendem Ergebnis untersucht: ,Insgesamt stehen im Quartier ca. 500 Stellplétze zur Verfigung.
Im Verhdlinis zu den 1.018 Wohneinheiten im FlussstraBenviertel ergeben sich demnach nur 0,5
Stellplatze pro Wohneinheit, was einen hohen Parkdruck im Viertel suggeriert. Dem steht jedoch
der mit 248 Kfz/1000 EW (Stand Marz 2013) im statistischen Bezirk Schwarzlachweg auch im
Vergleich zur Gesamtstadt (354 Kfz/1000 EW, Stand 04/2014) relativ geringe Anteil von Kfz-
Besitzer/-innen gegenuber. Die PKW-Verfigbarkeit ist somit etwa 30% niedriger als im stadtischen
Durchschnitt.

Weiterhin berichten Anwohner/-innen, dass die angespannte Parksituation vor allem tagsiber zu
beobachten ist, wahrend sich diese in den Abend- und Nachtstunden entspannt. Dies deutet darauf
hin, dass der Parkdruck vor allem durch Pendler-/innen erzeugt wird, welche ihr Fahrzeug tagsiber
im Gebiet des FlussstraBenviertels abstellen. Durch die angespannte Stellplatzsituation ergeben sich
teilweise auch andere Probleme: So fihren die zugeparkten Strafen zusammen mit der relativ
schmalen (Rest)Fahrbahn zu Schwierigkeiten zum Beispiel fir die Fahrzeuge der stadtischen Ent-
sorgungsbetriebe, aber auch von Notdiensten und der Feverwehr.” (Soziale Stadt GiefBen - Fluss-
straf3enviertel Integriertes Handlungskonzept, steg NRW GmbH, S.34-35, 2016).

,Lasst man in der Parkraummatrix auch die Analyse privater Stellplatze miteinflieBen, lassen sich
daraus Aussagen iber die Notwendigkeit der Einrichtung von Bewohnerparkplatzen und/oder die
EinfGhrung einer Parkraumbewirtschaftung ableiten. Des Weiteren kénnen aus den Ergebnissen des
Parkraumkonzeptes z.B. Maf3nahmen fir eine Umgestaltung der Straflenrdume entwickelt werden.
Auf Grund der Brisanz des Themas Parkplatze in der &ffentlichen Diskussion ist eine umfangreiche
und frihzeitige Beteiligung der Quartiersbewohner bei der Erstellung des Parkraumkonzeptes von
groBer Bedeutung. Diese kann bspw. Uber den Runden Tisch FlusstraBenviertel erfolgen.” (Soziale
Stadt Gief3en - FlussstraBenviertel Integriertes Handlungskonzept, steg NRW GmbH, S. 102, 2016).

Das Wohnumfeld weist eine gute Fahrradinfrastruktur sowie erganzende Mobilitdtangebote wie
Sharing-Systeme oder sichere Fahrradabstellméglichkeiten auf. Durch diese Angebote wird eine
alltagstaugliche Mobilitat ohne eigenen Pkw erméglicht. Im direkten Wohnumfeld ist ein Car-Shao-
ring-Angebot mit drei Stellplatzen vorgesehen. Ein Car-Sharing-Auto ersetzt in vielen Fallen mehrere
private Pkw. Im sozialen Mietwohnungsbau liegt der Pkw-Besitz nachweislich unter dem Durch-
schnitt, da einkommensschwachere Haushalte seltener Gber ein eigenes Auto verfigen. Eine Redu-
zierung des Stellplatzschlissels ist angedacht, um dieser Zielgruppe gerecht zu werden und gleich-
zeitig die Bau- und Betriebskosten zu senken. Dies gilt fir neu geschaffene geférderte Wohnungen
sowie fir sanierte Bestandswohnungen, die iber eine mittelbare Belegung wieder eine Bindung
bekommen. (Weeber+Partner Stuttgart/Berlin, 2025).
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5.5 VER- UND ENTSORGUNG
Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser erfolgt bereits durch Anschluss an das
bestehende Versorgungsnetz.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen Wasserschutzgebietes.
Niederschlagswasser

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, Vermeidung von Uberschwemmungsgefahren und zur Scho-
nung des Wasserhaushaltes ist es nach § 42 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz i.V.m. der stadti-
schen Abwassersatzung erforderlich, Niederschlagswasser zu sammeln, im Rahmen eines Bewirt-
schaftungsplanes zu nutzen und in geeigneten Fallen zu versickern. Gemaf3 § 3 Abs. 5 der
stadtischen Abwassersatzung (Wassereinsparung) ist eine Erklarung zur Verwertung und/oder Ver-
sickerung von Niederschlagswasser der Dachflachen erforderlich.

Durch eine Kombination aus Regenwasserrickhaltung (z.B. Dachbegrinung) und —nutzung (Regen-
wassernutzungsanlage) mit Brauchwassernutzung (z.B. WC-Anschluss), kann ein GroBteil des an-
fallenden Niederschlagswassers genutzt werden. Die Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes
und der stadtischen Abwassersatzung sind zu beachten. Das Einleiten von Grund- und Quellwasser
in die Abwasseranlage iGber Drainagen ist gem. § 11 Abs. 5 der Abwassersatzung unzuldssig.

Uber diese MaBnahmen zur Sammlung und Verwendung des Regenwassers hinaus sollen Fléchen
soweit wie moglich in wasserdurchléssiger Form hergestellt werden. Durch die vorhandene Bebau-
ung ist das Plangebiet bereits zu rd. 1/3 versiegelt. Die geplante Nachverdichtung mit neuen Stell-
platzanlagen im Blockinnenbereich sowie auch die Neuordnung des Verkehrsraumes wird zur Zu-
nahme der Gesamtversiegelung in Richtung 50% fihren.

Daher ist davon auszugehen, dass neben MaBBnahmen der Rickhaltung bei Bauvorhaben (z.B.
Grinddcher mit Rickhaltefunktion) und der Minimierung der Versiegelung von Freiflachen (z.B.
Verwendung von Rasenwaben) auch Drosselungsvorgaben bei der Einleitung des Niederschlags-
wassers in den Kanal zu erwarten sind.

Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Niederschlags- und Schmutzwassers erfolgt durch
Anschluss an das bestehende Kanalnetz im Trennsystem. Die Abwassersatzung der Stadt GieBen
ist zu beachten.

Energie- und Wérmeversorgung

Das Plangebiet ist bereits an die Strom- und Fernwérmeversorgung der Stadtwerke Gief3en ange-
bunden. Zudem befindet sich eine Gasleitung in der SchottstraB3e.

5.6 IMMISSIONSSCHUTZ

Belange des Immissionsschutzes sind bei der Bebauungsplanaufstellung im Rahmen der Abwégung
nach § 1 Abs. 7 BauGB entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBBnahmen die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch
sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bereits bebautes innerstadtisches Gebiet mit ausschlief-
lich Wohnnutzung. Dem Bestand und den stadtebaulichen Zielen der Stadt Gieflen entsprechend
soll in diesem Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

Aufgrund der zentralen und direkten Lage an der Sudetenlandstraf3e ist das Plangebiet durch die
einwirkenden StrafBenverkehrslarmimmissionen mafig und ausschlieBlich von der Nordseite her
vorbelastet, wahrend von dem Verkehr auf der Werrastraf3e, der Schottstraf3e und dem Schwarz-
lachweg keine das Wohnen stérenden Verkehrsemissionen ausgehen. Der Schienenverkehrslarm
von der rund 300 m entfernt im Westen gelegenen Bahnstrecke ist zwar noch in Teilen des Plange-
bietes wahrnehmbar, aber beziglich seiner aus bisherigen Larmgutachten fir Bebauungsplan-Ge-
biete ndher am Bahndamm bekannten Larmpegel nicht mehr relevant.

Die vorhandenen Verkehrslarmimmissionen kénnen weder vermieden noch durch aktive Schall-
schutzmaf3inahmen vermindert werden, weil solche — wie z.B. Larmschutzwande/-walle — entweder
im genehmigten baulichen Bestand platzmafig nicht unterzubringen sind oder angesichts der stad-
tebaulichen Blockstruktur hier stadtgestalterisch und aufgrund ihrer Trennwirkung funktional nicht
vertretbar waren.

Ein Bebauungsplan dient auch dazu, fir erkannte Konflikte Losungsansatze zu entwickeln und do-
rauf aufbauend die Vertraglichkeit eines Planungskonzeptes an Hand zu beachtender Normen
nachzuweisen.

Um die notwendigen passiven SchallschutzmafBnahmen bestimmen zu kénnen, wurde beim benach-
barten Bauleitplanverfahren ,WerrastraBe/Schwarzlachweg” vom Stadtplanungsamt eine schall-
technische Untersuchung beauftragt. Die , Beratungsgesellschaft Schallimmissionsschutz, Technische
Akustik GSA Ziegelmeyer GmbH”, Limburg an der Lahn hat die bestehende Verkehrslarmbelastung
fir das Plangebiet sowohl im Bestand, als auch szenarisch nach Umsetzung der Bebauungsplanin-
halte mit den geplanten Wohnneubauten oder bei Wegfall der bestehenden |armschitzenden Stro-
Benrandbebauung an der Marburger Strafle, d.h. unter ,Freifeldbedingungen,” untersucht.

Abb. 9: Nachtliche Gerduschimmissionen
aus dem &ffentlichen StraBBenraum zum Be-
™ bauungsplan ,WerrastraBBe/Schwarzlach-

V) [ weg” (Quelle: Schalltechnische Stellung-
/ \/ N nahme, GSA Ziegelmeyer GmbH, 2019)
& 7
/7
/"‘»/
/
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Ubertrégt man die larmgutachterlich in 2019 im Rahmen des Nachbar-Bebauungsplanes ermittelten
Larmpegel in der Sudetenlandstraf3e auf die benachbarten Gebdaude Nr. 13-19, dann ergibt sich
ein nachtlicher Larmpegel von rund 56 dB(A). Hierbei ist jedoch zu beachten, dass der Verkehr
westlich der Troppauer Straf3e (LIDL-Markt, groes Wohngebiet) geringer ausfallt. Zudem befinden
sich die meisten Aufenthaltsraume der betroffenen Bestandsgebdude auf der Sidseite und somit
zum Blockinnenbereich gewandt. Durch den vorhandenen Gebé&udebestand ergeben sich dort zu-
dem Abschirmwirkungen.

Auf eine eigene Larmbegutachtung im Rahmen dieses Bebauungsplans wurde verzichtet, weil eine
Konflikilosung aufgrund der nicht veranderbaren Gemengelage mit der Hauptverkehrsstrafie und
der angrenzend verbleibenden Wohnnutzung nicht anders erkennbar ist als in Form der Ubertra-
gung der Erkenntnisse aus dem benachbart durchgefihrten Planverfahren mit Larmbegutachtung.

Die vorhandenen und geplanten Nutzungen sind schutzwirdig und erfordern geeignete Maf3nah-
men gegen negative Beeintréchtigungen durch den vom Verkehr ausgehenden Larm. Daher sind
zum Schutz von Personen, die sich in den Gebduden aufhalten, die Auswirkungen durch passive
Schallschutzmaf3nahmen zu reduzieren, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewdahrleis-
ten. Diese MafBnahmen werden aber erst im Zuge tatsachlicher und genehmigungspflichtiger Ver-
anderungen und insbesondere bei der Schaffung neuer Wohnungen greifen. Daher werden schall-
rechtliche Hinweise in die Planfestsetzungen aufgenommen, wonach innerhalb der erforderlichen
Baugenehmigungsverfahren fir neuen Wohnraum im Larmeinwirkungsbereich der Sudetenland-
straBe auf der Grundlage der einschldgigen DIN 4109 Lésungen beispielsweise durch eine Grund-
rissgestaltung und passiven Schallschutz gefunden werden missen, die der Norm entsprechen und
fir eine ausreichende Wohnruhe, insbesondere nachts, sorgen.

Aufenthaltsbereiche im Freien sind im Larmschatten der Gebdude auf der SudetenlandstraBe abge-
wandten Seiten vorhanden bzw. herstellbar. Da der genehmigte bauliche Bestand und die geneh-
migten baulichen Nutzungen Bestandsschutz haben, kénnen passive Schallschutzmaf3nahmen erst
bei Neu- und Umbauten eingefordert werden.

6 STADTEBAULICHE UND GRUNORDNERISCHE KONZEPTION

Ausgangspunkt dieser Bebauungsplanung ist die stadtebauliche Konzeption des Biros Ritt-
mannsperger Architekten (siehe Abbildung 4, Seite 11) , welche 2018 von der GieBBener Stadtver-
ordnetenversammlung als Grundlage fir die weitere Aufstellung von Bauleitplénen beschlossen
wurde.

Der Rittmannsperger Entwurf sieht fir das FlussstraBBenviertel insgesamt die Erhaltung der vorhande-
nen offenen Blockrandstruktur mit den fir das Viertel typischen Walmddchern als wichtigen Identi-
fikationsmerkmalen fir die angestammten Bewohner vor. Nachverdichtungen sollen behutsam in
die bestehende Baustruktur eingefiigt und semiprivate (halbdffentliche) Innenhéfe geschaffen wer-
den. Vorgeschlagen wird, in den zu erhaltenden Bestandgebauden die vorhandenen Wohnungen
durch Zusammenlegen von Grundrissen zu vergréBern und durch den Anbau von Balkonen zum
Innenhof hin aufzuwerten.

Zudem ist die Schaffung von barrierefreien bzw. -armen Wohnraums unerl@sslich fir die Sicherung
der Multifunktionalitdt von Wohnraum und um élteren Menschen sowie Menschen mit Behinderung
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ein méglichst lang eigenstandiges Leben in der eigenen Wohnung zu erméglichen. In den Bestands-
gebduden ist die Herstellung von Barrierefreiheit jedoch auf Grund der baulichen Voraussetzungen
(Wohnungen in Hochparterre) schwierig bis unméglich. Deshalb kann barrierefreier/-armer Wohn-
raum weitgehend nur Gber den Neubau von Gebduden bereitgestellt werden.

Es werden fir die offene Blockrandbebauung im Plangebiet viergeschossige Wohnungsneubauten
vorgesehen, die so durch ein (Sudetenlandstraf3e) bis zwei (Werrastraf3e, SchottstraBe, Schwarz-
lachweg) zusatzliche Regelgeschosse mehr Wohnflache als im Bestand ermdglichen werden. Die

Typologie der vorhandenen Gebdudestruktur des Flussstraf3enviertels wird aufgenommen.

PLANUNGSZIELE

Rahmenplan

Zentrale Aufgabenstelling der Rahmenplanung ist es
die Balance zwischen einer wohnungswirtschaftlich und
stadtplanerisch sinnvollen Nachwverdichtung und dem
moglichst wertgehenden Erhalt der vorhandenen Freirau-
me zu finden. Dabei spielen neben den quanttativen As-
pekten der Fliche oder der Anzahl der erhaltenen Baume
insbesondere Qualitative Aspekte wie die Erreichbarkeit,
die Nutzungsangebote und die Aufenthaltsqualititen im
Freiraum eine zentrale und entscheidende Rolle

Grundidee

Die Quartiersidee baut auf dem Bestand auf, interpretiert
ihn aber durch den Freiraum und die Transformation der
Bauvstruktur neu. Die Grundstrukmir und somut auch die
Geschuchte des Flussstralenviertels bleibt noch erlebbar.

Stidtebau

Der stidtebauliche Rahmenplan greift die offene
Blockrandbebauung des Bestandes auf Die vorhandene
typische Bebauungsform der dreigeschossigen Zeibau-
ten mit Satteldach und schmalen Giebel wird beibehalten.
Lediglich der ostliche Block mit der Kirche im Zentrum
bekommt eine mereschossige Flachdach Bebauung

Die Nachverdichtung in den Blockinnenbereichen erfolgt
durch Solitare (mazimal 3 Geschosse). Die Solitare sind
versetzt angeordnet, dadurch entsteht auf der emnen Seite
eroflere Blickachsen durch den Blockinnenraum, auf der
anderen Seite kann ein einheitliches Gesamtbild generiert
werden.

In den bestehenden Gebiuden wird, wenn wirtschaftlich
vertretbar moderner Geschosswohnungsbau geschaffen,

andernfalls wird das Bestandsgebiude riickgebaut und

durch emen Neubau ersetzt (revolvierender Prozess)

Landschaftsplanerisches Gesamtkonzept

Das landschaftsplanerische Gesamtkonzept untersucht
den &ffentlichen StraBenraum, die Blockinnenbereiche
sowie die Quartiersemginge uad die Vernetzung in die
gesamt Stadt

Es lassen sich drei Grundprinzipien ableiten:
*  Bezugsachsen starken
Quartiersemginge betonen
*  Blockinnenhéfe fiir private und halbéffentliche Nut-

zungen ausbilden

Verkehr

Die Eingriffe m die vorhandene Straleninfrastruktur
sollen moglichst gering sein. Das typische monotone
Strallenraster soll durch eine Hierarchisierung der Stra-
Ben aufgehoben werden. Der Asterweg wird in seiner
Funktion als Quartierstralle durch die Schaffung eines
Quartiersplatzes mit Bushaltestelle weiter gestirkt. Die
provisorische SchlieBung fir den Autoverkehr von der
Schott- und Werrastralle zur Sudentenlandstralle wird
baulich verfestigt. An der ehemalipen Bundesstrale wird
der Weg unterhalb der Baumallee als Fahrradstrafle aus-
gebaut

Die Schott- und WerrastraBe erfahren neuen Stralen-
querschnitte und nehmen einen GroBteil der nachzuwei-
senden Stellplitze auf. Die Transformation des StraBen-
raums erfolgt durch einen niveaugleichen Ausbau und
cinen gestalteten Oberflichenausbau. Der ehemalige
Strallenraum wird als multifunktionaler Raum ausgestal-

tet. Die Erweiterung des Stralenraums erfolgt durch die
Versetzung der Gebiude entlang einer Baulinie um 7-8,00
Meter in die Hofflache. Der dadurch gewonnen Bereich
dient den Senkrechtparkern und dem Gehweg. Die Vor-
gartenzone wird in geringerer Tiefe echalten.

Abb. 10: Auszug aus dem Rahmenplan FlussstraBBenvierte, Rittmannsperger Architekten GmbH in
Zusammenarbeit mit foundation 5+ landschaftsarchitekten und planer bdla, S. 20, 2018

7 ERLAUTERUNG DER PLANFESTSETZUNGEN

7.1

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das FlussstraBenviertel wurde 2013 als stadtebaulich, wirtschaftlich und sozial benachteiligter so-
wie strukturschwacher Stadtteil in das Stadtebauférderungsprogramm "Soziale Stadt” aufgenom-
men. Ziel war die Stabilisierung und Aufwertung des Viertels fir eine zukunftsfahige Entwicklung.
Das Wohnen sollte dabei sozialvertraglich nachverdichtet werden. AuszuschlieBen sind bauliche
Nutzungen, die sich in dieser strukturschwachen Umgebung negativ auf eine zukunftstahige Ent-
wicklung auswirken kénnten.
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Allgemeines Wohngebiet

Allgemeine Wohngebiete dienen nach § 4 Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorwiegend
dem Wohnen. Fir den Gebdudebestand im Plangebiet wird entsprechend seiner bestehenden Nut-
zung und zumeist ruhigeren, verkehrsabgewandten Lage Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO festgesetzt. Hier soll die vorhandene Wohnnutzung weiterentwickelt werden.

Zulassig sind Wohngebdude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 BauNVO).

Fur Freiberufliche Tatigkeiten, wie beispielsweise Anwaltskanzleien und Arztpraxen, sind nach § 13
BauNVO Raume im Allgemeinen Wohngebiet zul@ssig, nicht aber ganze Gebaude.

Ausschlisse baulicher Nutzungen

Alle ausnahmsweise nach § 4 Abs. 3 BauNVO zuldssigen Nutzungen und Anlagen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden als unzulassig festgesetzt, da fir sie im (reduzierten)
Geltungsbereich weder ausreichend Platz noch ein Bedarf erkannt wird. Zudem wirden von ihnen
auch relevante Stérungen der Wohnruhe sowie auch der stadtebaulichen Qualitét des Quartiers
ausgehen.

Im gesamten Plangebiet sollen zudem alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf den
Verkauf eines erotischen Warensortimentes und auf die Darbietungen oder Handlungen mit sexuel-
lem Inhalt ausgerichtet sind, ausgeschlossen werden. Es ist zu befirchten, dass sich gerade im
strukturschwachen Quartier mit seiner Gberproportional sozial benachteiligten Bewohnerschaft Nut-
zungen mit erotischem Charakter negativ auf die Nachbarschaft auswirken kénnten. Zudem soll
einer Verstarkung des damit verbundenen, bereits schon jetzt im Plangebiet sichtbaren strukturellen
Abwertungsprozesses entgegengewirkt werden. Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit ei-
nem erotischen Warensortiment sowie alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbie-
tungen oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind, ist aufgrund der ebenda angefihr-
ten Grinde im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB fir die hier im Flussstraflenviertel angestrebte
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich.

7.2 MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Entsprechend der als Grundlage dieses Bebauungsplanes beschlossenen Rahmenplanung von dem
Biro Rittmannsperger soll die vorhandene Wohnbebauung auf vier Vollgeschossen mit Flachdach
in Werrastrafle, Schottstrafle, Schwarzlachweg und Sudetenlandstraf3e aufgestockt werden. Neu-
bauten gibt es im Blockinnenbereich. Hier sind maximal drei Vollgeschosse mit Flachdach und ohne
Staffelgeschoss zulassig. Fur die Kita in der SchottstraBe 50 und 52 sind zwei Vollgeschosse sowie
ein Dachgeschoss geplant.

Zur Bestimmung des MaBBes der baulichen Nutzung sind gema3 § 16 Abs. 3 BauNVO stets die
Grundflachenzahl oder die Gréf3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Voll-
geschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintréchtigt werden kadnnen.



Stadt GieRen, Bebauungsplan Nr. Gl 02/08 Werrastrale* 28

Auf eine Festsetzung der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen (Trauf- und Firsthdhe) wird verzichtet,
weil durch die Festsetzung der Vollgeschosse eine ausreichende Sicherung der stadtebaulichen
Ziele gewdahrleistet ist.

Anzahl der Vollgeschosse
In der Hessische Bauordnung (HBO 2025) werden Vollgeschosse wie folgt definiert:

,Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40
m Uber die Geldndeoberfléche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwi-
schen der obersten Decke und der Bedachung, in denen AufenthaltsrGume nicht méglich sind,
sind keine Geschosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindes-
tens 2,30 m haben. Ein gegeniber mindestens einer Auf3enwand des Gebéudes zuriickgesetztes
oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachflé-
che ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe iber mehr als drei Viertel der Brutto-Grundfléche
des darunterliegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante Rohfuf3-
boden bis Oberkante RohfuBboden der dariber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflé-
chen bis Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten iber Dach und
untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fir die
Gebdude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer ge-
neigten Dachflache.”

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO gibt an, wie viel m2 Grundflache je m? Grund-
sticksflache i.S.d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

GemdB § 17 BauNVO soll im Allgemeinem Wohngebiet die GRZ 0,4 nicht Gberschreiten. Dement-
sprechend wird im Allgemeinen Wohngebiet die GRZ mit 0,4 festgesetzt. Mit diesem Maf3 kdnnen
unter Beriicksichtigung der gemaB § 19 (4) BauNVO zuldssigen Uberschreitung um 50 % bis zu
einer GRZ von maximal 0,6 sowohl unterirdische Anlagen als auch oberirdische Nebenanlagen
und Stellplatze ausgefihrt werden. Das bedeutet, dass zumindest 40% der jeweiligen Grundsticks-
flache von baulichen Anlagen freizuhalten ist.

Um eine ausreichende Freiraum- und Grinqualitat an diesem innerstadtischen Standort zu sichern,
werden einzelne private Grinflachen festgesetzt. Um zu vermeiden, dass einer der Flacheneigen-
timer benachteiligt wird, sind diese privaten Grinflachen bei der Berechnung der GRZ zu der
mafgeblichen Flache des jeweiligen Baugrundstiickes hinzuzurechnen.

Die relative Festsetzung der maximal zul@ssigen Grundflache erfolgt fir den Teilbereich des bereits
bebauten Blockrandes und geht von einer entsprechenden Neuordnung der Baugrundsticke im
Zuge der Nachverdichtung aus.

Um die mit der Nachverdichtung im Blockinnenbereich verbundene zusdtzliche Versiegelung in
einem unter Beriicksichtigung der o.g. Grinplanungs-Ziele angemessenem Umfang zu halten und
gleichzeitig die oben beschriebenen beiden Nachverdichtungs-Varianten (Rittmannsperger und
Wohnbau) zu ermdglichen, wird fir den dortigen Bereich mit festgesetzter Gberbaubaren Grund-
sticksflache eine jeweilige maximal 250 m2 umfassende absolute zulassige Grundflache festge-
setzt.

Auf die zusatzliche Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird wegen fehlenden Erforder-
nisses aufgrund der Festsetzungs-Kombination Grundfléche-Anzahl zuléssiger Vollgeschosse ver-
zichtet.
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7.3 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
Bauweise

Innerhalb des Plangebietes wird die offene Bauweise festgesetzt, um die vorhandenen Strukturen
der Bestandsbebauung aufzugreifen und bestehende Zugange zum Blockinnenbereich beizubehal-
ten.

Baulinie und Baugrenzen

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baulinien und —grenzen. Ist
eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- und Zuricktreten kann
im geringfigigen Ausmaf3 zugelassen werden (§ 23 Abs. 2 BauNVO).

Um eine Fortsetzung der fir die Baustruktur des Flussstraf3enviertels typische Orthogonalitat mit
klaren durchgehenden Baufluchten im StraBenraum auch bei Neubauten zu sichern, wird zu den
Quartiersstraf3en hin eine Baulinie festgesetzt. Damit wird die Gebdudestellung entlang der Raum-
kanten, die den Strafenraum raumlich fassen, bestimmt.

Um die notwenigen Sanierungen der Bestandsgebdaude vollumfanglich durchfihren zu kénnen, dir-
fen Konstruktionen, die der Aufstockung oder energetischen Sanierung dienen, im notwendigen
Umfang von Baulinien und Baugrenzen abweichen.

Im Blockinnenbereich werden Baugrenzen festgesetzt. Diese umfassen den Gebdudebestand und
geben zusatzlichen Spielraum fir bauliche Erweiterungen.

Um eine mafBstabliche Gliederung der Bauzeilen und Variationsméglichkeiten fir die architektoni-
sche Gestaltung, wie z.B. das Vortreten von Balkonen, zu ermdglichen, wird festgesetzt, dass héchs-
tens zweimal je Gebdude ein Vor- oder Zuricktreten von den Baulinien und den Baugrenzen bis zu
einer Tiefe von 1,50 m und bis zu einer Lange von jeweils hochstens 4,00 m und zuldssig ist.

7.4 FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN, ABSTELLPLATZE

In der Schottstrafle schlieBen nach Umbau und Neuordnung - analog zur Planung in der Werro-
strafle -senkrecht zur Straf3e angeordnete private Stellplatze unmittelbar an den &ffentlichen Stra-
Benraum an. Zudem sind gréBere Parkflachen im Blockinnenbereich vorgesehen. Diese privaten
Stellplatzanlagen sollen den Stellplatzbedarf der Bewohner der anliegenden Wohnhéauser decken.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Carports und Garagen ausschlief3lich innerhalb der Gberbauba-
ren Flache und Stellplatze innerhalb der Gberbaubaren Flache als auch auf denen als Stellplatzfla-
che (St) festgesetzten Flachen zulassig. Dadurch wird gesichert, dass Vorgarten und Wohnhéfe den
Bewohnern dauerhaft als grine Frei- und Lebensrdume zur Verfigung stehen und nicht in Stellplatz-
flachen umgewandelt werden kénnen.

Abstellplatze for Fahrrader sind innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfléchen und der Fléchen
fir Stellplatze zulassig. AuBerhalb sind sie zul@ssig, sofern sie nicht Gberdacht sind. Somit soll auch
diesbeziglich ein Mindestmaf einer stadtebaulichen Ordnung erreicht werden.

7.5 VERKEHRSFLACHEN UND GEH-/FAHRRECHTE

Das Plangebiet ist an vier Seiten von Strafen umgeben und damit mehr als ausreichend erschlossen.
Diese offentlichen Verkehrsflachen werden, soweit sie innerhalb des Plangebietes liegen, auch als
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solche wieder festgesetzt. In der Sudetenlandstraf3e werden die vorhandenen Verkehrsgrinflachen
durch Festsetzung im Erhalt gesichert.

Die im Westen des Plangebiets verlaufende Schottstra3e wird entsprechend der Rahmenplanung
neu als Verkehrsflache mit verkehrsberuhigter Gestaltung und mit kleinerem Querschnitt leicht ver-
setzt festgesetzt. Die Dimensionierung und Vorgabe zur Ausgestaltung ist bereits mit dem zusténdi-
gen Tiefbauamt sowie der StraBBenverkehrsbehdrde vorabgestimmt worden. Nur auf dem Wege
einer straBenverkehrsrechtlichen Anordnung (durch die StraBBenverkehrsbehérde) kann eine ver-
kehrsberuhigt gestaltete StraBe auch zum Verkehrsberuhigten Bereich (Schrittgeschwindigkeit,
Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmen/innen, Bericksichtigung der Aufenthaltsfunktion) aus-
gewiesen werden.

Uber die Festsetzung von &ffentlichen Gehrechten entlang der SchottstraBe und der Sudetenland-
strafBe sowie innerhalb des Gebietes, wird ein Fullwegenetz im und durch das Quartier gesichert.
Das neue Gehrecht zwischen Werra- und SchotistraBe durch den Blockinnenbereich umfasst auch
den Zufahrts-KFZ-Verkehr zu den dortigen neuen Stellplatzanlagen sowie den allgemeinen Radver-

kehr.

7.6 OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN

Nach dem Rahmenplan Flussstraf3enviertel (Rittmannsperger Architekten GmbH in Zusammenarbeit
mit foundation 5+ landschaftsarchitekten) bilden die grof3zigigen grinen Innenhéfe mit ihrem
Baumbestand eine wesentliche Qualitat des FlussstraBBenviertels. Die bauliche Nachverdichtung im
Blockinnenbereich tragt zu einer besseren Zonierung der Grinflachen bei. Die dort vorhandenen
gemeinschaftlichen Flachen werden durch Wegeverbindungen durchzogen.

Entlang der Werrastrafle wird gemaf3 Rahmenplan eine 4,70 m breite Vorgartengrinzone geschaf-
fen. Dies gewdhrleistet die Gestaltung attraktiver Hauseingangsbereiche mit einer identitatsstiften-
den Wirkung fir die Bewohner. Entlang der Schottstraf3e betragt die Breite dieser Zone rund 1,80
m.

7.7 MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN,
NATUR UND LANDSCHAFT

Als MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass mindestens 50 % der Grundsticksflachen im Allgemeinen
Wohngebiet Gebiet gartnerisch zu begriinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sind. Die im
Bebauungsplan festgesetzten privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Vorgarten” kénnen
hierbei angerechnet werden. Kies- und Schotterflachen werden nicht als begrinte Fléche anerkannt.
Die Pflanzungen von grofikronigen Laubbdumen mit einem Mindeststammumfang von 16-18 cm je
angefangene 200 m? Grinflache dienen als Ersatz fir die Fallung einzelner Grof3bdume im ge-
samten Gebiet. Baumpflanzungen Gbernehmen in urbanen RGumen wichtige Ausgleichswirkungen
im Zusammenhang mit der Klimaverénderung. Durch ihre Schattenwirkung und Verdunstungsleis-
tung reduzieren sie das lokale Temperaturniveau. Die Festsetzungen der zu erhaltenden und der
neu zu pflanzenden Baume sind so gewahlt, dass es insgesamt trotz der baubedingten Zunahme
der insgesamt versiegelten Grundflache nicht zu einer Verringerung, sondern eher zu einer Erho-
hung der fir das Lokalklima relevanten Grinvolumina im Plangebiet kommt.
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Der festgesetzte Begrinungsanteil der Grundsticksflachen, das Verbot von Kies- und Schotterfla-
chen, das Gebot zur Anwendung der insektenférdernden Begrinungssatzung sowie die Festsetzung
zu Baumanpflanzungen dienen der Sicherung einer wertigen Mindestdurchgrinung auf den priva-
ten Baugrundsticken und gewdhrleisten somit den Erhalt der &kologischen Funktionen und einer
menschenwirdigen Umwelt mit gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnissen.

Stellplatze, Wege, Lagerflachen, Hofflachen und Terrassen, auf denen keine wassergefdhrdenden
Stoffe gelagert oder umgeschlagen werden, sind bei Neuerrichtung in einer Weise herzustellen,
die eine Versickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser erméglicht. Die Festsetzung ge-
wdhrleistet eine Verminderung von Auswirkungen auf den Bodenwasserhaushalt sowie eine Entlas-
tung des Entwdsserungssystems. Die offenporige und begrinbare Oberflachengestaltung (z.B. Ro-
senwaben) tragen den stadtklimatischen Anforderungen Rechnung, indem sie die bodennahen
Erwdrmungen reduzieren.

Die Flachdacher mit bis zu 10° Dachneigung (alte Teilung) sind auf mindestens 70 % der Dachfla-
che extensiv zu begrinen. Die Mindestaufbaustarke betragt 10 cm. Dachbegrinungen wirken durch
Verdunstung einer Aufheizung der Dachflachen im Sommer entgegen und verbessern das Mikro-
klima im innerstadtischen Raum. Durch die vorgegebene Aufbaudicke kann das Regenwasser zeit-
verzdgert zurickgehalten werden und es erfolgt somit ebenfalls eine Entlastung des Entwasserungs-
systems.

Die Festsetzungen zum Artenschutz dienen der Gewabhrleistung der artenschutzrechtlichen Belange.

7.8 ANPFLANZUNGEN UND ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTI-
GEN BEPFANZUNGEN

Die zwischen dem StraBenkdrper der Schottstrafle und der Vorgartenzone liegenden Stellplatze
werden intensiv begrint, indem entlang einer ,Achse zur Anpflanzung von Bdumen’ pro 4 Stell-
platze ein grof3kroniger standortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist. Die dadurch entstehende
Baumreihe dient der Eingrinung und Gliederung des breiten StraBenraumes. Neben der gestalteri-
schen Wirkung werden dadurch das Lokalklima und die Lufthygiene verbessert und eine Vernetzung
vorhandener und neuer Grinstrukturen geschaffen.

Die das Plangebiet pragenden Baumbestande wurden bereits in der stadtebaulichen Rahmenpla-
nung als zentrale Freiraumelemente erkannt und werden dementsprechend festgesetzt.

Die Festsetzung der Anpflanzung von Hecken zur Einfassung der Stellplatzflachen innerhalb der
Blockinnenbereiche dienen ebenfalls der gestalterischen Umsetzung des stadtebaulichen Rahmen-
plans. Sie lassen die optische Wirkung parkender Autos in den Hintergrund treten und dienen
Gleichzeitig zusammen mit den zur Pflanzung festgesetzten EinzelbGumen der Schaffung bioklima-
tisch wirksamer Verdunstungsflachen, die im Innenblockbereich Ausgleichswirkungen entfalten. Sie
erfillen ferner Habitataufwertungs-Funktionen fir die hier vorkommenden Vogelarten.

Die jeweils vorgegebenen Pflanzqualitaten sowie GréBBen anzulegender WurzelrGume, Baumschei-
ben oder Pflanzstreifen gewdhrleisten die erforderlichen Anwuchsbedingungen. Zum Erhalt festge-
setzte Badume, Strducher und sonstige Bepflanzungen sind fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu
erhalten und bei Ausfdllen zu ersetzen; bei BaumaBBnahmen sind sie gegen Beschadigungen zu
schitzen.

Baumpflanzungen sind nach Stand der Technik auszufihren und zwar nach DIN 18916 “Vegeto-
tionstechnik im Landschaftsbau” in Verbindung mit den Empfehlungen fir Baumpflanzungen Teil 1
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und 2 der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., in der jeweils aktu-
ellen Ausgabe.

Baume sind langfristig als freiwachsende Baume zu entwickeln und fachgerecht zu pflegen gem.
ZTV-Baumpflege ,Zusatzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege” der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., in der jeweils aktuellen Aus-
gabe.

7.9 ANLAGEN ZUR NUTZUNG SOLARER STRAHLUNGSENERGIE

Da im Zuge dieses Bebauungsplanverfahrens — wie auch bereits zum Bebauungsplan , Werrastraf3e-
Schwarzlachweg” erfolgt - kein Stadtebaulicher Vertrag zwischen Magistrat und Wohnbau abge-
schlossen wird, wurde zum Planentwurf hin eine Festsetzung zur (so weit wie méglich) verpflichten-
den Ausstattung geeigneter Dachflachen von Neubauvorhaben mit Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie (PV- oder Solaranlagen oder Kombinationen beider) aufgenommen. Als Neubau-
vorhaben werden auch die geplanten Aufstockungen um zwei Geschosse eingeordnet.

Eine Kombination mit der ebenfalls fir solche Vorhaben festgesetzten Dachbegrinung ist maglich
und verpflichtend.

8 BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Ziel der Sozialen Stadterneuerung ist es, das FlussstraBenviertel zu starken und einer positiven stad-
tebaulichen Entwicklung zuzufihren, die auch stadtgestalterische Qualitaten einschlieft.

Um diese zu erreichen und zu sichern sind ber die bereits erlauterten planungsrechtlichen Festset-
zungen hinaus weitere bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Hochbauten und
AuBenanlagen notwendig. Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §
91 HBO werden bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Dieses sind Festsetzungen zur Dachgestaltung, zur Gestaltung von Einfriedungen sowie von

Abfall- und Wertstoffbehdltern.

8.1 DACHGESTALTUNG

Die Baustruktur im Geltungsbereich ist geprégt von den zwei- und dreigeschossigen Wohnbauten
mit geneigten Walmdéachern. Die Rahmenplanung sieht geneigte Décher in der Blockrandbebau-
ung und Flachddcher im Blockinnenbereich vor. Dementsprechend setzt der Bebauungsplan Sattel-
ddcher, Walmddacher und Flachdacher fest.

Die vorhandene typische Bebauungsform wird beibehalten. Im Rahmen der Nachverdichtung der
Blockinnenbereiche werden freistehende Baukorper mit Flachdéchern realisiert. Durch die versetzte
Anordnung dieser Solitdre entstehen zum einen weitldufige Sichtachsen durch den Innenbereich
des Blocks, zum anderen lasst sich ein zusammenhdngendes und harmonisches Gesamterschei-
nungsbild erzeugen.

Nebengebdude und Anbauten bestimmen das Ortsbild ma3geblich mit. Um ein harmonisches Ein-
figen der Nebengebdude und Anbauten in die umgebende Bebauung zu sichern, wird festgesetzt,
dass sich diese entweder mit ihrer Dachneigung dem jeweiligen Hauptgebdude anpassen missen
oder nur Flachdacher (bis hochstens 5° alte Teilung) erhalten dirfen.
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Durch die Einschrankung und die zuriickversetzte Anordnung der Dachaufbauten sowie durch die
Vorgaben fir die Errichtung von Solaranlagen soll verhindert werden, dass diese im Straf3enbild
pragend in Erscheinung treten. Die GuBere obere Gebaudekante bleibt als dominante Raumbegren-
zung durchgéngig erkennbar.

So sind haustechnische Aufbauten auf den Dachfléchen, mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie, und untergeordnete Bauteile wie Fahrstuhlschdchte, Lichtschdchte und
- aufbauten, Treppenraume oder Liftungsanlagen nur bis zu einer Héhe von héchstens 2,00 m
zuléssig. Sie missen zudem jeweils um mindestens 2,00 m gegeniber der ndchstgelegenen Au-
Benwand des darunterliegenden Geschosses zurickgesetzt werden und dirfen insgesamt héchstens
20 % der Dachflache einnehmen.

Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie sind auf geneigten Dachern nur zul@ssig, wenn
sie in die Dachhaut integriert oder direkt Gber der Dachhaut in gleicher Neigung wie das Dach
angebracht werden. Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind auf ge-
neigten Dachern unzuldssig.

Auf Flachdachern mit einer Neigung von hachstens 5° sind auch schrag aufgestanderte Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie bis zu einer Hhe von 1,00 m Uber der Dachhaut zulassig.
Diese Hohenbegrenzung fihrt nicht zu einer GbermaBigen Wahrnehmbarkeit derartiger Anlagen
auf dann viergeschossigen Gebduden und vermeidet somit eine gestalterische Unruhe im Dachbe-
reich.

Die Verwendung von spiegelnden oder stark reflektieren Materialien fir die Dacheindeckung, wel-
che auf die Dachlandschaft und fir die Bewohnerschaft stérend wirken wiirden, ist unzulassig.
Davon ausgenommen sind, aus Grinden des Vorrangs der Nutzung erneuerbarer Energien, Anla-
gen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.

8.2 EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen dienen der Verdeutlichung von Grundsticksgrenzen und der Eigentumsverhdlinisse.
Sie kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden und das Ortsbild beeintrach-
tigen. Um dies auszuschlief3en, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass zum &ffentlichen StraBen-
raum hin Grundstickseinfriedungen nur in Form von Mauern, Hecken und Zaunen bis zu einer Hohe
von maximal 1,20 m zuldssig sind.

Die Rahmenplanung sieht vor, dass in der Schott- und Werrastraf3e WohnstraBen mit offenem Cho-
rakter und Vorgdrten entstehen soll. Daher werden dort keine Mauern oder Zdune zugelassen,
sondern ausschlieBlich Hecken als Grundstickseinfriedungen zur Straf3e hin erlaubt.

8.3 ABFALL- UND WERTSTOFFBEHALTER

Abfall- und Wertstoffbehdlter kdnnen sich negativ auf das Stra3en-, das Orts- und das Landschafts-
bild auswirken. Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die Standflachen fir Abfall- und Wert-
stoffbehdltnisse so angeordnet oder abgeschirmt und eingegriint werden missen, dass sie von den
offentlichen Verkehrsflachen und den Nachbargrundstiicken weder allgemein zugénglich noch ein-
sehbar sind. Offene Abschirmungen sind aus heimischen Pflanzen herzustellen oder mit solchen zu
bepflanzen.
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8.4 WERBEANLAGEN

Werbeanlagen kénnen das Erscheinungsbild eines Quartieres stark pragen, ihre Haufung kann zu
einer Verunstaltung fihren. Zudem erfordert die Nahe von gewerblichen Nutzungen und Wohnnut-
zungen, dass die Ausgestaltung der Werbeanlagen beschrankt werden muss, um eine Stérung der
Bewohnerschaft auszuschlieBen. Insbesondere dirfen Anwohner nicht durchleuchtende oder blin-
kende Werbeanlagen in ihrer Nachtruhe gestort werden.

Es wird festgesetzt, dass Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung und nur auf den der Straf3e
zugewandten Gebdudeseiten im Erdgeschoss angebracht werden, nicht zum Blockinnenbereich
hin. Je Gewerbebetrieb ist nur eine Werbeanlage zul@ssig. Sind mehrere werbeberechtigte Nutzer
in einem Gebdude vorhanden, so sind die Werbeanlagen gestalterisch aufeinander abzustimmen
oder in Form einer Sammel-Werbeanlage zuldssig.

Um das Wohnen nicht zu stéren, sind Werbeanlagen im Allgemeinen Wohngebiet nur unbeleuchtet
oder in Form von angestrahlten oder schwach hinterleuchteten Einzelbuchstaben zuléssig. Blin-
kende, wechselnde und wechselnd beleuchtete Werbeanlagen sowie Werbeanlagen in greller
Farbgebung sind unzulassig.

Grundsatzlich sind Werbeanlagen so anzuordnen, dass sie sich nach Form, Maf3stab, Werkstoff,
Farbe und Verhdlinis der Baumassen und Bauteile zueinander dem Erscheinungsbild des Gebdudes
unterordnen. Werbeanlagen dirfen nicht héher als 0,60 m und nicht langer als die Halfte der
Gebaudefront bzw. des Fassadenabschnittes sein. Der Abstand aller Teile der angebrachten Wer-
beanlagen darf nicht gréfier als 0,25 m zur Gebaudefront sein.

Das Aufstellen oder Anbringen von Werbefahnen und -pylonen ist nicht zulassig, weil diese eine
starke optische Prasenz entfalten und im 6ffentlichen Raum auch den FuBgangerverkehr einschran-
ken.

9  HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
9.1 DENKMALSCHUTZ

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen — hessenARCHAOLOGIE oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzei-
gen. Die Funde und Fundstellen sind in unveranderter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen
(§ 21 HDSchG).

9.2 KAMPFMITTELBELASTUNG

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines ehemaligen Bombenabwurfgebietes. Vom Vorhanden-
sein von Kampfmitteln auf solchen Fléchen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumaf3nah-
men bis zu einer Tiefe von mindestens 5 m durchgefihrt wurden, sowie bei Abbrucharbeiten sind
keine KampfmittelrdummaBnahmen notwendig.

Bei allen anderen Fldchen ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach
Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf
den Grundsticksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MafBnahmen stattfinden. Sofern
die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wegen Auffillungen, Versiegelungen oder sonstigen
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magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden weitere KampfmittelrGummafBnahmen vor
bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Die Eigentimer dieser Flachen sind im Zuge der Vorbereitung von bodeneingreifenden Baumaf3-
nahmen zu den Anforderungen der Kampfmittelrdumung entsprechenden Sondierung verpflichtet.
Die ,Allgemeinen Bestimmungen zur KampfmittelrGumung im Lande Hessen” sind zu beachten. Eine
Uberprifung muss auf dem neuesten Stand der Technik von einer geeigneten Fachfirma durchge-
fohrt werden.

9.3 ALTLASTEN

Im Plangebiet gab es keine friheren Nutzungen, aus denen ein Altlastenverdacht abzuleiten wére.
Daher sind keine diesbeziglichen Hinweise erforderlich.

Dennoch ist unabhéngig davon im Rahmen von Abbruch- und Bauvorhaben im Plangebiet und bei
sonstigen bodeneingreifenden MaBnahmen, in deren Rahmen zu entsorgender Erdaushub anfallt,
das Merkblatt der Regierungsprasidien Darmstadt, Gieflen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur
,Entsorgung von Bauabfallen” (Baumerkblatt) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten. Deshalb
wird ein entsprechender Hinweis gegeben.

9.3.1 VORSORGENDER BODENSCHUTZ

Die Umnutzung bebauter Flachen im Innenbereich stellt in Bezug auf das Bodenschutzziel zum
sparsamen und schonenden Umgang mit Boden den hachsten Erfillungsgrad dar.

Nach dem Bodenviewer (HLNUG, 2017) liegt das Plangebiet in einem Bodenbereich anthropoge-
ner Uberpragung, die im Bereich der Bestandsgebdude als Auffilllungen und Bereich der Grinfls-
che als Auffillungen/Gartenbdden definiert werden kdnnen. Das Plangebiet liegt naturréumlich im
Lahntal. Der geologische Untergrund wird als Auensediment, ungegliedert mit Lehm, Sand, Kies im
Geologie Viewer (HLNUG 2017) angegeben. Da fir das Plangebiet kein Bodenprofil vorliegt, kann
Uber die Machtigkeit der unterschiedlichen Bodenschichten nur eine Annahme getroffen werden.
Ein typisches Bodenprofil der Lahnaue weist sandige Kiese von rd. 2 bis 6 m Machtigkeit und
dariber 1 bis 2 m machtige Auenlehme aus. Die anthropogenen Auffillungen kénnen eine Mach-
tigkeit von 1 bis 2 m im Stadtgebiet aufweisen.

Eine Bewertung der dkologischen Bodenfunktionen ist ohne Kenntnis der Bodenverhaltnisse und der
anthropogenen Einflisse vor Ort nur bedingt mdglich. Die Nutzung der Grinflache fir gartenbau-
liche Aktivitaten deutet jedoch auf einen Boden mit einer gewissen Produktivitat (eventuelle Braune
Vega) hin. Auflerdem besitzen Auenlehme typischerweise einen hohen Wassergehalt und Wasser-
speicherfahigkeit, was der Wasserversorgung der Bepflanzung insbesondere in langeren Sommer-
lichen Trockenperioden zugutekommt und damit den Erhalt guter bioklimatischer Bedingungen
stutzt.

In mittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet (Marburger Str. 22) liegen Messungen zum Grund-
wasserstand vor (mindl. Auskunft Amt fir Umwelt und Natur 22.05.2020). Dieser wird mit 2,3 m
- 2,5 m unter Gelandeoberkante angegeben.

Im Bereich der Grinflachen ist das ber die Jahre entstandene humose Oberbodenmaterial sach-
gerecht abzutragen, zwischenzulagern und wieder einzubauen. Zur Vermeidung von Bodenver-
dichtungen auBerhalb der NeubaumaBBnahmen im Grinflachenbereich ist das Befahren von nassen
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Boden zu unterlassen und die Errichtung von Baustellen und Lagerflachen nur im Bereich bereits
versiegelter oder verdichteter Béden vorzunehmen.

9.4 ARTENSCHUTZ

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) wird hingewiesen. Zur Vermeidung der Tétung, Zerstérung oder Beschadigung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten (§ 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG) werden Regelungen zu Bau- und Rodungszeiten aufgenommen.

9.5 VERWERTUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Nach § 3 Abs. 5 der stadtischen Abwassersatzung (2014) ist von Dachflachen mit einer GrofBe
von mehr als 20 m? abflieBendes Niederschlagswasser in nach dem jeweiligen Ertrag und Bedarf
zu bemessenden Regenwassernutzungsanlagen zu sammeln. Ausgenommen hiervon sind vor dem
01.04.2013 vorhandene Gebdude, deren Entwésserung nicht wesentlich gedndert wird, oder un-
beabsichtigte Hartefalle unter Bericksichtigung 6ffentlicher Belange.

9.6 ENTWASSERUNGSANLAGEN

Bei der Herstellung der Einrichtungen zur Niederschlagsentwdsserung sind die allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik, insbesondere das Arbeitsblatt DWA-A 138 'Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser', April 2005, der Deutschen Vereinigung for
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA), die DIN 1986 'Entwdsserungsanlagen fir
Gebdude und Grundstiicke' und DIN 1989 'Regenwassernutzung', die Euronormen EN 12056
und EN 752 sowie die Abwassersatzung der Stadt GiefSen zu beachten.

9.7 ABFALLENTSORGUNG

Bei Bauvorhaben sind die baulichen Voraussetzungen fir die Abfall- und Wertstofferfassung in der
Stadt GieBen gemaB der stadtischen Abfallsatzung zu beachten.

9.8 BRANDSCHUTZ

Fir bauliche Anlagen ist gemaf3 §§ 13 und 38 HBO sowie § 3 Hessisches Brand- und Katastro-
phenschutzgesetz als Grundschutz eine Léschwasserversorgung von mindestens 1600 |/min vorzu-
sehen und sicherzustellen. Weitere brandschutztechnische Anforderungen, wie ausreichende Feu-
erwehrzufahrten, -zugénge und -bewegungsflachen sind im Rahmen der Objektplanungen zu
bericksichtigen.

Gebdude sind mit Hausnummern zu versehen.

9.9 BAUMSCHUTZ
Bei Baumpflanzungen ist die DIN 18916 zu beachten.

Zudem ist hinsichtlich der Baumpflanzungen die DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau
— Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen beim Baumaf3Bnahmen” des Deut-



Stadt GieRen, Bebauungsplan Nr. Gl 02/08 Werrastrale* 37

schen Instituts fir Normung (Ausgabe 2014-07), die RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen, Vegetations-
bestanden und Tieren bei Baumafinahmen” der Forschungsgesellschaft fir das StraBen- und Ver-
kehrswesen (FGSV, Ausgabe 1999) und die ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen - Teil 2: Stand-
ortvorbereitungen fir Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterungen, Bauweisen
und Substrate” der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau (FLL, 2. Ausgabe
2010) zu beachten.

Die angefihrten Werke liegen im Amt fir Umwelt und Natur (Férderung Stadtkologie durch
Baume) bei Bedarf zur Einsichtnahme vor.

9.10 EMPFEHLUNGEN FUR BAUMARTEN

In Abstimmung mit dem Amt fir Umwelt und Natur wurden geeignete Baumarten fir unterschiedli-
che Standorte ausgewdahlt und als Empfehlungen in die Hinweise Gbernommen.

10 GRUNORDNUNGSKONZEPT, UMWELTINFORMATIONEN

Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Im Bebauungsplanverfahren sollten die Belange des Umweltschutzes regelmafig in Form eines Um-
weltberichtes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Fir Bebauungspléne, die un-
ter Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf3 § 13a BauGB aufgestellt werden, bietet das
Baugesetzbuch allerdings die Méglichkeit, auf einen Umweltbericht zu verzichten. Das beschleu-
nigte Verfahren kann angewandt werden, wenn es der Wiedernutzbarmachung innerstadtischer
Flachen, Nachverdichtung oder anderen Mafinahmen der Innenentwicklung dient, die Graf3e der
Grundfléche unterhalb von 20.000 m2 bleibt, keine Vorhaben, welche nach dem UVPG oder Lan-
desrecht UVP-pflichtig sind, vorbereitet werden und dariber hinaus keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebie-
ten bestehen. Dies ist alles gegeben.

Dennoch sind die Umweltbelange in die Abwagung mit einzubeziehen. In Kap. 5.1.10 ist die
lokalklimatische Situation beschrieben worden, in Kap. 5.3 wurden die derzeit vorhanden Merk-
male von Natur und Landschaft dargestellt, in Kap. 5.6 wurden die Immissionen ausfihrlich behan-
delt. Dabei ist deutlich geworden, dass es sich um einen bereits deutlich vorbelasteten Standort
handelt. Durch die Planung kommt es aber zu keiner zusétzlichen Verschlechterung der Umweltsi-
tuation. Durch folgende Festsetzungen wird die Umweltsituation bei zukinftigen Umbauvorhaben
verbessert:

o die Festsetzung eines Mindest-Grinflachenanteils,

e das Erhaltungs- und Anpflanzgebot von Baumen und Strauchern,

e die Festlegung versickerungsfahiger Befestigungssysteme fir Stellplatze,

e Begriinung von Flachddchern,

o Bericksichtigung des Artenschutzes an Gebduden.
Insofern ist der Verzicht auf einen férmlichen Umweltbericht auch fachlich gerechtfertigt.
Eingriffsregelung
Da der vorliegende Bebauungsplan deutlich unterhalb des unteren Schwellenwertes von 20.000 m?
liegt (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB), gelten gemaB3 § 13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe, die
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aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB regelt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zul@ssig waren. Eine auf der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung fuBBende Eingriffs-/Ausgleichsplanung wird daher nicht erforderlich.

11 ALTERNATIVEN UND AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
11.1 PRUFUNG DER ALTERNATIVEN DES BEBAUUNGSPLANES

Alternative Standorte fir die Planung wurden nicht untersucht, da es Ziel der Bebauungsplanung ist
-den Zielen der sozialen Stadterneuerung entsprechend - eine positive Entwicklung des Plangebietes
bauordnungsrechtlich vorzubereiten und zu sichern.

Eine angemessene Nachverdichtung sowie der Erhalt und die Entwicklung von Grinstrukturen sollen
sowohl die Schaffung von giinstigem Wohnraum erméglichen als auch die Wohnqualitat erhdhen.
Diese Ziele wurden in dem 2016 beschlossenen Integrierten Handlungskonzept fir die Entwicklung
des FlussstraBBenviertels im Rahmen der Stadtebauférderung ,Soziale Stadt” formuliert und in der
2018 beschlossenen Rahmenplanung des Biros Rittmannsperger konkretisiert und dargestellt.

Die den Festsetzungen des Bebauungsplans zu Grunde liegende Rahmenplanung des Biros Ritt-
mannsperger wurde zuvor nach intensiver Vorbeteiligung, beispielsweise auch im Nordstadtbeirat,
aus drei alternativ vorliegenden Testplanungen verschiedener Autoren ausgewdhlt und von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Deswegen waren im Rahmen der Bebauungsplanerstel-
lung keine weiteren Alternativen zur stadtebaulichen Konzeption zu prifen.

11.2 BESCHREIBUNG DER AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Es sind durch die Umsetzung dieses Bebauungsplanes keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten. Auch beziglich des Immissionsschutzes sind keine Beeintrachtigungen bzw. Verschlech-
terung der Status-quo-Situation zu erwarten.

Beriicksichtigung von Umweltbelangen

Durch die Planung kommt es zu keiner erheblichen Verschlechterung der Umweltsituation. Durch
einige Festsetzungen wird die Umweltsituation bei zukinftigen Umbauvorhaben sogar verbessert.
Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild

Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- oder Landschaftsbild zu erwarten.
Auswirkung auf zentrale Versorgungsbereiche

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe des Nahversorgungszentrums Marburger Strafle. Grof3-
flachige Einzelhandelsansiedlungen sind im Plangebiet nicht zulassig; im Allgemeinen Wohngebiet
sind nur die zur Versorgung des Gebietes dienenden Laden und ausnahmsweise sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe zuldssig. Daher ist eine Beeintrachtigung der (Nah-)Versorgungsstruktu-
ren in der Stadt Gie3en oder der benachbarten Gemeinden ausgeschlossen. Es werden keine stad-
tebaulich schitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche durch die Planfestsetzungen in ihrer Funk-
tions- und Entwicklungsfahigkeit gefahrdet.

Auswirkung Verkehr
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Durch die Planfestsetzungen wird weiterer Verkehr im Plangebiet aufgrund der zusétzlich méglichen
bis zu rd. 150 Wohneinheiten verursacht. Es wird aber, wie zum Thema Stellplétze und Mobilitats-
verhalten bereits beschrieben, nicht von einem relevanten Anstieg des Gesamtverkehrsaufkommens
ausgegangen, zumal durch die Neuordnung des Parkens ein erheblicher Anteil an Pendler-Park-
suchverkehr aus dem Quartier verdréngt wird.

Die vorhandene GuBere ErschlieBungssituation wird unveréndert beibehalten, sodass sich das Ver-
kehrsaufkommen wie bisher im Straf3ennetz verteilt. Es soll aber durch die Umgestaltung der Schott-
und WerrastrafBe zu einer verkehrsberuhigten Straf3e u.a. erreicht werden, dass kinftig externer
Parksuchverkehr aus dem Gebiet herausgehalten wird.

Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Konflikte werden durch den Bebauungsplan nicht neu hervorgerufen, da
die bisherigen Baugebietscharakteristika beibehalten werden. Rechtliche Schallschutzanforderun-
gen sind im Zuge der Baugenehmigungsverfahren zu klaren.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Bestand ausreichend vorhanden und werden durch die
Planung nicht betroffen.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und L8schwasser ist bereits Bestand und kann aufgrund der Lage des
Plangebietes innerhalb des Bebauungszusammenhanges und bestehender Leitungen auch weiterhin
gesichert werden.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasserschutzgebietes.
Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung des Plangebietes ist bereits Bestand und entsprechend gesichert. Im Zuge
der vorliegenden Planung ergeben sich diesbeziglich keine Anderungen.
Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, kann bei Ext-
remhochwasser jedoch potenziell betroffen sein. Mit dem Klimawandel werden auch die lokalen
Starkniederschlage an Intensitat und Haufigkeit zunehmen, weshalb im sidlichen Plangebiet mag-
licherweise FlieBpfade entstehen kénnten.

Auswirkungen auf Boden, Wasser, Luft und Klima

Aufgrund der bestehenden anthropogenen Uberformung des Plangebietes sind keine negativen
Auswirkungen auf die Aspekte Boden, Wasser, Luft und Klima zu erwarten.

Altlasten und Bodenschutz

Im Plangebiet liegen keine Altstandorte aus denen sich der Verdacht auf schadliche Bodenverande-
rungen ergeben kdnnte.

Bei Anwendung der in den Hinweisen beschriebenen MaBnahmen zum Bodenschutz kénnen auch
im Zuge der zul@ssigen BaumaBBnahmen erhebliche nachteilige Auswirkungen, auf die relevanten
Bodenfunktionen vermieden werden.

Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und des Europdischen Vogelschutzes
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Das Plangebiet ist nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines Europdischen
Vogelschutzgebiets, auch reichen mégliche nachteilige Wirkungen nicht bis in den Bereich entspre-
chender Schutzgebiete.

12 VERFAHRENSABLAUF UND KONFLIKTBEWALTIGUNG

Die Einordnung des Verfahrens in die Vorgaben des BauGB wurde in Kap. 4 vorgenommen. Im
Folgenden sind die wichtigsten Daten zum Aufstellungsverfahren zusammengefasst:

Aufstellungsbeschluss: 22.05.2025
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss: 18.11.2025
Bekanntmachung der Unterrichtung der Offentlichkeit: 18.11.2025
Unterrichtung der Offentlichkeit: 19.11.2025 bis 12.12.2025

Entwurfsbeschluss:

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung:

Offenlage Entwurf und Gelegenheit zur Stellungnahme:

Beteiligung der Trager offentlicher Belange:

Satzungsbeschluss:

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:

Rechtskraft:

Im Rahmen der frishzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit iber die Planung gemaB § 13a Abs.
3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurden eine Stellungnahme des Umweltamtes und keine seitens der Offent-
lichkeit abgegeben. Die in den Stellungnahmen enthaltenen Anregungen wurden geprift und z.T.
aufgenommen.

13 RECHTSGRUNDLAGEN
Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes bericksichtigt:

BAUGESETZBUCH (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.12.2025 (BGBI. | S. 348).

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

BUNDES-KLIMASCHUTZGESETZ (KSG) vom 12.12.2019 (BGBI. 2019 I Nr. 48, S. 2513).
BUNDES-KLIMAANPASSUNGSGESETZ (KAnG) vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 393).

BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZ (BImSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 17.05.2013
(BGBI. I S. 1274; 2021 1S. 123), zuletzt geandert durch Gesetz vom 29.03.2026 (BGBI. | S. 84).

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 29.03.2026 (BGBI. | S. 87).
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PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

HESSISCHE BAUORDNUNG (HBO) vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 09. Oktober 2025 (GVBI. 2025 Nr. 66).

HESSISCHES DENKMALSCHUTZGESETZ (HDSchG) vom 28.11.2016 (GVBI. S. 211ff).

HESSISCHE GEMEINDEORDNUNG (HGO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. |
S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetztes vom 05. Februar 2026 (GVBI. 2026 Nr.
8).

HESSISCHES WASSERGESETZ (HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473, 475).

STADTISCHE ABWASSERSATZUNG 2013

STADTISCHE BAUMFORDERUNGSSATZUNG 2016

STADTISCHE INSEKTENFORDERSATZUNG 2024

STADTISCHE STELLPLATZSATZUNG 2016

STADTISCHE WERBEANLAGENSATZUNG 2001

UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNGSGESETZ (UVPG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18. Mérz
2021 (BGBI. | S. 540) zuletzt geéndert durch Gesetz vom 23.10.2024 (BGBI. | S. 323).

WASSERHAUSHALTSGESETZ (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22.12.2025 (BGBI. | S. 348).

14 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANES
14.1 UMSETZUNGSPERSPEKTIVE

Dieser Bebauungsplan iberplant ein bereits bebautes Gebiet. Aufgrund des Bestandsschutzes be-
trifft der Bebauungsplan keine genehmigten baulichen Anlagen und Nutzungen, sondern aus-
schlieBlich kinftige Umbauten, Umnutzungen, bauliche Erweiterungen oder Neubauten an Stelle
bestehender Gebdude oder auf Baulicken. Fir die Umsetzung der Bebauungsplanung mit der ge-
planten seriellen Sanierung der Bestandsgebdude im Bereich der Flachen der Wohnbau Gief3en
GmbH wurde von dieser ein Zeitraum von ca. 10 Jahre anvisiert.
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14.2 FLACHENBILANZ UND BODENORDNUNG

Die Gesamfflache des Bebauungsplanes betragt rd. 2,5 ha. Folgende Flachenanteile sind den ein-
zelnen Nutzungen zugeordnet:

. Gesamiflache

Fléchenart .

(in m?)
Allgemeines Wohngebiet 17.303
Private Griinfléchen 2.282
Offentliche Griinflache 817
Verkehrsfldache 4.324
Gesamtflache 24.726

Rundungsdifferenzen sind maglich.

Eine formelle Bodenordnung wird insbesondere im Zuge der Neuordnung der Verkehrsflachen von
der zustandigen Umlegungsbehérde geprift.

14.3 KOSTEN

Durch das Planverfahren entstehen fir die Stadt Gieflen in der Umsetzung Kosten durch den Umbau
der SchottstraBe zu einer verkehrsberuhigten Wohnstra3e und der angestrebten Aufwertung der
Verkehrsgrinflachen. Zu den fir den StrafBenumbau anfallenden Kosten kann derzeit noch keine
Aussage getroffen werden.

Eine Férderung durch das Programm ,Soziale Stadterneuerung” wird gepruft.

Stadtplanungsamt 26.05.2026



