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Magistrat Entscheidung
Ausschuss fur Planen, Bauen, Umwelt und Verkehr Beratung
Stadtverordnetenversammlung Entscheidung
Betreff:

Bebauungsplan Gl 01/17 "Zu den Mihlen"
hier: Satzungsbeschluss
- Antrag des Magistrats vom 09.11.2011 -

Antrag:

1. Die im Rahmen der Beteiligung zur Entwurfsoffenlage nach den §§ 3 Abs. 2 und 4a Bauge-
setzbuch (BauGB) von der Offentlichkeit sowie nach den §§ 13a Abs. 2 Nr. 1 und 13 Abs.
2 Nr. 3 BauGB von Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange vorgebrachten
Anregungen wurden gemaf3 §§ 1 Abs. 5, 6 und 7 sowie 1a BauGB geprift. Das in der
Anlage 1 dargestellte Prifergebnis wird beschlossen.

2. Der Bebauungsplan wird mit seinen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, Kennzeich-
nugen sowie den nach § 81 Hessische Bauordnung (HBO) i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB inte-
grierten bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und der nach dem Hessischen Wasserrecht
i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB festgesetzten Satzung zur Schaffung von Anlagen oder Verwen-
den von Niederschlagswasser, gemaf3 § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Die Be-
grindung wird beschlossen.

3. Der Magistrat wird beauftragt, den Satzungsbeschluss gemaf3 § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich
bekannt zu machen.”

Begrindung:

Mit der Landesgartenschau Gief3en 2014 und im Rahmen der Stadtsanierung ,Am Burggraben
und Zu den Mihlen” bietet sich fir die Universitatsstadt GieBen die Chance, das Lahnufer mit
dem sich bis zum Bahndamm anschlieBenden Gebiet am Innenstadtzugang Rodheimer Strafie zu
gestalten und zu entwickeln.




Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Der seit vielen Jahren desolate Zustand des Plangebietes wird seit Jahrzehnten seiner besonderen
stadtrdumlichen Lage am Rande der Innenstadt neben der Bahnlinie Frankfurt — Kassel mit dem
Bahnhaltepunkt Oswaldsgarten und direkt angrenzend an die Lahn in keiner Weise gerecht.

Vorrangiges Ziel der Bauleitplanung ist es, das 2003 beschlossene Sanierungsziel fir das Teil-
gebiet ,Zu den Mihlen” planungsrechtlich vorzubereiten, ein brach gefallenes Gebiet mit erheb-
lichen Funktions- und Gestaltungsdefiziten zu einem hochwertigen Quartier zu entwickeln.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Gl 01/17 ,Zu den Mihlen” soll zudem die Umsetzung
eines Teils der Landesgartenschaukonzeption fir die Lahnaue planungsrechtlich gesichert werden.

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Bebauung der jetzt
vorwiegend zum Parken genutzten brachliegenden stadtischen Flachen nérdlich und stdlich der
Rodheimer StraBe geschaffen, so dass dieser Innenstadteingang beidseits baulich als Tor gefasst
werden kann. Zudem wird durch die mégliche kinftige Bebauung eine neue Stadtkante zur Lahn
gestaltet.

Die auf der Grundkonzeption des Wettbewerbsergebnisses zur Landesgartenschau aufbauende
private Investitionsabsicht fir eine Senioren- und Wohnanlage auf dem Areal sidlich der Klinkel’
schen Muhle wird planungsrechtlich abgesichert, um mit diesem Initialprojekt die Innenstadtent-
wicklung voranzutreiben.

Damit kann dieses Gebiet erstmalig die stadtrdumliche Funktion Gbernehmen, die nérdliche Innen-
stadt mit dem Grinbereich am Lahnufer und dariber hinaus mit den westlich der Lahn gelegenen
Stadtgebieten zu verbinden und ein ansprechendes Stadtentree zu bilden.

Verfahren
Die Aufstellung des Bebauungsplanes GI 01/17 ,Zu den Mihlen" wurde am 09.03.2000 von
der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Das Verfahren wurde bis zum Entwurfsbeschluss

2005 und der anschlieBenden Offenlage im Frihjahr 2006 durchgefihrt.

Am 24.03.2011 erfolgte die erneute Einleitung der Bebauungsplanung im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB und die Billigung eines gednderten Vorentwurfes, welcher die aktuelle
Planung zur Landesgartenschau und die geplante Senioren- und Wohnanlage bericksichtigt.

Da gegeniber der Planung aus dem Jahr 2003 ein groBer Teilbereich an der Lahn als &ffentliche
Grinflache vorgehalten werden soll, reduzierte sich die zulassige Grundflache der im Plangebiet
zu verwirklichenden Bebauung auf weniger als 20.000 m?, so dass der Bebauungsplan trotz er-
weitertem Geltungsbereich im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB, ohne Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wurde.

In einem Erdrterungstermin am 29.03.2011 wurden die Grundlagen und technischen Vorgaben
for die Planung mit den betroffenen Behdrden und Tragern ffentlicher Belange abgestimmt.

Der erneute Aufstellungsbeschluss und die Durchfihrung im beschleunigten Verfahren sowie die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurden am 09.04.2011 in beiden GieBener Zeitungen
ortsiblich bekanntgemacht.
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Die vorgezogene Beteiligung der Birger nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
11.04.2011 bis einschlieBBlich 29.04.2011 durchgefihrt und parallel wurden die betroffenen
Amter, Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange um Stellungnahmen gebeten.

Am 01.09.2011 wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Entwurf des Bebauungsplanes
beschlossen.

Die Offenlage des Entwurfs des Bebauungsplanes wurde gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB am
06.09.2011 in den beiden Gief3ener Tageszeitungen ortsiblich bekanntgemacht. In der Zeit vom
14.09.2011 bis einschlieBlich 14.10.2011 lagen der Bebauungsplan mit der Begrindung und
den umweltrelevanten Ausfihrungen im Planungsamt aus.

Die Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden gemaf3 §§ 13a Abs. 2 Nr. 1 und 13 Abs.
2 Nr. 3 mit Schreiben vom 14.09.2011 Uber die Offenlage informiert und mit ausreichender Frist
bis zum 14.10.2011 beteiligt.

Nach dem Abwagungsbeschluss Gber die eingegangenen Anregungen zur Offenlage und dem
Satzungsbeschluss werden mit Bekanntmachung in den beiden Gief3ener Tageszeitungen der Be-
bauungsplan und die integrierten textlichen Festsetzungen rechtsgiltig.

Ergebnis der Offenlage

Insgesamt 61 Behorden, Trager offentlicher Belange und interne stédtische Amter wurden ange-
schrieben mit der Bitte um Stellungnahme zu dem Bebauungsplan-Entwurf. Wahrend der Offen-
lage gingen von 24 beteiligten Tragern dffentlicher Belange (teilweise fir mehrere Stellen) schrift-
liche Stellungnahmen ein. Davon teilten 9 Stellen mit, dass sie keine Einwendungen oder fachliche
Stellungnahmen vorzubringen hétten. Von Birgern und Vereinen gingen zur Offenlage 4 Stellung-
nahmen ein.

Die vorgebrachten Anregungen und Hinweise wurden im Rahmen der Abwdagung behandelt und
soweit als méglich und notwendig bei der Bearbeitung des Bebauungsplans bericksichtigt.

Die meisten Anregungen und Hinweise sind nur redaktioneller Art und beziehen sich auf die For-
mulierung von Sachverhalten oder Festsetzungen.

Bedenken seitens der Trager offentlicher Belange wurden nur von der Unteren Denkmalschutzbe-
horde geduflert. Die Untere Denkmalschutzbehorde GuBert nach wie vor Bedenken gegen die ge-
plante Senioren- und Wohnanlage. Diese wirke durch die finfgeschossige Bebauung entlang der
BootshausstraBe neben der ein- bis zweigeschossigen denkmalgeschitzten Sachgesamtheit ,Hin-
tere Stadtmihle” unmafstablich und stérend. Dieser Bewertung kann nicht gefolgt werden.

Die Planungen der Universitatsstadt Gief3en verfolgen das gesamtstadtische Ziel, die Stadtberei-
che auf beiden Seiten der Bahnlinie Kassel — Frankfurt optisch starker miteinander zu verbinden,
die Barriere des Bahndammes zwischen Stadt und Lahn zumindest visuell zu Gberbriicken und die
moderne Stadt erstmals an die Lahn zu bringen. Hierzu bedarf es stadtebaulich gewisser Gebadu-
dehdhen und die jetzt projektierte Bebauung mit drei- bis finf Geschossen ist hierfir geeignet.
Die geplante Gebaudehdhe und die Geschossigkeit der Senioren- und Pflegeeinrichtung sind zu-
dem notwendig, um das geplante Projekt mit seinen Nutzungen an dieser Stelle Gberhaupt reali-
sieren zu kénnen. Die Bebauung entlang der Bahnlinie wird mit zwingend finf Vollgeschossen
festgesetzt, damit durch diese Geschossigkeit die dahinter liegende Wohnbebauung vor den
Larmemissionen der Bahnlinie geschitzt wird. Die Seniorenwohn- und Pflegeeinrichtung entlang
der BootshausstraBBe stellt mit ihrer Hohe zudem keine Besonderheit im Quartier dar. Die histo-
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rischen Mihlengebdude sind mit den vorhandenen sechs bzw. sieben Geschossen mindestens
gleich hoch und im Vergleich zu den drei Wohnhdusern sogar hdher. Auch diese Gebaude be-
finden sich in direkter Nachbarschaft zum hinteren Mihlenhof.

Zudem ist der durch die Festsetzung der Baugrenzen gewdahrleistete Abstand der Seniorenanlage
zur denkmalgeschitzten Sachgesamtheit wesentlich gréfer als nach der Hessischen Bauordnung
erforderlich.

Bedenken wurden seitens der Birger vom ,Zentrum selbstbestimmt Leben in Gieflen e.V.” ge-
auert. Diese richten sich unter anderem grundsatzlich gegen eine Senioren- und Pflegeeinrich-
tung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Den Bedenken wurde nicht gefolgt, da diese nicht
den Inhalt der Bebauungsplansplanfestetzungen treffen. Der Bebauungsplan setzt kein konkretes
Vorhaben, sondern ein Mischgebiet fest, innerhalb dessen Nutzungen geméf der Vorgaben der
Baunutzungsverordnung zuldssig sind.

Die eingegangenen Anregungen und die Abwdgungsempfehlungen sind als Anlage 1 der Vor-
lage beigefiigt. Die daraus resultierenden Anderungen gegeniiber dem offengelegten Entwurf be-
treffen nicht die planungsrechtlichen Normen des Offenlegungsentwurfs. Sie sind redaktioneller
Art und dienen der Klarstellung von Sachverhalten, zum Beispiel in der Ergénzung der Hinweise.

Um Beschlussfassung wird gebeten.

Anlagen:
1. Abwagungsempfehlungen zu den eingegangenen Anregungen (Anlage 1)
2. Verkleinerte Planzeichnung (Anlage 2), textliche Festsetzungen und Hinweise (Anlage 3)

3. Begrindung zum Bebauungsplan (Anlage 4)

Weigel-Greilich (Birgermeisterin)

Beschluss des Magistrats

vom
TOP

() beschlossen

() erganzt/gedndert beschlossen

() abgelehnt

() zur Kenntnis genommen

() zurickgestellt/-gezogen
Beglaubigt:
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