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Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. Gl 04/33 "Schiffenberger Weg 21 + 23"
hier: Annahme- und Einleitungsbeschluss
- Antrag des Magistrats vom 30.08.23 -

Antrag:

, 1. Der von der Vorhabentragerin, Fa. KONTRASTE Grundsticksverwaltungs GmbH, mit
Schreiben vom 29.08.2023 (Anlage 1) eingereichte Antrag auf Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. GI 04/33 ,Schiffenberger Weg 21 + 23" im
hier und in den Anlagen dargestellten raumlichen Geltungsbereich sowie zu den
aufgefihrten Zwecken wird gemaf3 § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch/BauGB angenommen.

2. Fur den in der Anlage 2 dargestellten raumlichen Plangeltungsbereich wird gemaf3 § 2
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. Gl 04/33 ,Schiffenberger Weg 21 + 23” eingeleitet.

3. Das Bebauungsplanverfahren wird gemaf3 § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB im
beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt.

4. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf3 § 2 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 13a Abs. 3 Satz 1
BauGB ortsublich bekannt zu machen.”

Begriindung:
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Im Zuge der Vermarktung der knapp 3.000 m? grof3en, zentral gelegenen und bereits
bebauten Liegenschaft Schiffenberger Weg 21 und 23 an die Fa. KONTRASTE
Grundsticksverwaltungs GmbH wurde entschieden, eine stadtebauliche Nachverdichtung
durch Neuordnung und -bebauung zu erméglichen. Derzeit befinden sich auf dem
Grundstick zwei Wohnhduser und drei Gewerbeobijekte. Die vorhandene Bebauung soll,
bis auf die Stadtvilla Schiffenberger Weg 23, einer Neuplanung weichen, welche
Uberwiegend Wohnbebauung sowie Dienstleistungs- und Gewerbeeinheiten respektive
Co-Working im Erdgeschoss vorsieht. AuBerdem wird der rdumliche Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf einen Teilbereich des norddstlich
angrenzenden Flurstickes 115/5 ausgeweitet, auf dem eine attraktive Freiflache
entstehen soll.

Nach einer bereits erfolgten konzeptionellen Vorabstimmung mit der Fa. KONTRASTE
Grundsticksverwaltungs GmbH soll die Einleitung und Durchfihrung des
Bebauungsplanverfahrens vorhabenbezogen nach § 12 BauGB erfolgen. Hierzu sind
zundchst die Beschlisse der Stadtverordnetenversammlung zur Annahme des Antrages
der Vorhabentragerin auf Durchfihrung dieses Verfahrens sowie die Einleitung
desselbigen erforderlich.

Lage, raumlicher Geltungsbereich, Planerfordernis und planungsrechtliche
Rahmenbedingungen

Das in Anlage 2 mit dem rdumlichen Geltungsbereich dargestellte Plangebiet umfasst das
Flurstick 32/4 (Gemarkung GiefBen, Flur 13) sowie teilweise das angrenzende Flurstick
115/5 und insgesamt 3.396 m2. Es wird sidwestlich durch die EinfallstraBBe
Schiffenberger Weg, nordwestlich durch den Gebdudebestand des Schiffenberger
Weges 19 (Flurstick 36/1 — Gemarkung Gieflen, Flur 13) bzw. dessen Gartenbereich
und durch das Flurstick 38/3 (Gemarkung Gief3en, Flur 13), sowie nordéstlich durch die
Garten- und Stellplatzbereiche der 4 bis 8-geschossigen Wohnbebauung
Heegstrauchweg 6-10 und Karl-Follen-Stra3e 3-9 (Flursticke 32/3 und 115/5 -

Gemarkung GiefBen, Flur 13) eingefasst.

Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Innenbereich, d. h. bauliche Vorhaben sind
nach § 34 BauGB auf ihre planungsrechtliche Zulassigkeit zu beurteilen. Die angestrebte
Bebauung ist auf Basis des geltenden Planungsrechts nicht genehmigungsfahig. Zur
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen und um eine nachhaltig positive
stadtebauliche Entwicklung des Areals zu sichern, ist die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Gl 04/33 ,Schiffenberger Weg 21 + 23“
erforderlich; es besteht somit ein Planerfordernis nach § 1 Abs. 3 BauGB.

Im wirksamen Fléchennutzungsplan der Universitatsstadt Gieflen wird das Plangebiet als
,gemischte Bauflache” dargestellt.
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Ausgangslage, Ziel und Zweck der Bebauungsplanung

Die Liegenschaft Schiffenberger Weg 21 und 23 ist nahezu ausschlief3lich von
Wohnbebauung umgeben. Hinsichtlich der Gebaudehdhen ist die umliegende Bebauung
sehr heterogen und reicht von Gberwiegend 3-geschossigen Gebduden entlang des
Schiffenberger Weges bis hin zu 4 bis 8-geschossigen Gebauden im Heegstrauchweg
und der Karl-Follen-Straf3e. Die innenstadtnahe Lage und gute Verkehrsanbindung an das
Ubrige Stadtgebiet qualifizieren das Plangebiet fir eine Starkung und Weiterentwicklung
als vornehmlichen Wohnstandort mit Dienstleistungs- und Gewerbeeinheiten respektive

Co-Working im Erdgeschoss.

Auf dem Areal sollen auf einer Tiefgarage zwei Neubebauungen mit unter 50
Wohneinheiten entstehen und die Stadtvilla im Bestand erhalten bleiben. Die
Neubebauung im vorderen Grundstiicksbereich erstreckt sich nahezu bis an die hintere
Grundsticksgrenze und ist zweigegliedert. Zum Schiffenberger Weg hin ist der
Baukorper dreigeschossig und im Erdgeschoss gewerblich gepragt. Das erste und zweite
Obergeschoss umfasst Wohnnutzungen. Dariber bildet sich eine Stadtterrasse. Im
weiteren Verlauf ist der Baukdrper viergeschossig und terrassenférmig abgestuft. Geplant
sind im Erdgeschoss Dienstleistungs- und Gewerbeeinheiten respektive Co-Working. In
den Ubrigen Geschossen sollen unterschiedliche Wohnformate entstehen. Im rickwartigen
Grundsticksbereich soll ein weiterer zweigeschossiger Solobaukdrper mit innovativen
Townhouse-Wohnungen entstehen. Dadurch entsteht ein innenhofartiges Karree mit einer
gartenartigen Grinflache nebst Spielplatz und qualitativen Aufenthaltsméglichkeiten.

Die PKW-Stellplatze werden vorrangig innerhalb der Tiefgarage angeordnet. Im
AuB3enbereich soll es einige weitere PKW-Stellplatze sowie ausreichend Fahrrad- und
Lastenradstellplatze geben.

Verfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. GI 04/33 ,Schiffenberger Weg 21 +23*
soll und kann gemaB § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren
durchgefihrt werden, da es sich um eine stadtebauliche Nachverdichtung durch
Neuordnung und -bebauung eines bereits bebauten Grundstiickes handelt. Das gesamte
Plangebiet nimmt zudem lediglich eine Gréfie von 3.396 m2 ein. Im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 BauGB. Im vereinfachten Verfahren wird von der Durchfihrung einer
Umweltprifung mit Erstellung eines Umweltberichtes und von der Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der Durchfihrung eines
Monitorings abgesehen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die
umweltbezogenen und abwagungserheblichen Belange dennoch sachgerecht ermittelt
und behandelt. Unabhangig davon sind die artenschutzrechtlichen Belange zu erheben
und zu bericksichtigen. Zudem wird sich aus dem Bebauungsplanverfahren ein einfacher
Bebauungsplan gemaf3 § 30 BauGB ergeben, bei dem die Festsetzung offentlicher
Verkehrsflachen nicht notwendig ist. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird
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dennoch als abschlieBende Beurteilungsgrundlage fir die zu beantragenden
Neubauvorhaben verwendet.

Nach der frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit iber die Planziele gemaB § 13a
Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wird der Bebauungsplanentwurf nebst Begrindung nach § 3
Abs. 2 BauGB offengelegt. Den berihrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange wird nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zeitgleich Gelegenheit zur Stellungnahme

innerhalb angemessener Frist gegeben.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:

1. Antrag auf Durchfihrung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

2. Erlauterung und Konzept der Fa. KONTRASTE Grundsticksverwaltungs GmbH
(Vorlaufiger Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

3. Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. GI 04/33
,Schiffenberger Weg 21 + 23“ (Einleitungsbeschluss)

Weigel-Greilich (Stadtratin)

Beschluss des Magistrats vom ___.

Nr. der Niederschrift TOP

() beschlossen

() erganzt/gedndert beschlossen
() abgelehnt

() zur Kenntnis genommen

() zurickgestellt/-gezogen
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