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1. Lage und réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im GieBener Stadtteil ,Weststadt” westlich der Lahn. Es
umfasst drei nebeneinander liegende Flursticke entlang der Krofdorfer Straf3e, die sich
direkt sidlich der in die Krofdorfer Straf3e einmindenden Dinsbergstra3e befinden.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. Gl 05/02 ,Schitzenstraf3e/

Krofdorfer StraBe, 1. Anderung”, beinhaltet damit in der Gemarkung GieBen in der
Flur 28 die Flursticke 215, 217 und 518 (Katasterstand: 04/2015).

Die Flursticke sind bebaut und als Krofdorfer Strafle 46/46a (Flurstick 215),
Krofdorfer Straf’e 47/47a (Flurstick 217) und Krofdorfer Stra3e 50 (Flurstick 518)
adressiert.

Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von 0,45 ha.
2. Ziel, Anlass und Zweck der Planung

Fir das Plangebiet westlich der Krofdorfer StraBe Hohe ist die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. GI 05/02 ,SchitzenstraBe/ Krofdorfer StraBe” erforderlich, da
sich die Planungsziele hinsichtlich der urspringlich festgesetzten Mischgebietsnutzung
und der stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes entlang der Krofdorfer StrafBe
verdndert haben.

Zum Einen soll durch die 1. Anderung eine stadtvertragliche Einzelhandelsentwicklung
in der GieBBener Weststadt gewdhrleistet werden. Zu diesem Zweck sind die Ziele des
von den Stadtverordneten Ende 2011 beschlossenen Einzelhandelskonzeptes der
Universitatsstadt Gieflen bauplanungsrechtlich umzusetzen. Es sollen Festsetzungen fir
diesen Standort getroffen werden, die einer Schwachung der angrenzenden
Nahversorgungslage  Weststadt  entgegen  wirken und  die  Ziele des
Einzelhandelskonzeptes umsetzen, da das 3.400 m? groBe Grundstick der Krofdorfer
StraBe 50, das zur Zeit durch eine Autowerkstatt genutzt wird, aufgrund seines
Zuschnitts  und seiner GroéBBe im  Falle einer Umnutzung eine potenzielle
Ansiedlungsflache fir weiteren, potenziell auch grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandel
in der Weststadt bietet.

Zum Anderen soll die stadtebauliche Zielsetzung gesichert werden, angesichts der
mittlerweile im Umfeld des Geltungsbereiches realisierten Bebauung entlang der
Krofdorfer Stra3e eine einheitliche stadtebauliche Gestaltung der Randbebauung der
Ostseite der Krofdorfer Strafle zu erreichen. Die bestehenden bauplanerischen
Festsetzungen sollen durch solche ersetzt werden, die diese stddtebauliche Gestaltung
mit dem Ziel eines einheitlichen Stadtbildes definieren. Die vorhandene stadtebauliche
Licke durch die zweigeschossige, zurickgesetzte Autowerkstatt mit den sie



umgebenden, asphaltierten  Freiflachen  soll  solch durch eine geschlossene
Randbebauung an der Krofdorfer Stra3e geschlossen werden.

Die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes ,SchitzenstraBe/ Krofdorfer
StraBe” ermdglichten bisher eine Bebauung und eine Nutzung, die weder der
mittlerweile entstandenen stadtebaulichen  Situation gerecht wird, noch dem
Einzelhandelskonzept mit dem dort definierten Zentrenkonzept zur zielgerichteten
Steverung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung entspricht. Konkreter Anlass zur
1. Plananderung ist dabei eine Bauvoranfrage zur Errichtung eines eingeschossigen
Lebensmittel-Discounters mit rd. 800 m?2 Verkaufsflache auf einem bisher gewerblich
genutzten Baugrundstick im Plangeltungsbereich.

AuBBerdem zeigt sich, dass die mittlerweile in der direkten Umgebung des Plangebietes
entstandene Bebauung mit 4-geschossigem Wohnungsbau im Norden und 2-
geschossigen Wohngebduden im Osten des Plangebietes einen stadtebaulichen
Rahmen bietet, dessen Ergdnzung und Einhaltung durch die aktuellen Festsetzungen im
Geltungsbereich der Bebauungsplananderung nicht planungsrechtlich abgesichert ist.
Um die Einfigung der zukinftigen Bebauung in den entstandenen stadtebaulichen
Rahmen zu gewdhrleisten, ist hier eine Anpassung der Festsetzungen notwendig.

Aufgrund der genannten Grinde fir die Bebauungsplananderung sollen die folgenden
Planungsziele erreicht werden:

« Anderung der Baugebietsart in ein Allgemeines Wohngebiet

« Gemdaf der von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen ,Ergénzung
zum  Einleitungsbeschluss  vom 18.12.2014" die Ausarbeitung des
Bebauungsplan-Entwurfes  auf der Grundlage des dort beigefigten
stadtebaulichen Vorentwurfes

« Auf Grundlage dieses Vorentwurfes Festsetzungen fir eine Tiefgarage und 3
Wohngebdude auf dem Grundstick der jetzigen Autowerkstatt,

0 mit einem 4-geschossigen Gebdudes mit Staffelgeschoss an der Grenze
zur Krofdorfer Straf3e,

0 mit einem 2-geschossigen Gebduden mit Staffelgeschoss an der Grenze
zur Dinsbergstra3e und

o mit einem 2-geschossigen Gebdude mit Staffelgeschoss an der
suddstlichen Ecke des Grundsticks.

« Dementsprechend Festsetzung differenzierter Geschosszahlen zur Einpassung
der Neubebauung in die Bebauung entlang der Krofdorfer StraBe und zur
Anpassung an das &stlich angrenzende Wohngebiet durch entsprechend
niedrigere Geschosszahlen fir die in diese Richtung liegenden Gebaude.

 Ausschluss von gemaf3 § 4 (2) Nr. 2. BauNVO zulassigen, der Versorgung des
Gebietes  dienenden  ldden zum  Schutz des unweit gelegenen
Nahversorgungszentrums  und  damit  zur  Umsetzung des von den
Stadtverordneten 2011 beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.



« Ausschluss von gemdf § 4 (3) Nr. 5. BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Gartenbaubetrieben und Tankstellen zur Umsetzung des Ziels der SchlieBung
der stadtebaulichen Licke an der Krofdorfer Straf3e

« Sicherung der beiden historischen Wohn- und Geschdaftshduser im sidlichen Teil
des Planungsgebietes (Krofdorfer Stra3e 46 und 48)

« Untersuchung und ggf. Sanierung der Altlastenverdachtsflachen

3. Planungsgrundlagen und gegenwadrtige Situation im Plangebiet

3.1. Planungsgrundlagen
3.1.1. Landes- und Regionalplanung

Im geltenden Regionalplan Mittelhessen 2010 ist der Geltungsbereich als ,Vorrang-
gebiet Siedlung Bestand” festgelegt. Gleichzeitig werden diese Flachen als ein
,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen” klassifiziert. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfes  entsprechen  damit den Zielen und Vorgaben der
Raumordnung, womit das Entwicklungsgebot gemaf3 § 1 (4) BauGB erfillt ist.

3.1.2. Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Giefen (Stand 01.03.2006) stellt fir das
Plangebiet eine ,Gemischte Bauflache” dar. Uberlagernd ist im nordéstlichen Bereich
des Plangebietes eine ,Altablagerungsflache/ Flache mit Altlastenverdacht” dargestellt.

Abb. 1 : Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Universitdtsstadt GieBen (Stand 2006)



Die sich ergebende Anderung der Nutzung in ,Wohnbaufldche” fir den Bereich der
derzeitigen Werkstatt im Rahmen der Anderung dieses ,Bebauungsplanes der
Innenentwicklung” geméf § 13 a BauGB (Baugesetzbuch) ist nach § 13 a Abs. 2 Nr.
2 BauGB im ,beschleunigten Verfahren” ausdricklich auch méglich, bevor die
abweichende Darstellung des Flachennutzungsplanes gedndert oder ergénzt wurde.
Voraussetzung ist, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde nicht
beeintrachtigt wird. Diese Beeintrachtigung ist durch die geplante Nutzungsfestlegung
nicht gegeben, da sie der mittlerweile tatsachlich erfolgten Nutzung in den 8stlich und
nordlich angrenzenden Wohngebieten vollstandig entspricht.
Gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan daher auf dem
Wege der Berichtigung angepasst.

3.1.3. Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der Stadt GieBen aus dem Jahr 2004 wurde als Fachgutachten
abgestimmt, aber bisher noch nicht in den Flachennutzungsplan integriert. Das
Plangebiet gehort It. Landschaftsplan zu den Siedlungsgebieten jingerer Zeit und gilt
als stark Uberformt. Aussagen zum konkreten Plangebiet werden nicht getroffen. Daher
gelten die folgenden allgemeinen MaBnahmen und Entwicklungsziele des
Landschaftsplans zur gesamten Ortslage Gief3en:

« Erhdhung des Grinflachenanteils im offentlichen Raum (z.B. Anlage extensiv
gepflegter Pflanzstreifen mit groBkronigen Laubbdumen im StraBBenraum)

« Entsiegelung von Asphaltflachen

« Extensivierung der Pflege offentlichen Grinflachen

« Forderung der Anpflanzung von Laubbdumen und —strduchern und Fassaden-
begrinung auf Privatgrundsticken



3.1.4. Bestehende Bebauungspléne

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des seit dem 09.04.1983
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. G 5/02 ,SchitzenstraBe/ Krofdorfer Straf3e”.

-

UNIVERSITATSSTADT %i
GIESSEN &
BEBAUUNGSPLAN
NR. 65/02

GEBIET: ﬁm%

Abb 2: Bebauungsplqn G 5/02 ,,Schutzenstrde/ Krofdorfer Strde” (rechtskrufhg seit 9.4.1983)

Dort heif3t es unter Punkt 4.1 der Begrindung, ,Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
Uberbaubare Grundsticksflachen, Bauweise” : ,Die vorhandene Bebauung an der
Krofdorfer Strafe wird wegen eines darin befindlichen Autoelekirik-Betriebes als
Mischgebiet, die geplante Bebauung als allgemeines Wohngebiet bzw. Fléche fir den
Gemeinbedarf eingestuft.” Dabei handelt es sich bei dem benannten Autoelektrik-
Betrieb um den groBten Teil der Flache des Geltungsbereiches der hier vorliegenden 1.
Anderung des Bebauungsplanes, die Autowerkstatt in der Krofdorfer Str. 50. Der hier
als Begrindung fir die Festsetzung eines Mischgebietes an der Krofdorfer Strafe
angefihrte Autoelekirik-Betrieb bzw. Werkstattbetrieb ist mittlerweile auf der Suche
nach einem anderen Standort, so dass die Grinde fir die Ausweisung des
Mischgebietes an dieser Stelle entfallen werden. Die Absicht der aktuellen 1.
Bebauungsplananderung, diese Mischgebietsfestsetzung aufzugeben, findet mit dem
potentiellen Wegfall des Autoelektrik-Betriebes also bereits in der Begrindung des
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bestehenden Bebauungsplanes Rickhalt, da die Ausweisung des Mischgebietes laut
Begrindung ausschlief3lich durch diesen Betrieb veranlasst war.

Neben der angegebenen Nutzungsart als Mischgebiet umfassen die Festsetzungen des
bisher giltigen Bebauungsplanes fir den Geltungsbereich der jetzt durchgefihrten 1.
Anderung eine Grundflachenzahl von 0,4, eine GeschoBfléchenzahl von 1,0, eine
Vollgeschosszahl von 4 Vollgeschossen und eine offene Bauweise. In den textlichen
Festsetzungen wurden Tankstellen fir das Mischgebiet ausgeschlossen. Zudem wurde
die Hohe der ErdgeschoB-Fertigfulbdden auf den Bereich zwischen 159,00 m und
159,50 m iber N.N. festgesetzt und bestimmt, dass alle tiefer liegenden Baukorper
gegen Hochwasser zu sichern sind.

Abb. 3 : Bebauungsplan G 5/02 ,Schistzenstr./ Krofdorfer Str.” (Ausschnitt Bereich 1. Anderung)

Fir einen nordlichen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. G 5/02 ,SchitzenstraBBe/
Krofdorfer Straf’e” wurde 2006 der Vorhabenbezogene Bebauungsplan "Krofdorfer
StraBBe/ Leimenkauter Weg" rechtskréftig. Das zugrundeliegende und spater
umgesetzte Baukonzept realisierte eine stadtebaulich vertragliche und an die
Umgebung angepasste Nutzung und Bebauung des Eckgrundstickes Krofdorfer
StraBBe/ Leimenkauter Weg mit einem zweigeschossigen Gebdudekomplexes mit
einem Getrénkemarkt, einer Apotheke und einer Sparkassen-Filiale sowie, in den
oberen Geschossen, Biros oder Wohnen mit zugehdrigem Stellplatzangebot. Mit dem
Bau wurden die beiden angrenzenden Areale eines Lebensmitteldiscounters und eines
Lebensmittel-Vollsortimenters  zu einer Nahversorgungslage fir die Weststadt
komplettiert, die die Versorgung der Weststadt bis heute gewdhrleistet



3.1.5. Angrenzende Planungen

Das benachbarte Stadtgebiet westlich der Krofdorfer StrafBe liegt im Geltungsbereich
des Bebauungsplans G10 ,Hardtallee”, der an der Krofdorfer Strafle gegeniber dem
in dieser Bebbauungsplandnderung betrachteten Plangebiet die Verkehrsflache der
Einmindung des Gleiberger Weges in die Krofdorfer Strafle und ein Allgemeines
Wohngebiete in offener Bauweise mit 2 Vollgeschossen sidlich davon festsetzt.
Entgegen dieser Festsetzung l@sst sich feststellen, dass im Allgemeinen Wohngebiet
gegenibber dem Plangebiet eine 4-geschossiges Wohnhaus mit Backerei im
Erdgeschoss  (Krofdorfer ~Strafle 47) genehmigt und errichtet wurde. Die
viergeschossige Bebauung entspricht der vorgesehenen Zahl der Vollgeschosse der
Neubebauung an der Krofdorfer StraBe im Plangebiet der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. GI 05/02 ,Schitzenstrale/ Krofdorfer Strafle” und der
Vollgeschosszahl der vorhandenen Bebauung Krofdorfer Straf3e 46 und 48.

3.2. Stadtebauliche Bestandsaufnahme und Bewertung

3.2.1. Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet hat aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung an die Krofdorfer
StraBe und der relativen Néhe zum Stadtzentrum eine sehr gut erreichbare Lage und
liegt, auf dem Weg iber Krofdorfer Straf3e und Sachsenhdauser Bricke Uber die Lahn,
nur knapp 0,8 km Wegstrecke vom westlichen Rand der Innenstadt entfernt.  Seit Mai
2014 ist eine zusatzliche Verbindung Uber die Lahn fir FuBgénger und Radfahrer
zwischen Gief3ener Weststadt und Nordstadt entstanden. Diese neue, ausschlieBlich
for FuBganger und Radfahrer nutzbare Bricke, der Christoph-Ribsamen-Steg, liegt
ebenfalls knapp 0,8 km Wegstrecke iber Krofdorfer Strafle und Leimenkauter Weg
enffernt und erschlieBt die Freizeit, Schul- und Einkaufsméglichkeiten der Giefiener
Nordstadt nun auch fir die Bewohner der Weststadt und damit der Weststadt. Die
Attraktivitat der Weststadt als Wohnstandort ist dadurch gestiegen. Nordlich des
Plangebietes befindet sich die unweit gelegene Nahversorgungslage Weststadt mit
Getrankemart, Sparkassenfiliale, Lebenmittelmarkt und Discouter. Direkt gegeniber
dem Plangebiet an der Krofdorfer StraBe befindet sich die Einmindung des Gleiberger
Weges, der die hier befindlichen schulischen, sportlichen und kirchlichen Einrichtungen
erschlieBt. Neben der Herderschule (Gymnasium) und der Alexander-von-Humboldt
Schule (Mittelstufenschule) befindet sich hier die Alicenschule (Berufsfachschule) und
ein evangelicher Kindergarten sowie das stddtische Hallenbad ,Westbad” und weitere
Sportstatten.

3.2.2. Lage im Verkehrsnetz, Verkehrsanbindung

Das Plangebiet liegt direkt an der innerstadtischen Hauptverkehrsstraf3e "Krofdorfer
StraB3e" und wird rickwartig sowie an der nordlichen Seite des Plangebietes durch
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die Dinsbergstrale erschlossen. Die ErschlieBung der derzeitigen Nutzungen, einer
Autowerkstatt und zweier Wohn- und Geschaftshduser, erfolgt iber die Krofdorfer
StrafBe. Die Krofdorfer Strafe, die auch eine iberdriliche Verkehrsfunktionen als
Kreisstrale K28 Ubernimmt, weist eine durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge von
ca. 8.200 bis 13.400 Kfz/24h (Verkehrsentwicklungsplan GieBen — Analysefort-
schreibung 2009) auf. Fir das Jahr 2015 wird eine Verkehrsmenge von ca. 10.100
bis 16.500 Kfz/24h mit einem LKW/ Bus-Anteil von 4 % prognostiziert. Nordlich und
ostlich umschlieBt die Dinsbergstrafle als ErschlieBungs- und Wohnweg das
Plangebiet. An der &stlichen Grenze des Plangebietes ist dieser Weg zu einem
Wendehammer aufgeweitet, der auf 9 m Breite nur durch einen Zaun von der Flache
der Autowerkstatt getrennt ist. Die DunsbergstraBBe Gbernimmt im Wesentlichen die
ErschlieBungsfunktion  fir  das  sich  hier anschlieBende Wohngebiet  mit
Geschosswohnungsbau in  Reihenbauweise, das seit 1983 auf Grundlage der
Bebauungsplanfestsetzungen hier entstanden ist. Eine direkte Anbindung an den
OPNV st vorhanden. Zwei Stadtbuslinien (801/802) halten an der Bushaltestelle
,Gleiberger Weg” 50 m sidlich des Plangebiets an der Krofdorfer Straf3e.

3.2.3. Stddtebauliche Situation und Nutzung

Das 0,45 ha grof3e Plangebiet umfasst in seinem weitaus grof3ten Teil auf 3.400 m?
eine Autowerkstatt (Krofdorfer StraBe 50) mit zweigeschossigen Werkstatigebauden,
wovon knapp 1.000 m? iberbaute Flache sind, und 2.400 m? durch asphaltierte
Freiflachen belegt werden, die das Grundstick vollstandig versiegeln. Der sidliche Teil
des Plangebietes wird durch zwei viergeschossige Wohnhduser mit teilweise
gewerblicher Nutzung (Krofdorfer StraBe 46 und 48) bestimmt, die direkt
aneinandergebaut sind und wie ein Baukdrper wirken.

‘ I “l I:___; |_ l .
g Bl

Abb. 4 Blick von Norden aus der Krofdorfer StraBe auf Plangebiet u. Einmiindung DinsbergstraBBe
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Weitere zweigeschossige Quergebdude mit Wohnnutzung befinden sich hinter diesen
Gebauden (Krofdorfer Strafle 46a und 48a). Die Freiflachen der beiden Grundsticke
sind, bis auf kleinere Restrasenflachen hinter den Gebduden Krofdorfer Straf3e 46/46
a und schmale Beete davor vollstandig versiegelt. Die beiden Grundsticke sind 460
m? (Krofdorfer Str. 46/46 a) und 640 m? (Krofdorfer Str. 48/ 48 a) grof3.Die engere
stadtebauliche Umgebung des Plangebietes ist gekennzeichnet ...

im Westen durch die Krofdorfer Strafle, an der das Plangebiet gegeniber der
Einmindung des Gleiberger Weges liegt. Dieser dient als Erschlielung vornehmlich
den hier angeschlossenen Schulgebduden, Sportanlagen und kirchlichen
Einrichtungen. Dominiert wird die Gegenlage des Plangebietes an der Krofdorfer
StraBe aber durch ein breites 4-geschossiges Wohn- und Geschaftshaus direkt
neben der Einmindung.

im Norden durch eine mehr als 70 m breite, 4-geschossige, geschlossene
Wohnbebauung mit ausgebauten Dachgeschossen und dahinter liegenden
Parkdecks entlang der Krofdorfer Straf3e auf einer ca. 0,5 ha grofien Flache.

im Osten durch ein ca. 2,8 ha grofies Wohngebiet mit einheitlich gestaltetem, meist
2-geschossigem Geschosswohnungsbau in Reihenbauweise und mit durchgdngig
ausgebauten Dachgeschossen sowie einer Erschlielung durch Wohnwege.

im Studen durch ein ca. 0,2 ha grofles Gartengrundstick an der Krofdorfer Straf3e.

Abb. 5 Autowerkstatt im Plangebiet, Blick von Osten aus bestehendem Wohngebiet
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Abb. 6 Blick von Osten aus bestehendem Wohngebiet auf die rickwartigen Werkstatt-Freiflachen

3.2.4. Larm

Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens im Zuge der Krofdorfer Straf3e unterliegt das
Plangebiet ~ Larmimmissionen.  Im  Plangebiet  soll  eine  geschlossene
StraBBenrandbebauung entlang der Krofdorfer Strafle errichtet werden, die fir die
beiden dahinter liegenden, ebenfalls geplanten Wohngebdude sowie das 8stlich
gelegene Wohngebiet eine abschirmende Wirkung entfaltetet. Aufgrund der geringen
Anzahl der neu zu errichtenden Gebdude und der Errichtung aller neuen Gebaude auf
einem Grundstick sind Schalluntersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung hier nicht
sinnvoll.  Die  immissionsschutzrechtlichen ~ Anforderungen fir die geplante
Wohnnutzung sind statt dessen im Rahmen der Baugenehmigungsplanung anhand der
konkret vorgesehenen Baukérper zu klgren.

3.2.5. Naturrdumliche Situation

Das Plangebiet gehdrt zum Naturraum ,Lahntal” und ist durch Bebauung und
Versiegelung vollstandig tberprégt. Es gibt mit Ausnahme eines kleinen Beetes vor
einem der Wohnhduser und zwei kleineren Rasenflachen im Innenhofbereich keine
Vegetation.

3.2.6. Wasserwirtschaftliche Belange

Mit Fertigstellung des Hochwasserschutzdeiches in der Gief3ener Weststadt 2009 und
der 2014 erfolgten Inbetriebnahme der letzten beiden der notwendigen Pumpstationen
an der Sachsenhduser Bricke und am Stadtreinigungs- und Fuhramt ist der
Hochwasserschutz fir die westlich des Deichs gelegenen Stadtteile stark verbessert
worden, so dass das Plangebiet nun nicht mehr als im Uberschwemmungsgebiet der
Lahn liegender Bereich klassifiziert, sondern nur noch als
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Uberschwemmungsgefdhrdetes ~ Gebiet  eingestuft  wird.  Der  potenziellen
Einstaugefdhrdung ist im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben kinftig
ausreichend Rechnung zu tragen.

4. Erlduterungen zu den Planfestsetzungen
4.1. Stadtebauliches und griinordnerisches Konzept

Der seit dem 09.04.1983 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. G 5/02
,SchitzenstraBe/ Krofdorfer Straf3e” war die Planungsgrundlage fir die seit dessen
Rechtskraft in seinem Geltungsbereich zwischen Krofdorfer Strae im Westen,
Leimenkauter Weg im Norden und Schitzenstra3e im Osten entstandene Bebauung.
Mit Ausnahmen eines Getrankemarktes mit angeschlossener Gastronomie und
Sparkassenfiliale handelt es sich dabei ausschlieBlich um Wohnbebauung. Dies
entspricht der im Bebauungsplan durchgangig festgesetzten Nutzungsart als
Allgemeines Wohngebiet. Einzige Ausnahme ist der Geltungsbereich der jetzigen 1.
Anderung mit der Autowerkstatt und den Wohnhdusern SchiitzenstraBe 46 und 48.
Hierzu heif3t es im oben genannten Bebauungsplan unter Punkt 4.1 der Begrindung,
LArt und Maf3 der baulichen Nutzung, UGberbaubare Grundsticksflachen, Bauweise” :
.Die vorhandene Bebauung an der Krofdorfer Strae wird wegen eines darin
befindlichen Autoelekirik-Betriebes als Mischgebiet ... eingestuft.” Die hier genannte
Begrindung der Mischgebietsausweisung zur Sicherung des Standortes der
Autowerkstatt wird nun, rund 32 Jahre spater, absehbar durch den Umzug der
Werkstatt entfallen. Gleichzeitig legt die inzwischen im Umfeld entstandene
Wohnbebauung nahe, hier nun ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet zu realisieren,
denn eine solche, der in der Umgebung entstandenen Wohnbebauung angepasste
Nutzung schlieBt Nutzungskonflikte durch eine Mischnutzung aus, die in Nachfolge
der Werkstattnutzung hier entstehen kdnnte. Gleichzeitig bietet sie die Mdglichkeit der
SchlieBung der stadtebaulichen Licke zwischen der Wohnanlage Krofdorfer Strafie 60
und 62 im Norden und den Gebduden Krofdorfer Strafle 46 und 48 mit jeweils 4
Vollgeschossen durch eine der Lage angepasste Wohnbebauung. Eine Schlieflung der
stadtebaulichen Licke mit ebenfalls 4 Vollgeschossen bedeutet gleichzeitig eine
Abschirmung fir die westlich gelegene Bebauung in den Wohngebieten vor Stérungen

durch den Verkehr auf der Krofdorfer Straf3e.

Daher soll eine viergeschossige Wohnbebauung an der Krofdorfer Straf3e entstehen,
die in einer Flucht mit den nordlich (Krofdorfer StraBe 60 und 62) und sidlich
(Krofdorfer Strale 46 und 48) angrenzenden Wohngebduden errichtet werden soll.
Die Tiefe dieses Wohngebdudes soll sich ebenfalls an den bestehenden
Nachbargeb&uden orientieren. Dahinter sollen 2 weitere Wohngebdude an den
Randern des Grundsticks der SchitzenstraBe 50 in zweigeschossiger Hohe errichtet
werden, um so mit der gestaffellen Hohenentwicklung der Gebdude auf dem
Grundstiick einen Anschluss an die durchgéngig zweigeschossige Wohnbebauung im
Osten des Plangebietes zu schaffen. Die 3 Gebdude gruppieren sich dabei auf einer
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Tiefgarage, die die nétigen Stellplatze fir die ca. 50 — 60 neuen Wohnungen bieten
und die als Sockel maximal 1,40 m aus der Geléndeoberflache heraus ragen soll. Um
diesen Sockel herum sind mehrere Meter breite Freiflachenstreifen vorgesehen, die als
Puffer zwischen offentlichem Stralenraum und den Wohnungen im Erdgeschoss
dienen, und die so gemeinsam mit der leichten Erhéhung durch den Sockel der
Tiefgarage dafir sorgen, dass auch im Erdgeschoss Schutz vor direkten Einblicken von
der StraBe aus gegeben ist.

Zusatzlich wird der Innenhof zwischen den Gebdauden auf dem Dach der Tiefgarage
als Grinflache angelegt, um die Wohnqualitat in den Erdgeschossen weiter zu
steigern und eine Durchgrinung der Anlage zu erreichen.

4.2. Art und MaB der baulichen Nutzung

4.2.1. Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird gemaf § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m.
§ 4 BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Hiermit soll der Entwicklung der
Wohngebiete in der Umgebung des Plangebietes Rechnung getragen werden und jede
Art stérende Mischnutzungen im Bereich der derzeit noch bestehenden Autowerkstatt
ausgeschlossen werden. Die gemaf3 § 4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen, der
Versorgung des Gebietes dienende Léden sowie Schank- und Speisewirtschaften
werden ausgeschlossen, da die Versorgung des Gebietes durch das nahe gelegene
Versorgungszentrum Weststadt bereits sehr gut gesichert ist und Laden sowie Schank-
und Speisewirtschaften mit Stérungen fir die angestrebte Wohnnutzung verbunden
wdren. Die gemaBB §4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aus diesem Grunde und aus dem
stadtebaulichen Grund der angestrebten SchlieBung der stadtebaulichen Licke an der
Krofdorfer Straf3e ebenfalls ausgeschlossen.

4.2.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB3 der baulichen Nutzung wird durch die Zahl der Vollgeschosse, die
Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl gemaf3 § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 16 (2) Nr. 1, 2 und 3 sowie §§ 19 und 20 BauNVO festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird fir das Baufeld an der Krofdorfer StraBe mit
mindestens 3 bis hochstens 4 Vollgeschossen festgesetzt und entspricht damit der Zahl
der Vollgeschosse im Bestand im sidlichen Teil des Plangebietes (Krofdorfer Straf3e 46
und 48) sowie nordlich des Plangebietes, und entspricht auch der Zahl der
Vollgeschosse des Wohn- und Geschaftshauses auf der gegeniberliegenden
StraBenseite der Krofdorfer StraBe. Eine stadtebauliche Integration der neuen
Bebauung in den StraBBenraum der Krofdorfer Straf’e wird somit hinsichtlich der
Gebdudehshe gewdhrleistet.
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Fir die Baufelder in den hinteren Teilen des Plangebietes werden maximal 2
Vollgeschosse festgesetzt, um eine Hohenstaffelung zwischen dem geplanten Gebdude
an der Krofdorfer Stra3e und den Gebduden im &stlich angrenzenden Wohngebiet mit
ausschlieBlich  zweigeschossiger Bebauung zu erreichen. Eine stadtebauliche
Infegration der gesamten Neubebauung wird somit auch in Richtung Osten zum
bestehenden Wohngebiet realisiert.

Im gesamten Wohngebiet wird die nach § 17 (1) BauNVO maximal zuléssige Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Gemaf3 § 19 (4) Satz 3 BauNVO kann die
Uberbaute Grundflachen durch die geplante Tiefgarage, die mit einer Substratschicht
von mindestens 60 cm bedeckt und begrint ist, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
Uberschritten werden. Der Tiefgaragensockel darf maximal 1,4 m aus der
Gelandeoberflache ragen. Eine weitere Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch
die Flachen fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten ist auch ausnahmsweise
nicht zulassig. Durch die MaBBgabe, dass mindestens 40 % der Grundsticksflachen
und 60 % der Dachflachen von Flachddchern gértnerisch anzulegen bzw. zu begri-
nen sind, wird dem Ziel der Durchgrinung des Areals trotz der grof3flachigen
Bebauung durch die Tiefgarage entsprochen.

Die Festsetzungen tragen der Situation Rechnung, dass hier ein seit Jahrzehnten
komplett versiegeltes Areal beplant wird und durch die verbleibenden Freiflachen
neben der geplanten Tiefgarage immerhin fast 25 Prozent der Grundsticksflache als
versickerungsfahig entsiegelte und begrinte Freiflache neu entstehen. Der auch
stadtebaulich erwiinschte Sockel des Tiefgaragengeschosses, der die Wohnqualitat in
den Erdgeschosszonen entlang der vielbefahrenen Krofdorfer StraBe verbessert, soll
durch die Begrinung zusatzlich aufgewertet werden.

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 1,2 als HéchstmaB3 festgesetzt.
Damit werden die zulassigen Obergrenzen fir ein Allgemeines Wohngebiet nach §
17 Abs. 1 BauNVO ausgeschopft.

4.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das Planénderungsgebiet an wird eine offene Bauweise festgesetzt. Durch das 40
m breite Baufeld an der Krofdorfer StraBe soll ein breiter Neubau mit abschirmender
Wirkung fir die dahinter liegende Wohnbebauung garantiert werden. Die offene
Bauweise dient ebenso wie die Hohenstaffelung im &stlichen Bereich des Plangebietes
der Einfigung der neuen Wohnbebauung in das sich 6stlich anschlieBende

Wohngebiet.

Da im Rahmen der Ergénzung zum Einleitungsbeschlusses zur 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. G 5/02 ,SchitzenstraBe/ Krofdorfer Stra3e” beschlossen wurde,
ein dort beigefigtes Bebauungskonzept als Grundlage fir die Erarbeitung des
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Bebauungsplan-Entwurfes heranzuziehen, werden die dort vorgesehen Baukérper als
Baufelder in den Bebauungsplanentwurf tbernommen.

Durch diese Baukdrperausweisung soll die Umsetzung des Entwurfes mdglichst eng am
geplanten Stadtebau erfolgen, um die in dieser Planung erkannten Vorteile realisieren
zu kénnen, denn durch diese Planung wird eine zentrale, bisher gewerblich genutzte
Flache einer hdherwertigen Wohnnutzung zugefihrt.

Fir die Bestandsbebauung Krofdorfer Strafle 46/ 46 a und 48/ 48a werden die
Baugrenzen aus dem bestehenden Bebauungsplan Gbernommen, um den durch die
historisch entstandene Bebauung geschuldeten Gegebenheiten Rechnung zu tragen.
Uber die Gewdhrung eines Bestandsschutzes hinaus soll diesem Areal eine
Entwicklung im Rahmen der bisherigen planungsrechilichen Festsetzungen erméglich
werden.

4.4. Grinordnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan-Entwurf setzt einen Mindestgrinanteil auf dem Grundstick,
Tiefgaragen- und Dachbegrinung sowie Baumpflanzungen fest. Diese Begrinungs-
pflichten dienen dazv,

o dass die neuen Bewohnerinnen und Bewohner ein attraktives Wohnumfeld
vorfinden,

+ dass das neue Wohngebiet zur Aufwertung des Ortsbildes beitragt,

» dass sich das Stadtklima durch die erhohte Verdunstung aus unversiegelten
bzw. begrinten Flachen sowie durch die Schattwirkung von Baumen verbessert
oder zumindest nicht verschlechtert und

o dass an stadtische Lebensrdume angepasste wildlebende Tiere eine
rudementdre Lebensgrundlage finden.

Die im Bebauungsplan-Entwurf vorgesehenen Begriinungsvorschriften sind Gblicher
Qualitatsstandard fir Wohnbauvorhaben in Gief3en.

Die Festsetzung von Mauersegler-Brutkdasten erfolgt aufgrund artenschutzrechtlicher
Vorgaben. In den vorhandenen Wohngebduden nisten Mauersegler. Da diese ihre
Lebensstatten immer wieder aufsuchen und eine Zerstérung derselben durch das
Naturschutzrecht verboten ist, wird im Falle baulicher Veranderungen an den Hausern,
die zum Verlust dieser Nistplatze fihren, ein Ersatz notwendig.
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4.5. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Erméchtigung des § 9 (4) BauGB i.V.m. § 81 HBO sind
Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Gegenstand
sind die Gestaltung der Dacher, der Gelénder von Dachterrassen, Balkonen und
Loggien, der Grundstickseinfriedungen und die Gestaltung von Abfall- und
Wertstoffbehdltern sowie von Staffelgeschossen.

4.5.1. Gestaltung von Déchern, Dachaufbauten und Fassaden

Die geplanten Wohngebdude kénnen mit Staffelgeschossen errichtet werden, die
jeweils mehrere  Wohnungen mit zugehdriger Dachterrasse ermdglichen.  Um
auszuschlieBen, dass bei Dachterrassen, Loggien und Balkonen die zugehdrigen
Brustungen, Geldnder und trennenden Bauelemente als geschlossene Mauern, Wande
oder Wandfortsatze gestaltet werden, sind alle Dachterrassen, Balkone und Loggien
ausschlieBlich mit einheitlichen, vertikal gegliederten, offenen Geldndern zu versehen.
Der Eindruck einer Uberwiegend geschlossenen Fassade oder gar eines weiteren
Vollgeschosses (im Falle von Dachterrassen) soll so verhindert werden.

Bei Dachterrassen sind hiervon Bristungen und Brisstungsmauern bis zu einer Hohe von
40 cm ausgenommen, auf die ein Geldnder aufgesetzt wird. Bei Balkonen sind hiervon
ausgenommen Bristungen und Bristungsmauern bis zu einer Hohe von 70 cm
ausgenommen, auf die ein Geldnder aufgesetzt wird. Hiermit soll den konstruktiven
Anforderungen fir die Anbringung von Geldndern bei Dachterrassen und gréfleren
Gestaltungsmaglichkeiten bei Balkonen und Loggien Rechnung getragen werden, ohne
dass das Ziel der Verhinderung einer sich nach auflen stark abschottenden Fassade
gefahrdet wird.

Innerhalb der Dachterrassen, Loggien und Balkone angebrachte Bauelemente zum
Sichtschutz oder zur Abtrennung verschiedener Bereiche einer Terrasse, eines Balkons
oder einer Loggia sind von der Festsetzung nicht betroffen, da sie nicht als Teil der
Fassade wirken und von ihnen keine abschottende Wirkung wie von einer weitgehend
geschlossenen Fassade ausgehen kann.

Die AuBBenwdnde von Staffelgeschossen missen an allen Seiten mindestens 1 m hinter
die Auflenwdnde des darunter liegenden Vollgeschosses zuriick gesetzt errichtet
werden, um den Eindruck eines zusatzlichen Vollgeschosses bei der Ansicht aus
beliebigen Richtungen zu vermeiden.

Als Dachformen werden auf Grundlage der Ergénzung zum Einleitungsbeschluss
Flachdacher zur Umsetzung des dort beschlossenen Bebauungskonzeptes festgesetzt.

4.5.2. Grundstickseinfriedungen
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Grundstickseinfriedungen sind bei der vorliegenden Planung erforderlich und an allen
Seiten bei der Neubebauung des Grundstiicks Schitzenstraf3e 50 zu errichten. Bei auf
Nachbargrundsticken vorhandener Grenzbebauung oder Einfriedung kann auf die
zusdtzliche Einfriedung verzichtet werden. Die Einfriedung dient zur klaren Trennung
zwischen offentlichem StraBBenraum und Privatgrundstick. Zusatzlich sollen durch sie
die verbleibenden, schmalen Grinstreifen zwischen dem Sockel der geplanten
Tiefgarage und der Grundsticksgrenze vor dem Betreten und Befahren und einer damit
erfolgenden Verdichtung des Bodens geschitzt werden. Der zu begrinende Streifen
soll dadurch eine gréBtmégliche Versickerungsfahigkeit behalten, und nur durch
Zuwege zu den Hauseingdngen, an diese Zugdnge angegliederte Fahrradstellplatze
und die Tiefgarageneinfahrt unterbrochen werden.

Der so gegen Betreten und Uberfahren gesicherte Streifen dient auch der Steigerung
der Wohnqualitat in den Erdeschosszonen, da Einblicke durch Passanten in diese
Wohnungen erschwert werden. Einfriedungen sind als Hecken oder als Metall-
Stabgitterzdune in dunkler Farbgebung bis zu einer maximalen Héhe von 1,2 m
zulassig. Holz- oder Maschendrahtzdune sind nicht zulassig.

4.5.3. Abfall- und Wertstoffbehalter

Die Abfallsammelpldtze sind in die jeweiligen Gebdude bzw. die Tiefgarage oder
ihren Sockel zu integrieren oder auf dem Tiefgaragensockel selbst zu errichten und
hier durch Abpflanzungen zu begrinen bzw. durch mit dauverhaften Kletterpflanzen
berankte Pergolen abzuschirmen. Abfallsammelplatze sind ausdricklich nicht in den
Grinstreifen und flachen vor dem Tiefgaragensockel zulassig.

4.6. Verkehrskonzept
4.6.1. ErschlieBung

Das Plangebiet liegt direkt an der innerstadtischen Hauptverkehrsstraf3e "Krofdorfer
StrafBe", die auch iberodrtliche Verkehrsfunktionen als Kreisstraf3e K28 ibernimmt, und
wird rickwartig sowie an der nordlichen Seite des Plangebietes durch die
DinsbergstraBe erschlossen. Die Erschlielung der neu geplanten Wohngebdude
erfolgt Uber die Tiefgarage unterhalb der drei Gebdude, die Uber die nordlich
verlaufende Dinsbergstrafie erschlossen wird. Dieser Abschnitt der Dinsbergstrafie ist
in Richtung Osten durch Straflenpoller fir KFZ vom angrenzenden Wohngebiet
getrennt und dient teilweise der ErschlieBung des Parkdecks der Wohnanlage
Krofdorfer Strafle 60/62. Eine weitere ErschlieBung dieses Parkdecks besteht nordlich
der Krofdorfer Str. 60/62. Dieser Abschnitt der Dinsbergstrale mindet an seinem
westlichen Ende in die Krofdorfer Straf3e. Die Anbindung des Anwohnerverkehrs aus
der Tiefgarage an die Krofdorfer Strafle ist also analog zur Anbindung zum
vorhandenen Parkdeck Uber die Dinsbergstrafle méglich. Ein Abbiegen aus der
DinsbergstraBe in die Krofdorfer Strafle und umgekehrt ist aufgrund der
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Ubersichtlichen Einmindung und einer bereits vorhandenen Linksabbieger-Spur in der
Krofdorfer Straf3e problemlos méglich. Aus Richtung Osten ist durch die vorhandenen
StrafBenpoller ein Anfahren der Tiefgarage unméglich, so dass keine zusatzliche
Belastung des &stlich gelegenen Wohngebiets zu erwarten ist. Die Suche nach einem
oberirdischen Stellplatz in diesem Wohngebiet als Alternative zum direkten Anfahren
der Tiefgarage Uber die Krofdorfer Strale und die Dinsbergstrafe ist dadurch sehr
unattraktiv, da die Tiefgarage von hier aus bei erfolgloser Parkplatzsuche nur Gber
Umwege zu erreichen ist. Parksuchverkehr im angrenzenden Wohngebiet ist daher
durch das neue Wohngebiet nicht zu erwarten.

Die weitere verkehrliche Anbindung an das stadtische und Gbergeordnete Verkehrsnetz
erfolgt Gber die Krofdorfer Strafle an die Rodheimer StraBe im Siden, und von hier aus
Uber die Auffahrt an der Kreuzung Heuchelheimer StraBBe auf die Westtangente B 492.
Der weitere Anschluss erfolgt von hier wahlweise in Nord- oder Sudrichtung an den
Gief3ener Ring und damit das Bundesautobahnnetz.

'% nach Wetfenberg/Krofdorf-Gleiberg

zum GieBener ang (A 480) 4 § % : : 7
) L % PLANGEBIET|
Y /4 &a 1] ) fEES D I e e Ry
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' zum GieBéner Ring (A 485)

Abb. 7 Anbindung des Plangebietes an das stidtische und Gbergeordnete Verkehrsnetz

4.6.2. Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Gber die 60 m sudlich des Plangebietes an der Krofdorfer Straf3e
gelegene Bushaltestelle ,Gleiberger Weg” an den offentlichen Personennahverkehr
angeschlossen. Zwei Stadtbuslinien (801/802) halten hier. Diese schaffen eine direkte
Verbindung an Krofdorf-Gleiberg sowie Launsbach und WiBmar im Norden und
binden auf diesem Weg auch die Nahversorgungslage Weststadt direkt an das
Plangebiet an. In stdlicher Richtung binden beiden Linien das Plangebiet an den DB-
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Haltepunkt ,Oswaldsgarten” und die Innenstadt an.

4.6.3. Ruhender Verkehr

Die gemdaB Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze fir die geplante Bebauung
sollen vollstandig durch ca. 90 Stellplatze in einer Tiefgarage realisiert werden, die
einen grof3en Teil des Grundsticks Krofdorfer Strafle 50 einnehmen soll. Die gemaf3
Stellplatzsatzung erforderlichen Fahrradabstellplatze sollen soweit wie méglich nahe
der Eingdnge zu den Gebdude untergebracht werden, der geforderte Anteil der
Uberdachten Fahrradstellplatze in der Tiefgarage, um im AuBenbereich die Zahl der
Nebenanlagen, wie etwa die sonst nétigen Uberdachungen fir Fahrradsténde, gering
zu halten.

Fir die bestehende Bebauung (Krofdorfer StraBe 46/46 a und 48/48a) wird im
Bebauungsplan keine Stellplatzflache ausgewiesen. Die Stellplatznachweise missen
hier bei Nutzungsanderungen auf den Grundstiicken gefihrt werden.

4.7. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas, Fernwdrme und Strom kann
aufgrund der Bestandssituation durch die entsprechend vorhandenen oder nahe
liegenden Kandle und Leitungen der ortlichen Versorgungstrager (MWB, SWG) sicher
gestellt werden.

Eine Anbindung an das ortliche Telekommunikationsnetz ist aufgrund der
Bestandssituation ebenfalls gewdahrleistet.

Die Abfallentsorgung findet durch das Stadtreinigungs- und Fuhramt Gber das
bestehende Verkehrsnetz stattfinden.

4.7.1. Wasserversorgung

Die bebauten Bereiche sind an das &ffentliche Wasserversorgungsnetz angeschlossen.
Die vorgesehene Neubebauung kann nach dem aktuellen Stand der Informationen
ebenfalls angeschlossen werden.

Es wird derzeit davon ausgegangen, dass die Léschwasser-Grundversorgung aus dem
offentlichen Trinkwassernetz zur Verfigung gestellt werden kann.

Die Anforderungen seitens des Brand- und Bevdlkerungsschutzes hinsichtlich von
Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Aufstellflachen, der uneingeschrankten
Nutzbarkeit und zu Baum- und Gehdlzpflanzungen sind bei der Objektplanung zur
Gestaltung der Freiflachen zu beachten.
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4.7.2. Abwasserentsorgung und Niederschlagswasser

Fur die Entsorgung ist das Plangebiet ist an drei seiner vier Seiten von Straflen mit
Abwasserkanalisation  im  Trennsystem umgeben. Der Anschluss an die
Regenwasserkanalisation und an die Schmutzwasserkanalisation der Mittelhessischen
Woasserbetriebe (MWB) ist daher sicher gestellt.

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

Die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes, des Hessischen Wassergesetzes und der
stadtischen Abwassersatzung sind zu beachten. Niederschlagswasser soll ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein  Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtlichen  noch  sonstige  offentlich-rechtliche ~ Vorschriften  noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 WHG,). Das Einleiten von
Grund- und Quellwasser in die Abwasseranlage Uber Drainagen ist gem. § 11 Abs. 5
der Abwassersatzung unzuldssig.

Uber diese MaBnahmen zur Sammlung und Verwendung des Regenwassers hinaus
sollen Flachen soweit wie mdglich in wasserdurchlassiger Form hergestellt werden.
Eine Befestigung von Wegen und Pkw-Stellplatzen ist daher nur in gepflasterter oder
sonstiger wasserdurchlassiger Weise zulassig, sofern dadurch das Grundwasser nicht
gefahrdet wird. Davon ausgenommen sind Flachen, die von Tiefgaragen unterbaut
sind.

Zudem ist aus Okologischen Grinden eine Nutzung des auf den Dachflachen
anfallenden  Niederschlagswassers sinnvoll.  Beispielsweise kann das Wasser
gesammelt und Uber eine bedarfsgerechte und fir eine ganzjdhrige Nutzung
dimensionierte Regenwassernutzungsanlage einer Verwertung (Toilettenspilung efc.)
zugefihrt werden.

5. Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwdgung nach § 1 (7) BauGB sind die Belange des Immissions-
schutzes entsprechend zu wiirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maf3nahmen die
fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder tberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie még-
lich vermieden werden. Mit der geplanten Umwidmung der Mischgebietsnutzung in ein
Allgemeines  Wohngebiet wird der seit Rechtskraft des  urspringlichen
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Bebauungsplanes eingetretenen Entwicklung Rechnung getragen, in deren Verlauf das
Plangebiet der 1. Anderung zunehmen von Wohnnutzungen umgeben wurde. Dem
genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BlmSchG kann so auch im Kontext der im
ndheren Umfeld entstandenen Wohnnutzungen durch ein weiteres Wohngebiet an
Stelle des Mischgebietes besonders gut entsprochen werden, von dem aufgrund des
gleichartigen Gebietstypus keine stérenden Auswirkungen auf die benachbarten
Wohngebiete zu erwarten sind.

Die geplante Bebauung entlang der Krofdorfer Strae wird im Gegenteil eine
abschirmende Wirkung fir die dahinter liegenden geplanten und bestehenden
Wohngebdude entfalten, so dass von einer Verbesserung der Immissionsbelastung
durch den Verkehr auf der Krofdorfer Straf3e auszugehen ist.

6. Umweltbelange

Die Bebauungsplan-Anderung wird im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB)
durchgefihrt. Damit werden Pléne bezeichnet, die entsprechend der gesetzlichen
Formulierung die Wiedernutzung von Brachen, die Nachverdichtung oder andere
MaBBnahmen der Innentwicklung zum Inhalt haben. Es handelt sich aufgrund der
raumlichen Lage des Plangebietes eindeutig um eine MaBnahme der Innenentwicklung,
eine aufgrund der bisherigen Werkstattnutzung mit weitlaufigen Asphaltflachen
versiegelte Mischgebietsflache wird teilweise entsiegelt und als Allgemeines
Wohngebiet einer fir die Umgebung vertraglicheren Nutzung zugefihrt, und die
Grundsticksflache liegt mit 4.500 m? weiter unterhalb des vorgegebenen Grenzwerts
von 20.000 m2.  Weiterhin findet keine Beeintrachtigung von europdischen
Schutzgebieten (Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB) durch die
Planung statt.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich, da mit diesem Bebauungsplan
nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, fir die nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht die Pflicht zur Durchfihrung einer
UVP besteht. Durch die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist die Erstellung
eines Umweltberichts ebenfalls nicht notwendig.

Dennoch missen die Belange des Umweltschutzes einschlieflich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sowie des Artenschutzes gemaB3 § 1 (6) Nr. 7 BauGB
bericksichtigt werden.

6.1. Naturraum, Boden, Wasserhaushalt

Das Plangebiet gehért zum Naturraum |, Lahntal”, einer ebenen, unter menschlichem
Einfluss fast waldfreien Landschaft. Naturraum und Relief sind im Plangebiet durch die
schon vorhandenen baulichen Anlagen vollstandig Gberpréagt. Durch die Uberbauung
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und Versiegelung sind natirliche Béden so gut wie nicht zu finden. Der tiefere
Untergrund besteht aus 2 bis 3 Metern Auelehm und darunter folgenden Lahnkiesen
oder -sanden. Bodenaufschlisse oder Bodenuntersuchungen sind im betrachteten
Gebiet nicht bekannt. Das zum Teil unter den Auelehmen gespannte Grundwasser
zirkuliert in den Lahnkiesen. Das Grundwasser wird erfahrungsgemaf3 stark vom
Lahnwasserspiegel beeinflusst, die Hohenlage des Grundwasserspiegels weist dem
zufolge starke Schwankungen auf. Die Grundwasserflierichtung ist nach Osten bis
Studosten zur Lahn hin gerichtet. Es gibt keine Oberflachengewdasser im Gebiet.

Fazit: In Bezug auf den Boden- und Wasserhaushalt ist das Gebiet als stark
anthropogen Uberpragt einzustufen. Auetypische Merkmale liegen nicht mehr vor. Eine
besondere Schutzbedurftigkeit besteht nicht.

6.2. Altlasten

Im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung sind folgende Flurstiicke mit
bodenschutz- bzw. altlastenfachlich relevanten (Vor)Nutzungen (Altflachen) bekannt:

Gemarkung |Flur |Flurstick | Adresse altlastenrelevante Nutzung

GiefBen 28 |217 Krofdorfer Straf3e 46 A WeiB3bindergeschaft

Giefden 28 |215 Krofdorfer Stra3e 48 A Gas-,  Woasserinstallation
und Spenglerei

GieBen 28 |518 Krofdorfer Straf’e 50 Auto-Elektro-Reparatur-
werkstatte,  Kraftfahrzeug-
mechanikerbetrieb

Gutachten mit Sondierungen oder allgemeinen Informationen Uber den Untergrund im
Geltungsbereich des Plangebietes liegen derzeit nicht vor.

Unter der Anschrift Krofdorfer StraBe 46 A wurde in den Jahren 1960 bis 1970 ein
Wei3bindergeschaft betrieben. Die Altflache wird beim Hessischen Landesamt fur
Umwelt und Geologie (HLUG) unter dem Az. 531.005.051-001.023 gefihrt. Wegen
der aus der Branchenklasse abgeleiteten geringen Wahrscheinlichkeit einer Um-
weltbeeintrachtigung und des groBBen zeitlichen Abstandes zu dieser gewerblichen
Nutzung ist eine Kenzeichnung im Bebauungsplan gemaf3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als
JFlachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen” nicht notwendig.

Auf der Flache Krofdorfer StraBBe 48 A befand sich zwischen 1990 und 2009 ein
Heizungsinstallationsbetrieb. Die Altflache wird beim Hessischen Landesamt fur Umwelt
und Geologie (HLUG) unter dem Az. 531.005.051-001.079 gefihrt. Wegen der aus
der Branchenklasse abgeleiteten  geringen  Wahrscheinlichkeit  einer  Um-
weltbeeintrachtigung und der augenscheinlich auch derzeit altlastenfachlich nicht
relevanten Nutzung ist eine Kennzeichnung im Bebauungsplan gemaf3 § 9 Abs. 5 Nr.
3 BauGB als ,Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen” nicht
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notwendig.

Eine weitere Altflache ist das Grundstiick Krofdorfer StraBe 50; sie ist unter dem Az.:
531.005.051-001.080 in der Altflachendatei des Landes Hessen gelistet. Seit 1970
befindet sich auf dem Grundstick eine Auto-Elekiro-Reparaturwerkstatte bzw. ein
Kraftfahrzeugmechanikerbetrieb. Seitens des HLUG wird die Nutzung ,Kraftfahrzeuge
(Reparatur)” der Branchenklasse 4 zugeordnet. Dies bedeutet, dass die
Woahrscheinlichkeit einer Umweltbeeintrachtigung als ,hoch” eingeschétzt wird. Wegen
der beschriebenen Art der Vornutzung auf diesem Altstandort besteht der Verdacht
schadlicher Bodenverénderungen, es handelt sich somit bei dem Flurstick Gemarkung
Gieflen, Flur 28, Flurstick-Nr. 518 um eine altlastverdachtige Flache im Sinne des
Gesetzes (§ 2 Abs. 6 BBodSchG).

Im Hinblick auf die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist festzustellen, dass
grundsatzlich aus altlastenrechtlicher Sicht gegen die derzeitigen und geplanten
Nutzungen der Grundsticke keine Bedenken bestehen, jedoch sind lokale
Bodenbelastungen bzw. Verunreinigungen der Umweltmedien Boden, Bodenluft und
Grundwasser nicht auszuschlieBen. Abhangig von der Art und Lage der konkreten
zukinftigen Nutzung des Alistandortes sind  umwelttechnische ~ Untersuchungen
notwendig, um eventuell vorhandene lokale Verunreinigungen zu erkunden.

Notwendige umwelt- und/oder altlastenfachliche Untersuchungen im Zuge geplanter
BaumaBnahmen, die Beseitigung oder Wiederverwertung von anfallendem belasteten
Aushubmaterial auBerhalb des Baugrundstiickes sowie die fachgutachterliche Uberwa-
chung und Dokumentation der Aushubarbeiten verursachen hohere Kosten. Dies ist fir
den Bauherrn nicht unerheblich.

Das Flurstick Gemarkung Gief3en, Flur 28, Flurstick-Nr. 518 ist im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes gema3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als ,Flachen, deren Bdden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind” zu kennzeichnen.

Im Baugenehmigungsverfahren sowie bei baugenehmigungsfreien Bauvorhaben sind
das Amt fir Umwelt und Natur der Stadt GieBen und gegebenenfalls das
Regierungsprasidium Gieflen, Abteilung Umwelt, rechtzeitig zu beteiligen (§§ 4, 7 und
9 BBodSchG, Bauvorlagenerlass vom 20.09.2007). Im Rahmen von Abbruch- und
Bauvorhaben im Plangebiet ist das Merkblatt der Regierungsprésidien Darmstadt,
Gieflen und Kassel, Abteilungen Umwelt, zur ,Entsorgung von Bauabfallen”
(Baumerkblat) in der jeweils neuesten Fassung zu beachten.

6.3. Klima und Lufthygiene

Der Bebauungsplanbereich umfasst - gemaf3 der Analyse der klima- und immissions-
dkologischen Funktionen im Stadtgebiet durch die GEO-NET Umweltconsulting GmbH -
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bioklimatisch maBig bis hoch belastete Siedlungsbereiche. Die Planungshinweiskarte
empfiehlt eine Entsiegelung, Begrinung von Blockinnenhdfen, Verbesserung der
Durchliftung und Erhdhung des Vegetationsanteils. Direkt sidlich an das Plangebiet
angrenzend befindet sich ein Grinbereich mit hoher klimatischer Bedeutung.

Siedlungsraume

MéBige bis hohe bioklimatische Belastung

Hohe Empfindlichkeit Empfindlichkeit gegendber Nutzungsintensivierung. Keine weitere
Verdichtung, Verbesserung der Durchliftung und Erhéhung des Vegetationsanteils,
Erhalt aller Freifldchen, Entsiegelung und ggf. Begriinung von Blockinnenhdfen.

Geringe bis miflige bioklimatische Belastung
Mittlere Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung bei Beachtung klima-

dkologischer Aspekte. BauhShen mdglichst gering halten. Potenziell klimarelevante
Funktion fiir angrenzende Besiedlung beachten.

Griin- und Freiflichen

Sehr hohe bioklimatische Bedeutung

Sehr hohe Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierung. Vermeidung von
Austauschbarrieren gegenilber bebauten Randbereichen, Emissionen reduzieren.
Hohe bioklimatische Bedeutung

Hohe Empfindlichkeit gegeniber utzungsintensivierung, Luftaustausch mit der Umgebung
erhalten. Bei Eingriffen BaukGrperstellung beachten sowie Bauhdhen gering halten.

Abb. 8 Auszug Planungshinweiskarte Klima/Luft fir die Universitdtsstadt GieBen

Lufthygiene: Aufgrund der derzeitigen offenen Lage gibt es in diesem Straflenbereich
laut Modellberechnungen des Luftreinhalteplans (1. Fortschreibung) keine Uber-
schreitung des Jahresmittelwertes von NO,. Die Planungshinweiskarte weist aber auf
eine Aufkonzentration von Luftschadstoffen bei unginstigen  Gftungsschwachen
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Wetterlagen (Inversionswetterlage) hin.

Die Kaltluftstrémung kommt von Nordwesten entlang des Gleiberger Weges und von
Nordosten Uber das Lahntal.

Abb. 10 Kalt-/Frischluftstrémung zum Plangebiet
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Um die aus den Detailkarten ersichtliche Kalt- und Frischluftzufihrung nutzen zu
kénnen, ware aus stadtklimatischer Sicht eine durchlassige Frontgestaltung und eine
Begriinung des Innenhofes (im Fall von Tiefgaragen mit ausreichender Uberdeckung
von mind. 60 cm) zu empfehlen.

6.4. Pflanzen, Tiere und Biotoptypen

Das Plangebiet ist fast vollstandig bebaut oder versiegelt. Das sidliche Flurstick verfugt
Uber einen 4 m?2 groflen ,Vorgarten” und zwei Rasenflachen mit 30 und 40 m? im
rickwdartigen Teil — ansonsten gibt es keine Vegetation. Das Gebiet bietet daher nur
gebdudebewohnenden wildlebenden Tierarten einen Lebensraum. Im Frihjahr und
Sommer 2015 wurden diese kartiert. Dabei wurden ein Brutpaar Hausrotschwanz und
am Werkstattgebdude zwei Brutpaare Mauersegler festgestellt. An den hohen
Wohnhdusern sind 2014 Mauersegler beobachtet worden, dies konnte 2015
allerdings nicht bestatigt werden. Andere Végel und Fledermause nutzen das Gebiet
nur spdrlich als Nahrungsrevier oder Singwarte.

6.5. Stadtbild und Erholungseignung

Die grinderzeitlichen Wohnhéuser bieten eine schéne Fassade, der Vorgartenbereich
ist allerdings durch die Nutzung als Stellplatze unattraktiv. Auch der Rest des
Plangebiets ist fir Stadtbild und Erholung irrelevant.

6.6. Eingriffsregelung und Artenschutz

Der fir das Plangebiet derzeit giltige, 1983 rechtskraftig gewordene Bebauungsplan
G 5/02 ,SchitzenstraBe/Krofdorfer Strafle” erlaubt eine Bebauung mit ahnlichem
Anteil an versiegelter Flache und entsprechend hoher Eingriffsintensitat an diesem
Standort. Die nun erfolgte Neuplanung verscharft die Eingriffsintensitét nicht. Nach §
la (3) Satz 6 BauGB ist demnach kein naturschutzrechtlicher Ausgleich notwendig.

Der Mauersegler gehort zu den artenschutzrechtlich relevanten Tierarten, da sich seine
Population in einem unginstigen Zustand befindet und die Nester jedes Jahr wieder
genutzt werden. Fir die demnachst anstehende Nachfolgebebauung der Autowerkstatt
wird daher ein Hinweis auf zwei anzuhdngende Mauerseglerkasten aufgenommen.
Hinsichtlich der beiden Wohnhauser mit Brutverdacht des Mauerseglers bereitet der
Bebauungsplan zwar keine direkten Mafnahmen vor. Sollte sich an den Hausern eine
bauliche Anderung durchgefishrt werden, die zum Verlust der derzeitigen Nester fihrt
(z.B. Dachneudeckung, Sanierung efc.), muss aber ebenfalls fir Ersatz gesorgt
werden. Daher wird eine entsprechende Festsetzung aufgenommen.

27



7. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche
Regelungen zum Anschluss- und Benutzungszwang sowie Denkmdler nach Landesrecht
sollen gemaB3 § 9 (6) BauGB in den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen
werden, soweit sie zu seinem Verstdndnis oder fir die stadtebauliche Beurteilung von
Baugesuchen notwendig oder zweckmdBig sind. Dies gilt gemaf3 § 9 (6a) BauGB
auch fir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete nach § 76 (2) WHG, noch nicht
festgesetzte Uberschwemmungsgebiete nach § 76 (3) WHG sowie fiir Risikogebiete im
Sinne des § 76 (1) S.1 WHG.

7.1.  Uberschwemmungsgebiet

Der raumliche Plangeltungsbereich liegt im Gberschwemmungsgefdhrdeten Gebiet der
lahn. GemdB § 46 (3) HWG sollen Vorkehrungen getroffen und ggf. auch
bautechnische  MaBnahmen vorgenommen werden, um den Eintrag von
wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen entsprechend den allgemein
anerkannten Regeln der Technik zu verringern. Es wird empfohlen, haustechnische
Anlagen oberhalb einer Héhe von 159,00 m Uber N.N. zu errichten und Rdume
unterhalb dieser Hohe gegen anstehendes Druckwasser abzusichern (z.B. mit einer
weiflen Wanne).

7.2. Wasserwirtschaftlicher Hinweis

GemafB § 3 (5) der stadtischen Abwassersatzung (2013) ist von den Dachflachen mit
einer Grofle 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 Entwdsserung nicht wesentlich gedndert wird sowie unbeabsichtigte Hartefélle
unter Bericksichtigung offentlicher Belange.

Niederschlagswasser, das nicht zur Verwertung vorgesehen ist, soll ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder Sffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 (2) WHG).

7.3. Denkmalschutz

Wer Bodendenkmdler (Mauern, Steinfestsetzungen, Bodenverfarbungen, Scherben,
Steingerdte, Skelettreste, usw.) entdeckt oder findet, hat dies gemaf3 § 20 (1) des
Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) unverziglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen oder der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
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unverdnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die
Erhaltung des Fundes zu schitzen.

7.4. Kampfmittelbelastung

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst Darmstadt  vorliegenden
Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet
befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss
grundsatzlich  ausgegangen werden. In  den Bereichen, in denen durch
Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumaBBnahmen bis zu einer Tiefe
von mindestens 4,00 Metern durchgefihrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind
keine KampfmittelrGummafBnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen auf denen bodeneingreifende MafBnahmen stattfinden, ist
eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel, gegebenenfalls nach
Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den
Grundsticksflachen erforderlich. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestitzte
Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flachen nicht sondierfahig sein sollten (z.B. wg. Auffillungen,
Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgrinden
weitere  KampfmittelrGummaBBnahmen  vor  bodeneingreifenden  Bauarbeiten
erforderlich. Es ist dann notwendig, einen evil. vorgesehenen Baugrubenverbau
(Spundwand, Berliner Verbau, usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse
abzusichern.  Sofern eine sondierfdhige Messeebene vorliegt, sollen die
Erdaushubarbeiten mit einer Flachensondierung begleitet werden.

7.5. Artenschutz

Die erst nach dem Entwurf vorliegenden Ergebnisse der Vogelkartierung ergaben, dass
die Autowerkstatt zwei Brutpaare Mauerseglern beheimatet. Diese gehen durch den
Abriss verloren, was nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) § 44 Abs. 1 eigent-
lich verboten ist. Daher fir den Abriss eine Befreiung zu beantragen und Ersatz zu
leisten.

7.6. Begriinung der Grundsticksfreiflachen/Artenempfehlung

Eine ausreichende Begrinung sowohl neu entstehender als auch reaktivierter/umge-
nutzter Bauflachen ist aus stadtklimatischer, stadtdkologischer und stadtgestalterischer
Sicht geboten. Um der heimischen Tierwelt einen Lebensraum zu bieten, werden zur
Garten- und Freiraumgestaltung gréBtenteils heimische Pflanzenarten empfohlen, da
sich die Tiere an diese angepasst haben.
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GrofBkronige Béume sind fir das Stadtklima besonders wertvoll. Allerdings ist hier auf
das Hessische Nachbarrecht (mind. 4 m Abstand zur Grundsticksgrenze) und auf
ausreichend Abstand zu Fassaden zu achten, damit der Baum spater nicht standig
geschnitten werden muss. Ggf. sind Séulenformen eine Lésung. Die fir den hiesigen
Standort empfohlenen Straucharten sind auch rickschnittvertraglich.  Kleinkronige
Bdume kdnnen Vorgarten und Innenhéfe aufwerten und in  Strauchpflanzungen
integriert werden — sie sind auch auf der Tiefgarage méglich.

8. Bodenordnung
Die Flursticke im Plangebiet befinden sich im Privateigentum.

Auf eine Baulandumlegung gemaf3 §§ 45 ff. BauGB kann aufgrund des als Grundlage
fir die Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfes beschlossenen Bebauungskonzeptes
von Kreiling Rosner Architekten / Gief3en verzichtet werden, denn dieses sieht die
Bebauung des Areals der Werkstatt (Krofdorfer Str. 50) durch eine Wohnanlage mit
gemeinsamer Tiefgarage vor. Von einer Aufteilung des Grundsticks daher abgesehen
werden. Zur angestrebten Bestandssicherung fir die beiden sidlichen Grundsticke des
Plangebietes sind ebenfalls keine bodenordnerischen MafBnahmen notwendig.

9. Stadtebauliche Kennwerte und Kosten

Flache (Entwurf) m?2 %
Gesamfflache Geltungsbereich 4.520 100
Wohnbauflache Krofdorfer Straf3e 46-48 1.120 24,8
Wohnbauflache Krofdorfer Stra3e 50 3.400 75,2
Aufteilung Krofdorfer Straf3e 50: 3.400 100
Versickerungsfdhige Wohnbauflache (%-Bezug nur Krfd. Str. 50) 838 24,6
Begrinte Wohnbaufl. auf Tiefgarage (%-Bezug nur Krfd. Str. 50) 1.130 33,2
Bebaubar (Baufenster) Krfd. Str. 50 (%-Bezug nur Krfd. Str. 50) 1.432 42,2

Der Stadt Gief3en werden durch das Verfahren keine staddtebaulichen Kosten entstehen.

Von der Notwendigkeit der Anpassung der Einmindung der DinsbergstraBe in die
Krofdorfer Strafle wird nicht ausgegangen, da die zusatzliche Belastung durch den
Anschluss von ca. 90 zusatzlichen Tiefgaragenplatzen angesichts der bereits
bestehenden teilweisen Anbindung von 120 Stellplatzen auf den Parkdecks der
Wohnanlage Krofdorfer Strafle 60/ 62 hinnehmbar ist. Die DinsbergstraBe hat hier
die Ausbaucharakteristik eines Wohnweges, der gemaf3 der ,Richtlinie fir die Anlage
von StadtstraBen” der Forschungsgesellschaft fir Straf3en- und Verkehrswesen Ausgabe
2006 (RASt 06) durch eine Verkehrsstarke von bis zu 150 KFZ/h belastbar ist. Da die
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Parkdecks der Wohnanlage Krofdorfer Strafe 60/ 62 einen weiteren, gleichwertigen
Anschluss an die Krofdorfer Strafle nérdlich der Wohnanlage besitzen, halbiert sich
die Zahl der Nutzer fir jede Zufahrt, und kann hier eingeschétzt werden, dass selbst
bei einer kompletten Leerung der voll besetzten Parkdecks und der geplanten
Tiefgarage also ca. 60 Fahrzeuge von den Parkdecks und 90 Fahrzeuge aus der
geplanten Tiefgarage Uber die Dinsbergstrafie das Gebiet verlassen wiirden. Hierbei
wirden also gerade die 150 Fahrzeuge erreicht, die die DinsbergstraBBe als
Wohnweg nach RASt 06 pro Stunde auch aufnehmen kann. Da mit einem solchen
Verkehrsfluss innerhalb einer Stunde in den seltensten Fallen zu rechnen ist, ist die
DinsbergstraBBe also voraussichtlich ausreichend dimensioniert, den hier anfallenden
zusatzlichen ErschlieBungsverkehr durch die Tiefgarage aufzunehmen.

10.Rechtsgrundlagen

Folgende Rechtsgrundlagen werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
Grunde gelegt:

Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in
den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom

11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548),
Baunutzungsverordnung

(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke — BauNVO) in der Fassung
vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur
Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548),

Planzeichenverordnung

(Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts — PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt geéndert durch Art. 2
des Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und
Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509),

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz

(HAGBNatSchG) in der Fassung vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27.06.2013 (GVBI. |, S. 458),
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Bundesnaturschutzgesetz

(Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege — BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. I, S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 2 Abs. 124, Art. 4 Abs. 100 Gesetz
zur Strukturreform des Gebuhrenrechts des Bundes vom 07.08.2013 (BGBI. |, S.
3154),

Hessische Bauordnung

(HBO) in der Fassung vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt gedndert durch
Artikel 40 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. I, S. 622),

Hessisches Wassergesetz

(HWG) vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 62 des
Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622),

Wasserhaushaltsgesetz

(WHG) in der Fassung vom 31.07.2009 (GVBI. I, S. 2585), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. I, S. 786),

Hessische Gemeindeordnung

(HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 07.03.2005 (GVBI. I, S. 142),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2011 (GVBI. |, S. 786),

Stédtische Abwassersatzung 2013
11.Verfahren
11.1. Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird als sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten ~ Verfahren gemaB3 § 13a  BauGB  aufgestellt.  Dieses
Bebauungsplanverfahren erfillt die in § 13a (1) BauGB genannten notwendigen
Anwendungsvoraussetzung fir diese Verfahrensart, da es sich aufgrund der Lage des
Plangebietes eindeutig um eine MafBnahme der Innenentwicklung handelt. Zudem
erreicht die Flache der festgesetzten iberbaubaren Grundsticksflachen nicht den
vorgegebenen Grenzwert in der sogenannten Fallgruppe 1 (§ 13a (1) Nr. 1 BauGB)
des beschleunigten Verfahrens von 20.000 m2.  Weiterhin findet keine
Beeintrachtigung der Schutzgiter nach § 1 (6) Nr. 7 b) BauGB statt.
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Eine Umweltvertraglichkeitsprifung sowie die Erstellung eines Umweltberichtes und
einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sind nicht erforderlich, da mit diesem
Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, fir die nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht die Pflicht zur
Durchfihrung einer UVP besteht.

11.2. Verfahrensstand

Nachdem der Einleitungsbeschluss zur 1. Planénderung gleichzeitig mit dem Beschluss
einer  Verdnderungssperre am  17.07.2014  (STV/2241/2014) von  der
Stadtverordnetenversammlung gefasst wurde, wurde die frihzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit Gber Planerfordernis und Planungsziele gem. § 13a (3) Nr.2 und (4)
BauGB zwischen dem 22. Juli und 29. August 2014 durchgefihrt.

Am 18.12.2014 beschlossen die Stadtverordneten eine Ergdnzung zum
Einleitungsbeschluss vom 17.07.2014 , nach der vom 19. Januar 2015 bis zum 30.
Januar 2015 eine erneute frilhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a (3)
Nr.2 und (4) BauGB stattfand. Diese Erganzung zum Einleitungsbeschluss bestimmte
die Festsetzung eines Wohngebietes auf dem Grundstick der Autowerkstatt in der
Krofdorfer Straf’e 50 (Flur 28, Flurstick 518) , die Durchfihrung eines beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB ohne Umweltprifung und die Zugrundelegung des
Bebauungskonzeptes von Kreiling Rosner Architekten bei der Ausarbeitung des
Bebauungsplanentwurfes. Zudem bestimmt der Beschluss die Offenlegung und
Beteiligung der Trager Ooffentlicher Belange des Bebauungsplan-Entwurfes ohne
gesonderten Beschluss. Die Offenlegung des Planentwurfes und Beteiligung der Trager
offentlicher Belange fand vom 18.05.2015 bis zum 22.06.2015 statt. Von den 39
beteiliglen Amtern und Tragern &ffentlicher Belange gaben 20 eine Stellungnahme ab,
von denen nur eine ablehnende Stelluingnahme im Rahmen der Abwégung behandelt
wurde (sie Abschnitt 11.3.). Aus der Offenlage ergab sich eine Stellungnahme mit 2
Anregungen des Architekien, der die neue Bebauung des Werkstattgeldndes mit

Wohngebduden plant, denen im Rahmen der Abwdagung nur teilweise gefolgt wurde
(siehe Abschnitt 11.3).

Die weiteren Verfahrensschritte sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt.

Einleitungsbeschluss mit Veranderungssperre: 17.07.2014
Bekanntmachung: 19.07.2014
Frishzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit: 22.07.-29.08.2014
Ergdnzung zum Einleitungsbeschluss: 18.12.2014
Bekanntmachung Ergéanzung: 14.01.2015
Erneute frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit: 19.01.-30.01.2015
Bekanntmachung Offenlegung: 09.05.2015
Offenlegung: 18.05.-22.06.2015
Beteiligung der Trager offentlicher Belange: 18.05.-22.06.2015
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Satzungsbeschluss:

Ausfertigung, Bekanntmachung, Rechtskraft:

11.3. Konflikitbewdaltigung

Aus der durchgefihrten frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit, der Offenlegung
des Planentwurfes und der Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie der
verwaltungsinternen Abstimmung der Planfestsetzungen sind keine auf der Ebene der
Bauleitplanung zu bewdltigenden Konflikte absehbar.

Die Umwidmung eines Mischgebietes in ein Allgemeines Wohngebiet fir den
nordlichen Teil des Plangebietes vermeidet bisher mégliche Konflikte von im
Mischgebiet zuldssigen Nutzungen mit den angrenzenden Allgemeinen Wohngebieten
und mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Universitatsstadt GieBen.

Stadtrgumlich  bedeuteten die zweigeschossigen Werkstattgebdude mit  den
zugehdrigen asphaltierten Freiflachen eine stadtebauliche Licke in der Randbebauung
der Krofdorfer StraBBe. Durch die Festsetzung einer Wohnbebauung in geschlossener
Bauweise an der Krofdorfer Strafle soll diese Licke geschlossen werden und
gleichzeitig eine abschirmende Wirkung fir das &stlich gelegene Wohngebiet vor dem
Verkehrslarm der Krofdorfer Stra3e bewirkt werden. Diese Bebauung, wie auch der
damit einher gehende Wegfall des Betriebes der Werkstatt mit Autoverkehr auf dem
Grundstick rund um die Werkstattgebdude, bedeutet eine erhebliche Aufwertung der
Wohnqualitat fir das 6stlich des Planbereiches liegende Wohngebiet.

Neben diesem stadtebaulichen Konflikt, den der Erhalt der bestehenden Werkstatt
bisher mit sich brachte, soll mit der 1. Planénderung auch ein Nutzungskonflikt
bewaltigt werden, der durch die mégliche Einzelhandelsnutzung in diesem bisherigen
Mischgebiet zu entstehen drohte. Die Ansiedlung von weiterem Lebensmittel-
Einzelhandel soll daher mit dieser 1. Bebauungsplandnderung im Sinne einer
stadtvertréglichen Einzelhandelsentwicklung in der Giefener Weststadt nach den
Zielen des von den Stadtverordneten 2011 beschlossenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Universitatsstadt Gieflen  bauplanungsrechtlich  beschrénkt
werden. Die Festsetzungen eines Allgemeinen Wohngebietes fir diesen Standort soll
daher auch einer Schwachung der angrenzenden Nahversorgungslage Weststadt
entgegen wirken und die Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes dadurch
umsetzen.

Eine 2014 anhdngige und mittlerweile zurickgezogene Bauvoranfrage zur Errichtung
eines Lebensmittel-Discounters mit rd. 800 m2? Verkaufsflaiche auf dem Areal der
Autowerkstatt verdeutlicht, dass die Gefahr einer solchen, dem Einzelhandels- und
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Zentrenkonzept zuwider laufenden Entwicklung aktuell gegeben ist und mit Hilfe der 1.
Bebauungsplandnderung gebannt werden kann.

Zur Bericksichtigung der Analyse der klima- und immissionsékologischen Funktionen
im Stadtgebiet durch die GEO-NET Umweltconsulting GmbH und der hieraus
resultierenden Planungshinweiskarte sind die Méglichkeiten der Entsiegelung, der
Begrinung von Blockinnenhéfen, der Verbesserung der Durchliftung und der Erhdhung
des Vegetationsanteils fir das Plangebiet geprift worden.

Um die aus der Planungshinweiskarte ersichtliche Kalt- und FrischluftzufGhrung nutzen
zu kénnen, wdre aus stadtklimatischer Sicht eine durchlassige Frontgestaltung des
geplanten Gebdudes an der Krofdorfer Strale wiinschenswert. Hier wird jedoch die
abschirmende Wirkung fir die &stlich hiervon liegende, geplante und bestehende
Wohnbebauung vor der stark befahrenen Krofdorfer Straf3e als hdherwertiger Belang
angesehen und dem entsprechend eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Dem Hinweis des Amtes fir Natur und Umwelt zur Begrinung von Innenhdfen, im Fall
der Tiefgaragen mit ausreichender Uberdeckung von mind. 60 cm Substrat, und der
Erhéhung des Vegetationsanteils wird durch die Festsetzung von zu bepflanzenden
Grinstreifen zwischen Einfriedung zu den &ffentlichen Verkehrsflachen und dem Sockel
der Tiefgarage gefolgt. Der Schutz gegen Betreten und Uberfahren der Grinstreifen
durch diese Einfriedung verhindert eine Verdichtung und gewahrleistet eine bessere
Versickerungsfahigkeit.

Durch die Planung werden insgesamt ca. 25 % der bisher vollstandig versiegelten und
bebauten Fléche der Autowerkstatt versickerungsfahig entsiegelt. Weitere 33 % der
bisher versiegelten und bebauten Fléchen werden mit einer Tiefgarage iberbaut und
auf einer mindestens 60 cm hohen Substratschicht dauerhaft begrint. Insgesamt kann
also von einer erheblichen Verbesserung durch die vorliegende Planung ausgegangen
werden.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung informierte sich eine Anwohnerin aus dem
stlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohngebiet Uber die Planung und lief3 sich
die Planung erldutern. Bedenken gegen die Planung wurden hier weder mindlich noch
schriftlich geauBert.

Im Rahmen der Offenlegung gem. § 13a (2) Nr.1 BauGB i.V.m. § 13 (2) Nr.2 BauGB
vom 18.05.2015 bis einschlieBlich 22.06.2015 erfolgte eine Anregung des vom
mittlerweile neuen Eigentimer des Werkstattgelandes beauftragten Architekten, die
Substratschicht auf der Tiefgarage aus 30 cm zu begrenzen. Im Hinblick auf die
kleinklimatische Bedeutung einer intensiven Begrinung des Innenhofes und der dem
neuen Eigentimer erméglichten sehr hohen Ausnutzung des Grundstiickes wurde dem
nicht zugestimmt.
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Die vom gleichen Architekten aus technischen und gestalterischen Griinden angeregte
Anpassung  der  bauordnungsrechtlichen  Festsetzungen  fir  Bristungen  und
Bristungsmauern bei Dachterrassen bzw. Balkonen wurde gefolgt, in dem bis zu 40
cm hohe Bristungsmauern bei Dachterrassen bzw. 70 cm hohe Bristungsmauern bei
Balkonen und Loggien zugelassen werden, sofern hierauf Gelénder aufgesetzt werden.

Die im Rahmen der Beteiligung der Behérden u. sonstigen Tréger offentlicher Belange
gemaf3 § 13a (2) Nr.1 BauGB i.V.m. § 13 (2) Nr.3 BauGB vom 18.05.2015 bis
einschlieBlich ~ 22.06.2015  vorgebrachte  ablehnende  Stellingnahme  des
Regierungsprasidiums Gief3en, Abteilung Immissionsschutz, das eine Gefahrdung des
Werkstattbetriebes durch die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet sah, stellte sich
durch den mittlerweile erfolgten Umzug der Werkstatt an einen neuen Standort in
Gieflen und den verkauf des Grundstiicks an den Investor, mit dem die Stadt ein
Bebauungskonzept parallel zum Bebauungsplanverfahren abgestimmt hat, als
gegenstandlos heraus.

Die schon im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorgebrachte Anregung des Amtes
fir Umwelt und Natur zur faunistischen Untersuchung der Fledermaus- und Mauerseg-
lervorkommen im Plangebiet wurde durchgefihrt und durch Festsetzungen im Bebau-
ungsplan zu Nistkasten fur Mauersegler bericksichtigt.

Stadtplanungsamt Giefden 7.09.2015
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